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1. KAMU IDARESI HAKKINDA BILGI

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 Elemanlar: ve
Hazir Beton Fabrikalar1 Sanayi ve Ticaret A.S, Istanbul Cevre Yonetimi Sanayi ve Ticaret AS
ve Istanbul Ulasim Hizmetleri ve Arac¢ Kiralama AS Sirkete ortak olmuslardir. istanbul imar
Limited Sirketi 2005 yilinda nevi degisikligine gitmis ve Istanbul imar Insaat Anonim Sirketi
(IMAR AS) unvanini almustir.

IMAR AS’nin faaliyet alani, sirket ana sozlesmesinde gosterilmistir. Buna gore IMAR
AS; bina, arsa ve araziden olusan gayrimenkullere yatirim yapmak, alim satim yapmak,
kiralamak, Kkiraya vermek, kentsel doniisim ve sehir planlamaya iliskin olarak planlama
calismalar1 yapmak, proje, plan, harita ve her nevi mimari veya miihendislik ¢izimleri etiitleri
ve benzeri ¢aligmalar1 yapmak, kent igletim sistemleri olusturmak, ortak yonetim sistemleri
gelistirmek, gayrimenkuller tizerinde intifa hakki kurmak ve bu hakk: kullanmak, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’ndan izin almak ve esas mukavelesini Kurul tebliglerine uygun hale getirmek
sartryla, gerek Sirket biinyesinde gerekse Sirket ortaklarinin veya {igiincii kisilerin biinyesinde
bulunan projelendirilmis veya projelendirilecek arsa, konut, bina, kongre merkezleri, ticari
alanlar ile otopark vb. bilumum gayrimenkullerini gayrimenkul yatirim ortakligi biinyesinde
degerlendirmek amaciyla gayrimenkul yatirim ortakligi kurmak ya da gayrimenkul yatirim
ortakliklarina ortak olmak, kurmay1, doniismeyi yada ortak olmay: diisiindiigii gayrimenkul
yatirim ortakligi is ve islemleri i¢in ilgili mevzuat hiikiimleri ger¢evesinde doniisiim ve/veya
kurulus islemleri ve halka arz islemleri i¢in her tiirlii teknik, hukuki, finansal danigsmanlik
hizmeti almak, isin geregi veya ihtiya¢ duyulmasi halinde gayrimenkul yatirim ortakligi
kurulusu/ doniisiimii, halka arz islemleri ve sirketin faaliyetleri ¢ergevesinde reklam-tanitim,
halkla iliskiler, organizasyon, satis ve pazarlama hizmetleri almak ve/veya bu konularla ilgili
olarak her tiirlii danismanlik hizmeti almak, bu konuya iliskin hizmet ve eser alimlar1 yapmak,
Sirketin gayrimenkul portfyiinii 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 portfoyiiniin 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, portfoyiindeki varliklarin degerinin tespitine iliskin raporlar hazirlattirmak,
gayrimenkule dayali proje yarismalar1 yapmak veya proje yarismalarina katilmak, Kira geliri
elde etmek amaciyla gayrimenkullere yatirnrm yapmak, ticari amaglari i¢in alim satim ve
kiralama haricinde kendi ihtiyacinin gerektirdigi miktar ve degerde tasinir ve taginmaz mal
almak veya kiralamak, kentsel doniisiim, deprem ve depremden korunmaya iliskin bilimsel,
teknik, sosyokiiltiirel ve ekonomik verileri, idari ve mali yapiy1 inceleme ve gelistirmeye
yonelik her nevi arastirma ve inceleme ¢alismalar1 yapmak, bu konuya iliskin bilim kuruluslar
ve diger gergek ve tiizel kisiler ile ortak faaliyet ve caligmalar yapmak, raporlar, rehber
hazirlamak ve bu faaliyetlerin pazarlama ve satisin1 yapmak, kentsel dontisiim, deprem ve
depremden korunma, arsa gelistirme ve lretme konusunda her nevi ekspertiz ¢alismalari
yapmak ve bu konuya iligkin olarak yaptigi hizmet ve eserleri pazarlamak gibi is kollarini

kapsayan genis bir faaliyet alanina sahiptir.

IMAR AS, kamu ve 6zel hukukuna tabi olarak kurulmus olup faaliyetlerini ise temel
olarak 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve 6098
sayili Borg¢lar Kanunu’na tabi olarak gergeklestirmektedir. Ayrica Sirket gergeklestirecegi
ihaleli islemlerde 4734 sayili Kamu Thale Kanunu ve 4735 sayili Kamu Ihale Sézlesmeleri

Kanunu’na tabidir.
1.2. Teskilat Yapisi ve insan Kaynaklar

IMAR AS, 6102 sayili Kanun hiikiimleri dogrultusunda kurulmus anonim bir sirkettir.
Dolayistyla, yonetim kurulu tarafindan temsil ve idare olunur. Yo6netim kurulu iiyeligine gergek
veya tiizel kisiler segilebilir. Bir tiizel kisi yonetim Kuruluna tiiye se¢ildigi takdirde, tiizel kisiyle
birlikte, tiizel kisi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gergek 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. Yo6netim

kurulu niteligi geregi siirekli bir organdir.

Anonim  sirket yonetim kurulu; ortaklarin  sermayelerinin  korunmasi ve
degerlendirilmesini, sirket alacaklilarinin da alacaklarim1 emanet ettikleri, idare ve temsile
yetkili bir organdir. Yonetim kurulu, anonim ortakligin kanunla 6ngdriilmiis zaruri bir

organidir.
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Sirketin yonetim organi olan yonetim Kurulu, 5 tiizel kisi ortakligini temsilen 17 iyeden

olusmaktadir. Yonetim Kurulu tiyeleri 31.12.2024 tarihli Genel Kurul karart ile segilmislerdir.

Sirketin idari birimleri; Genel Midiirliik, Genel Miidiir Miisavirligi, Hukuk Miisavirligi,
9 Midiirlik, 17 Seflik, 1 Ozel Kalemden olusmaktadir. Sirkette calisan personel sayisi,
31.12.2024 tarihi itibariyle 144°tiir. Calisan personel 4857 sayili is Kanunu’na tabidir.

1.3. Mali Yapr

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

tamami 6denmistir.

Sirketin 2024 yili dénem sonu itibariyla aktif toplam1 62.713.476.131,68 TL, net
satiglar1 874.587.254,04 TL olup, dénem net kar1 16.593.033,21TL dir. Dénem net karmnin

onemli bir kismi1 olagan faaliyetlerden olugmaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Sirketin %99,6791 oranindaki hissesine sahiptir.
Sirketin 31.12.2024 tarihi itibariyle sermaye ve hisse yapist asagidaki gibidir:

Tablo 1: Sermaye ve Ortaklik Tablosu

ORTAK OLAN GERCEK YA DA SAHIP OLDUGU SAHIP OLDUGU PAY
TUZEL KiSi SERMAYE TUTARI (TL) ORANI (%)

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 3.489.929.666,50 99,6791
KIPTAS ¥st. Konut Imar Plan Tur. UL 10.992.940.16 0,3140
San. ve Tic. A.S.
Istanbul Ulagim Hizmetleri ve Arag
Kiralama San. ve Tic A.S. 186.473,34 0,0053
ISTAC Istanbul Cevre Yonetimi San. 26.960,00 0,0008
ve Tic. A.S.
ISTON ist. Beton El. ve Haz. Beton
Fbrk. San. ve Tic. A.S. 26.960,00 0,0008
TOPLAM 3.501.163.000,00 100

Sirketin amact; 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
etiitleri ve benzeri ¢alismalar1 yapmak, kent isletim sistemleri olusturmak, ortak yonetim
sistemleri gelistirmek, gayrimenkuller {izerinde intifa hakki kurmak ve bu hakk: kullanmaktir.
Bu nedenle Sirketin ana gelirleri tasinmaz satis gelirleri, tasinmaz kiralarindan elde edilen kira
gelirleri ve kentsel doniistiim gelirleridir. Bunun yaninda bir diger gelir kalemi de vadeli

mevduat faiz gelirleridir.
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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 Bakanlig: tarafindan (1) Sira No'lu
Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi 26.12.1992 tarihinde yayimlanmis ve 01.01.1994
tarihinden itibaren yiiriirliige girmistir. Sirketin tabi oldugu muhasebe sistemi (1) Sira No'lu

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

Sirket, muhasebe kayitlarin1 213 sayili Vergi Usul Kanunu ile Muhasebe Sistemi
Uygulama Genel Tebligi ilkelerine uygun sekilde ve 7/A secenegine gore tutmaktadir. 7/A
seceneginde, giderler yapildiklar: anda ilgili defter-i kebir hesaplarina fonksiyon esasina gore
kaydedilirken, s6z konusu giderler ayn1 zamanda yardimc: defterlerde hem cesit esasina hem
de ilgili gider yerlerine gore izlenir. 2023 yili aktif toplami 22.198.200,00 TL’yi veya net
satiglar1 toplam1 44.394.600,00 TL’yi asan liretim ve hizmet isletmeleri, 2024 yilina iliskin
maliyet hesaplarin1 7/A segenegine gore tutmak zorundadirlar. Sirketin 2024 yili aktif toplam1
62.713.476.131,68 TL ve 2024 yil1 net satislar1 874.587.254,04. 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, ge¢mis hesap donemine
ait, Tiirkiye Muhasebe Standartlarinda 6ngoriilmiis bulunan finansal tablolarini, eklerini ve
yillik faaliyet raporunu, bilango giiniinii izleyen hesap déneminin ilk ii¢ ay1 i¢inde hazirlar ve
genel kurula sunar. Anonim sirketin finansal tablolari, Tiirkiye Muhasebe Standartlarina gére
sirketin malvarligini, bor¢ ve yiikiimliiliklerini, 6z kaynaklarini ve faaliyet sonuglarini tam,
anlasilabilir, karsilastirilabilir, ihtiyaglara ve isletmenin niteligine uygun bir sekilde; seffaf ve

giivenilir olarak; gercegi diiriist, aynen ve aslina sadik surette yansitacak sekilde ¢ikarilir.

Kanun’un 516’nc1 maddesine goére yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu ise,

Sirketin, 0 yila ait faaliyetlerinin akisi ile finansal durumunu, dogru, eksiksiz, gercege uygun
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ve diirtist bir sekilde yansitmalidir. Y1llik faaliyet raporunda finansal durum, finansal tablolara

gore degerlendirilir.

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun 397'nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca
bagimsiz denetime tabi olacak isletmeleri belirleme yetkisi Cumhurbaskanina aittir.
2018/11597 sayili BKK’da (ve soz konusu kararin yerini alan 30.11.2022 tarihli 2022/6434
saylli Cumhurbaskan1 Kararinda) bagimsiz denetime tabi olacak sirketlere iliskin olgiitler

belirlenmistir. Sirket bu kapsamda bagimsiz denetime tabidir.

Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK) tarafindan alinan
ve 19.09.2018 tarih 30540 say1li Resmi Gazetede yayimlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlar
(TMS) Uygulama Kapsamina Iliskin Kurul Kararina gore bagimsiz denetime tabi olup
TFRS’yi uygulama zorunlulugu bulunmayan isletmelerin miinferit ve konsolide finansal
tablolarinin hazirlanmasinda BOBI FRS’nin uygulanmasina; ancak sz konusu kurum, kurulus
ve isletmelerin istege bagli olarak TFRS’leri uygulayabilecegine karar verilmistir. Bu minvalde
Sirket bagimsiz denetime tabi olup BOBI FRS / TFRS’de dngoriilen finansal tablolar: (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 Bagkanligina gonderilmesi gereken defter, tablo ve belgelerden asagida yer

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

Sirketin denetimi; yukarida belirtilen defter, tablo ve belgeler ile Usul ve Esaslar’in
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8’inci maddesinde yer alan diger belgeler dikkate alinarak yiiriitiiliip sonuclandirilmigtir.

Denetim goriisii, Sirketin tabi oldugu gegerli finansal raporlama gergevesi 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 hazirlanmis olan mali rapor ve tablolarin dogru ve giivenilir bilgi igerecek 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 mallart 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 hazirladig: raporlarla denetlenen kamu idarelerinin
mali yonetim ve i¢ Kkontrol sistemlerini degerlendirmek, mali rapor ve tablolarinin
giivenilirligine ve dogruluguna iliskin gorts bildirmek, gelir, gider ve mallar1 ile bunlara iliskin
hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki diizenlemelere uygunlugunu tespit etmekle

sorumludur.
4. DENETIMIN DAYANAGI, AMACI, YONTEMIi 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 tiim
faaliyet ve islemlerinin sonucunu dogru ve giivenilir olarak yansittigina iliskin makul giivence

elde etmek ve mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek amaciyla yiirtitilmiistiir.

Kamu idaresinin mali tablolar1 ile bunlar1 olusturan hesap ve islemlerinin dogrulugu,
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glivenilirligi ve uygunluguna iligkin denetim kaniti elde etmek iizere yiiriitiilen denetimler;
uygun denetim prosediirleri ve tekniklerinin uygulanmasi ile risk degerlendirmesi yontemiyle
gerceklestirilmistir. Risk degerlendirmesi sirasinda, uygulanacak denetim prosediiriiniin
belirlenmesine esas olmak iizere, mali tablolarin tiretildigi 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 iliskin kayzt, defter, bilgi, belge

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

Bu hususlarla ilgili denetim sonucunda denetim goriisii olusturmak tizere yeterli ve

uygun denetim kanit1 elde edilmistir.
5. 1C KONTROL SiSTEMININ DEGERLENDIRILMESI

IMAR AS, 5018 Sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu kapsaminda yer
almamaktadir. Dolayisiyla Sirket; 5018 sayili 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 araciligiyla

gergeklestirilmektedir.

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

faaliyetlerini de bu esaslar ¢er¢evesinde yiiritmektedir.

Ancak, 6102 sayili Kanun’un “Goérev dagilimi” baslikli 366°’nc1 maddesinin ikinci
fikrasinda “Yonetim kurulu, islerin gidisini izlemek, kendisine sunulacak konularda rapor
hazirlamak, kararlarimi uygulatmak veya i¢ denetim amaciyla iglerinde yénetim kurulu
tiyelerinin de bulunabilecegi komiteler ve komisyonlar kurabilir.” hikkmii bulunmaktadir.

IMAR AS’de s6z konusu yasal diizenlemede 6ngoriilen 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 esaslar1 6102 sayili Tiirk

Ticaret Kanunu kapsaminda belirlenmistir. Sirket, tiizel kisiligi haiz ve bagimsiz denetime tabi
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oldugundan; yillik olarak bagimsiz denetim faaliyeti, ilgili bagimsiz denetim kurulusu
tarafindan periyodik olarak gergeklestirilmektedir. Yapilan bagimsiz denetim faaliyeti; Sirkete
ait yillik finansal tablo ve diger finansal verilerinin, tablo ve bilgiler igin 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 arasi1 yazigsma, kayitlara esas teskil eden
belgeler, belgelere iliskin sirket disi teyit vs.) Sirketin i¢ kontrol yapisinin denetimini de

kapsadigini sdylemek miimkiindiir.

I¢ kontrol; idarenin amaglarina, belirlenmis politikalara ve mevzuata uygun olarak
faaliyetlerin etkili, ekonomik ve verimli bir sekilde yiiriitiilmesini, 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 siiregler 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 giivence saglamak iizere tasarlanan ve uygulanan bir
sistemdir. Bu amagla, i¢ kontrol sistemi s6z konusu hedeflerin gergeklestirilmesi agisindan
tehdit olusturan faaliyet risklerinin de ortaya konulmasimi saglayacak sekilde tasarlanir ve

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

-Sirket tarafindan ¢ikarilan i¢ yonergeye gore; 100.000 TL ve alt1 6demelerde biri Mali
Islerden sorumlu olmak iizere 1. derece imza yetkilisi iki kisinin miisterek imzalar1 ile 56deme
yapilirken, 100.000 TL’nin tizerindeki 6demelerde ise I. derece imza yetkilisi Yonetim Kurulu
Baskani/Baskan Vekili veya Genel Miidiir ile Mali islerden sorumlu 1l. derece imza yetkilisi
bir kisi veya birisi Genel Miidiir olmak tizere I. Derece imza yetkililerinden iki kisinin miisterek

imzalari ile 6deme gerceklestirilmektedir.

-Sirketteki personelin birimlerin islemlerine iliskin siireglerde birbirlerinin kullandiklari

programlara ve is siireclerine miidahaleleri yonetim politikasi olarak engellenmistir.

- Mali islemlerde st birim midiiri alt yetkilinin islemlerini ve siireclerini kontrol

etmektedir.

-Her birimin is ve isleyisi kendi alanindaki resmi (4857 sayili Is Kanunu, 4734 sayil
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Kamu lhale Kanunu) ve resmi olmayan (sirket imza sirkiileri, disiplin yonetmeligi)

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
anlayiglarin1 kapsar. Kontrol ortami, isletme c¢alisanlarimin i¢ kontrol sistemiyle ilgili
diistincelerini etkileyerek, i¢ kontrol sisteminin etkin, disiplinli bir yapida olusmasini saglar.
Sirketin kontrol ortaminin tasarimi degerlendirilmis ve bunlarin igletmenin is akisi ile iligkisi

dikkate alinmastir.

Sirket agisindan riskin nasil tanimlandig1 ve yonetildigini ifade eden risk degerlendirme

stireci degerlendirilmistir.

Sirketlerin finansal raporlama ile ilgili is siireglerini ve iletisimi kapsayan bilgi sistemi;
isletmenin varlik, yiikiimlilik 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 agilardan bilisim sistemi

degerlendirilmistir.

Sirketlerde kontrol faaliyetleri, sirketlerin amaglarina ulasmasini1 engelleyebilecek
risklerin ortaya c¢ikarilmasi ve gerekli oOnlemlerin alimmasi gibi, isletme yOnetiminin
talimatlarinin uygulanmasini saglayan usul ve esaslardir. Bu kapsamda; yetkilendirmeler,
performansin gozden gecirilmesi, bilgi isleme siiregleri, fiziksel kontroller ve goérevlerin
ayrilmasi, i¢ kontrol biriminin  olusturulmasi gibi agilardan kontrol faaliyetleri

degerlendirilmistir.

Sirketlerde kontrol faaliyetlerinin g6zetimi, kontrollerin tasarim ve isleyisinin
zamaninda degerlendirilmesi ve sartlara bagli olarak degisiklikler i¢in Onemli diizeltici
onlemlerin alinmasini da igeren, i¢ kontrol sisteminin etkinligini degerlendiren bir siirectir. Bu

acilardan i¢ kontrol sisteminin varligi ve etkinligi degerlendirilmistir.

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

sonucuna ulasilmaistir.
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6. DENETIM GORUSU

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi (IMAR AS)’nin 2024 yilina iliskin yukarida
belirtilen ve Sirket tarafindan sunulan gegerli finansal raporlama ¢ergevesi kapsamindaki mali
rapor ve tablolarinin, “Denetim Goriisiiniin Dayanag1 Bulgular” bolimiinde belirtilen hesap

alanlar1 hari¢ tiim 6nemli yonleriyle dogru ve giivenilir bilgi icerdigi kanaatine varilmustir.
7. DENETIM BULGULARI

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

tarafindan verilen cevaplarin degerlendirilmesi suretiyle diizenlenmistir.
A. DENETIM GORUSUNUN DAYANAGI BULGULAR
Bu boliimde, mali rapor ve tablolara verilen goris ile ilgili olan bulgular yer almaktadir.
BULGU 1: Geriye Doniik Yevmiye Kaydi Yapilmasi

Sirket yevmiye kayitlarina, muhasebenin temel ilkelerine aykir1 olarak geriye doniik

yevmiyelerin eklendigi goriilmiistir.

19.12.2012 tarihli ve 28502 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan Ticari Defterlere iligkin
Tebligin 6’nc1 maddesine gore yevmiye defteri; kayda gecirilmesi gereken islemlerin ilgili
belge veya ispata dayanan evraktan ¢ikarilarak tarih sirasiyla ve madde halinde diizenli olarak

yazildig: defterdir.

Ayrica Tebligin 21’inci maddesi geregince defterlere yazimlar ve diger gerekli kayitlar,
eksiksiz, dogru, zamaninda ve diizenli olarak yapilir. Defterlerde kayitlar arasinda bosluk
birakilamaz ve satir atlanamaz. Ciltli defterlerde, defter sayfalar: ciltten koparilamaz. Tasdikli
miiteharrik yapraklarda bu yapraklarin sirasi bozulamaz ve bunlar yirtilamaz. Kayit edilecek
islemlerin, isin hacmine ve geregine uygun olarak muhasebenin intizam ve vuzuhunu

bozmayacak bir zaman zarfinda kaydedilmesi sarttir. Kayitlar on giinden fazla geciktirilemez.

Yine Tebligin 22’inci maddesine gore; yevmiye defteri maddelerinde yapilan yanliglar
ancak muhasebe kaidelerine gore diizeltilebilir. Bir yazim veya kayit, Onceki igerigi
belirlenemeyecek sekilde ¢izilemez ve degistirilemez. Kayit sirasinda mi1 yoksa daha sonra mi

yapildig1 anlasilmayan degistirmeler yasaktir.
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Yapilan incelemelerde; yukarida belirtilen mevzuat hitkiimlerine aykiri olarak Sirketin

geriye doniik yevmiye kayitlar1 yaptig1 gortilmiistiir.

Yukarida yer alan denetim tespiti lizerine Sirket tarafindan 6zetle; yevmiye kayitlarinda
yapilan diizeltmelerin 213 sayili VUK’ un 217'nci maddesine istinaden muhasebe kaidelerine
gore yapildigi, Gelir Idaresi Baskanlhigi'nin, kayitlarinda hata fark eden miikelleflerin
yiikledikleri beratlar1 silip yenilerini tekrar yiikleyebilmesine imkan vererek ge¢cmise yonelik
kayit yapmanin yolunu actigi, eksik/hatali kayitlara istinaden geriye doniik diizeltmelerin
minimumda tutulmasi/yapilmamasi igin gerekli 6zenin gosterilecegi belirtilmistir. Bu durumda,
geriye doniik olarak kayit yapildig: Sirket tarafindan kabul edilmis olup savunmada bahsedilen
mevzuat ve Gelir idaresi Baskanligi'nin tanidig1 esneklik geriye doniik kayit yapilmasina cevaz

vermemektedir.

Sonug olarak yukarida yer alan mevzuat hiikiimleri uyarinca; muhasebe kayitlarinin
yevmiye defterine maddeler halinde, giinliik ve sirali olarak kaydedilmesi, geriye doniik kayit

islemlerinin yapilmamasi gerekmektedir.

BULGU 2: Vadesinde Tahsil Edilemeyen Alacaklar I¢in Faiz Tahakkuk

Ettirilmemesi

Sirketin mali tablolarmin incelenmesi neticesinde, 120 Alicilar Hesabinda kayith
bulunan alacaklardan, siiresi igerisinde tahsil edilmeyen tutarlar ile ilgili olarak faiz tahakkuk

ettirilmedigi sadece asil alacagin kayitlarda bulundugu goriilmiistiir.

6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Oran serbestisi ve bilesik faizin sartlar1 ” baslikli
8’inci maddesi uyarinca ticari islerde sozlesmenin taraflari, gecikme faizi alinmasin1 ve

uygulanacak faiz oranini s6zlesmede serbestce belirleyebilirler.

Ayrica 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanun’un 1’inci
maddesinde, Borg¢lar Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanunu'na gore faiz 6denmesi gereken hallerde,
miktart sdzlesme ile tespit edilmemisse ddemelerin yillik %12 orani iizerinden yapilacag;
Cumhurbagkaninin (2/7/2018 6ncesi Bakanlar Kurulu) bu oran1 aylik olarak belirlemeye, yiizde
onuna kadar indirmeye veya bir katina kadar artirmaya yetkili oldugu belirtilmistir. 19.12.2005
tarih ve 2005/9831 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 01.01.2006 tarihinden itibaren %9 olarak
belirlenen kanuni faiz orani, 21/5/2024 tarihli ve 32552 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
20/5/2024 tarihli ve 8485 say1li Cumhurbaskani1 Karar1 ile 01/06/2024 tarihinden gegerli olmak

iizere y1llik % 24 olarak belirlenmistir.
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Ayni Kanun’un 2’nci maddesinde, bir miktar paranin 6denmesinde temerriide diisen
borglunun, sozlesme ile aksi kararlagtirilmadik¢a, gegmis giinler i¢in 1’inci maddede belirlenen
orana gore temerriit faizi demeye mecbur oldugu; yine 2’nci maddesinde, Tirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasinin (TCMB) 6nceki yilin 31 Aralik giinii kisa vadeli avanslar i¢in uyguladigi
faiz oraninin, yukarida agiklanan orandan fazla olmas1 durumunda, arada sézlesme olmasa dahi
ticari islerde temerriit faizinin bu oran {izerinden istenebilecegi belirtilmistir. Bu oranda 2 Ocak
2024 tarihli ve 32417 sayili Resmi Gazete’de yillik %48 olarak belirlenmistir.

26.12.1992 tarih ve 21447 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 1 Sira No’lu Muhasebe
Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “Tekdiizen Hesap Cergevesi, Hesap Plani ve Hesap Plani
Aciklamalar1” baslikli (c) bendine gore, isletmelerin faaliyet alan1 kapsamindaki islerden
kaynaklanan temerriit faizi gelirlerinin 642 Faiz Gelirleri Hesabma kaydedilmesi

gerekmektrdir.

Tekdiizen muhasebe sistemi tahakkuk esasina dayanmaktadir. Tahakkuk esasinda
islemler ve olaylar, nakit akimlarinin ne zaman olduguna bakilmaksizin, ortaya ¢iktiklarinda
kaydedilmesi gerekmektedir. S6zlesme hiikiimlerinin zamaninda yerine getirilmemesine bagh
olarak ortaya ¢ikan ve sirket agisindan s6zlesmeye baglh bir alacak haline gelen gecikme faizi
tutarlariin asil alacak gibi nakit akisina bagli olmaksizin muhasebe kayitlarina alinmasi

gerekmektedir.

Tiirk Ticaret Kanunu esaslarina gore, kar amaci giiderek faaliyet gosteren Sirketin,
alacaklarinin takibinde 6zel veya kamu ayrimi yapmaksizin temerriide diisiildiigiinde gecikme
faizi tahakkuk ve tahsilatinin yapilmasi gerekmektedir. Sonug olarak, temerriide diismiis
alacaklar icin s6zlesme hiikiimleri temelinde gecikme faiz oraninin belirlenmesi ve hesaplanan
temerriit faiz tutarlarmin da tahakkuk esasli muhasebe sisteminin geregi olarak muhasebe

kayitlarina aktarilmasi gerekmektedir.

Yapilan incelemeler sonucunda, Sirket alacaklarindan temerriide diisen baz1 meblaglar
ile ilgili olarak faiz isletilmedigi goriilmiistiir. Sirket tarafindan temerriide diisen alacaklar ile
ilgili olarak faiz isletilmemesi genel uygulama hatasi niteliginde olup asagidaki tabloda

temerriitlii alacaklara yer verilmistir.

Tablo 2: Faiz Isletilmemis Temerriitlii Alacaklar Tablosu

Cari Hesap Kodu Bakiye (TL) Bakiyenin Ill_( Basladiga
Tarih
120 10 1 002 4.856.455,53 09/2024
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120101 010 4.313.982,57 01/2023
120101 001 681.744,96 11/2024
120101017 1.133.966,97 05/2024
120 10 4 005 887.808,05 12/2024
120 10 4 087 545.068,96 12/2023
120104 094 480.000,00 11/2024
120 10 4 096 225.042,82 10/2024
Toplam 13.124.069,86

Sonug olarak, Sirket menfaatlerinin korunmasini ve mevzuata uygun hareket edilmesini
teminen temerriide diisen alacaklar ile ilgili olarak faiz isletilmeli ve ilgili hesaplara

kaydedilmelidir.
BULGU 3: Kidem Tazminati Karsiliklarimin Ayrilmamasi

Sirket is¢ileri i¢in ayrilmasi gereken kidem tazminati karsiliklarinin ayrilmadigi ve mali

tablolarda izlenmedigi goriilmiistiir.

(1) Sira No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “V-Tekdiizen Hesap
Cercevesi, Hesap Plani ve Hesap Plan1i Agiklamalar1” boliimiinde yer alan “Hesap plani
aciklamalar1” baglikli (C) bendinde; hesaplanan kidem tazminati karsilik tutarlarinin ilgili gider
hesaplarina borg, 472 Kidem Tazminati Karsiligi Hesabina alacak kaydedilmek suretiyle
muhasebelestirilecegi; izleyen doénemde o6denmesi beklenen kidem tazminati karsilik
tutarlarinin 472 Kidem Tazminat1 Karsiligi Hesabina borg, 372 Kidem Tazminati Karsiligi
Hesabina alacak kaydedilecegi belirtilmistir.

Teblig’in  “I-Muhasebenin  Temel Kavramlar1” baglikli boélimiinde ihtiyatlilik
kavramimin muhasebe islemlerinde temkinli olunmasini ve isletmenin karsilasabilecegi
risklerin goz Oniinde bulundurulmasini ifade ettigi belirtilerek ihtiyatlilik geregince,

isletmelerin muhtemel giderleri ve zararlar1 i¢in karsilik ayiracaklari ifade edilmistir.

Yine Teblig’in ayn1 boliimiinde tanimlanan donemsellik kavraminin; isletmenin
stirekliligi kavrami uyarinca sinirsiz kabul edilen émriiniin, belli dénemlere boliinmesi ve her
donemin faaliyet sonuglarinin diger donemlerden bagimsiz olarak saptanmasini ifade ettigi
belirtilerek kavram geregince, gelir ve giderlerin tahakkuk esasina gére muhasebelestirilecegi,
hasilat, gelir ve karlarin ayn1 doneme ait maliyet, gider ve zararlarla karsilastirilacag: ifade

edilmistir.
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Yapilan incelemeler sonucunda, isgiler ic¢in ayrilmasi gereken kidem tazminati
karsiliklarinin  ayrilmadigi ve 372 veya 472 Kidem Tazminati Karsiligi Hesaplarinda
izlenmedigi goriilmiistiir. Karsilik ayrilmamasi sonucunda Sirketin muhtemel yiikiimlilikleri

ilgili donemde mali tablolarda olmasi gerekenden az goriinmektedir.

Yukarida yer alan denetim tespiti tizerine Sirket tarafindan 6zetle; Vergi Usul Kanunu
(VUK) kapsaminda ve Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (TMS) kapsaminda olmak tizere iki set
mali tablo hazirlandigi, kidem tazminati karsihigmin s6z konusu mali tablolardan TMS
kapsaminda hazirlanan sette yer aldigi, VUK kapsaminda hazirlanan mali tablolarda ise kidem
tazminat1 karsihigimin vergisel agidan gider yazilabilmesinin miimkiin olmamasi nedeniyle

kidem tazminati karsilig1 ayrilmadigi belirtilmistir.

Ancak kidem tazminati karsiliginin vergisel agidan gider kabul edilmemesi, ilgili tutarin
muhasebelestirilmemesi yoniinde hiikiim dogrumamakta olup kidem tazminati karsiligi
ayrilmasinin ve ilgili hesaplarda izlenmesinin, mali tablolarin dogru bilgi sunmasi ve ileride
o6denmesi muhtemel yiikiimliliiklerinin takip edilebilmesi agisindan gerekli oldugu

degerlendirilmektedir.
BULGU 4: Sarf Malzemelerinin Hatali Muhasebelestirilmesi

Sirket faaliyetlerinde kullanilmak {izere alinan sarf malzemelerinin dogrudan gider

yazilmak suretiyle muhasebelestirildigi gorilmiistiir.

6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun “Defter tutma ylkimliligi” bashkli 64inci
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; boylece 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

alimmustir.

1 Sira No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “V-Tekdiizen Hesap
Cergevesi, Hesap Plan1 ve Hesap Plani Agiklamalar1” bolimiinde yer alan “Hesap Plani
Acgiklamalar1” baglikli (C) bendinde de;
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150. [Tk 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, iretime

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

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

Bir igletmenin yonetim fonksiyonlari, isletme politikasinin tayini, organizasyon ve kadro
kurulusu, biiro hizmetleri, kamu iliskileri, giivenlik, hukuk isleri, personel isleri, kredi ve
tahsilati da kapsayan muhasebe ve mali isler servislerin giderleri bu hesaba bor¢ kaydedilir.
Dénem sonlarinda bu hesap, " 771 Arastirma ve Gelistirme Giderleri Yansitma Hesabt" ile

karsiastirtlarak kapatilir...” denilmektedir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimlerine gore, tretim veya diger faaliyetler
kapsaminda kullanilacak hammadde, yardimc1 madde, isletme malzemesi, ambalaj malzemesi
ve diger malzemelerin 150 Ilk Madde ve Malzeme Hesabinmn borcunda takip edilmesi ve
malzemeler tretime verildiginde, tiikketildiginde, satildiginda veya devredildiginde, Hesabin
alacak tarafina kaydedilerek giderlestirilmesi gerekmektedir. 770 Genel Yonetim Giderleri
Hesabinda ise Isletmenin yonetim fonksiyonlari, isletme politikasinin tayini, organizasyon ve
kadro kurulusu, biiro hizmetleri, kamu iliskileri, 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 Hesabi yerine 770 Genel Yénetim Giderleri Hesabina

kaydettigi tespit edilmistir.
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Yukarida yer alan denetim tespiti tizerine Sirket tarafindan o6zetle; Sirket faaliyetlerinde
kullanmak iizere alinan sarf malzemelerin birkag¢ hafta igerisinde tiikketilmesi, sik sik alim
yapilmasi, tiretim siirecinde kullanilmamasi ve diisiik tutarlarda olmasi sebebiyle 770 Genel

Yonetim Giderler Hesabina kaydedilmek suretiyle giderlestirildigi belirtilmistir.

Ancak, satin alinan s6z konusu sarf malzemelerini sik araliklarla satin alinmis olmasi
veyahut kisa siirede tiiketilmesi bu malzemelerin sarf malzemesi olma niteligini
degistirmeyeceginden, Sirketin dogrudan tiiketime vermedigi kirtasiye malzemesi alimlarini
150 ilk Madde ve Malzeme Hesab1 yerine 770 Genel Yénetim Giderleri Hesabina kaydederek

muhasebelestirmesinin hatali oldugu degerlendirilmektedir.

Bu itibarla, Sirketin dogrudan tiiketime vermeksizin faaliyetlerinde kullandigi sarf

malzemelerini 150 ik Madde ve Malzeme Hesabinda takip etmesi gerekmektedir.
BULGU 5: Baz Siipheli Ticari Alacaklar Icin Karsihk Ayrilmamasi

Yapilan incelemelerde; siipheli hale gelen baz: ticari alacaklar i¢in karsilik ayrilmadig:

tespit edilmisgtir.
213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun “Siipheli alacaklar” baglikli 323 {incii maddesinde;
“Ticari ve zirai kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi ile ilgili olmak sartiyla;
1. Dava veya icra safhasinda bulunan alacaklar;

2. Yapilan protestoya veya yazi ile bir defadan fazla istenilmesine ragmen borglu

tarafindan odenmemis bulunan ve 3.000 (20.000) Tiirk lirasint asmayan alacaklar;
Stipheli alacak sayulir.

Yukarida yazili siipheli alacaklar icin degerleme giiniiniin tasarruf degerine gore pasifte

karsilik ayrilabilir.
(..)7
hiikmii yer almaktadir.

26.12.1992 tarih ve 21447 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1 Sira No'lu Muhasebe
Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “Tekdiizen Hesap Cergevesi, Hesap Plani ve Hesap Plani

Aciklamalar1” baslikli ekinde 128 Siipheli Ticari Alacaklar Hesabinin; 6deme siiresi gegmis bu
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nedenle vadesi bir kag¢ defa uzatilmig veya protesto edilmis, yazi ile birden fazla istenmis ya da
dava veya icra safhasina aktarilmig senetli ve senetsiz alacaklar1 kapsayacagi belirtilmistir.
Buna gore tahsili siipheli hale gelmis olan alacaklar ilgili hesaplarin alacagi karsihiginda bu
hesaba bor¢ yazilarak bu durumdaki alacaklar normal alacaklardan ¢ikarilir. Alacagin tahsili

veya tahsil edilemeyeceginin kesinlesmesi durumunda bu hesaba alacak kaydedilir.

Yine ilgili Teblig’de 129 Siipheli Ticari Alacaklar Karsiligi Hesabinin; stipheli ticari
alacaklar icin ayrilan karsiliklar1 kapsayacagi belirtilmis ve devaminda hesabin isleyisine yer
verilerek; hesaplanan karsilik tutarinin 129 Stipheli Ticari Alacaklar Karsiligi Hesabina alacak,
654 Karsilik Giderleri Hesabina borg olarak kaydedilecegi; siipheli alacagin tahsiline bagh
olarak, tahmin olunan zararin kismen ya da tamamen ger¢eklesmemesi halinde,
gerceklesmeyen kismin 644 Konusu Kalmayan Karsiliklar Hesabina alacak, 129 Siipheli Ticari
Alacaklar Karsilig1 Hesabina da borg kaydedilecegi ifade edilmistir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikkiimleri uyarinca siipheli ticari alacaklar; dava ve icra
sathasinda bulunan alacaklardan, yapilan protestoya veya yazi ile bir defadan fazla istenmesine
ragmen borglu tarafindan 6denmemis bulunan, dava ve icra takibine degmeyecek kii¢iik
alacaklardan olusmakta olup tahsili siipheli hale gelmis olan alacaklar i¢in ihtiyaten karsilik
ayrilabilmektedir. Vadesinde tahsil edilemeyen siipheli alacaklar, kanuni yollara hangi
donemde bagvurulmus ise 0 donemde siipheli hale geleceginden, karsiligin da séz konusu
dénemde ayrilmasi gerekmektedir. Alacagin tahsili veya tahsil edilemeyeceginin kesinlesmesi

durumunda ise 128 Siipheli Ticari Alacaklar Hesabina alacak kaydedilmelidir.

Yapilan incelemede; Sirket tarafindan onceki yillardan itibaren 128 Siipheli Ticari

Alacaklar Hesabinda takip edilen 3.851.100,00 TL i¢in karsilik ayrilmadigi goriilmiistiir.

Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine Sirket tarafindan ozetle; Gelir Idaresi
Bagkanligi'nin verdigi 6zelgelerde ve Danigtay Vergi Dava Daireleri Kurulu'nun 08.12.2006
tarih ve E.2006/291, K. 2006/334 sayili kararinda, dava ve icra sathasindaki bir alacaga dava
acildig1 yil karsilik ayirilabilecegi, sonraki yillarda karsilik ayrilamayacaginin belirtildigi, s6z
konusu alacaga 2018 yilinda dava agildig1 ve o yil karsilik ayrilmadigi igin artik karsilik ayirma
islemi yapilamadig1 belirtilse de, s6z konusu Danistay Karari, siipheli alacaga karsi dava
acildig1 yilda ayrilmayan karsiliklarin vergiden diistilebilmesine yoneliktir, karsilik ayrilmasina

yonelik bir engel teskil etmemektedir.
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Netice itibariyla; 128 Siipheli Ticari Alacaklar Hesabinda yer alan tutarlar i¢in mevzuat
geregi karsilik ayrilmasi, ilgili tutarlarin 129 Siipheli Ticari Alacaklar Karsiligi Hesabinda
izlenmesi ve siipheli ticari alacaklarla ilgili yasal siireglerin sonuna kadar isletilmesi

gerekmektedir.
BULGU 6: Bazi Yazilim Alimlarimin Hatalh Muhasebelestirilmesi

Sirketin, faaliyetlerinde kullanmak tizere almis oldugu bazi yazilim harcamalarini hatali

muhasebelestirdigi gorilmiistiir.

6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun “Defter tutma ylkimliligi” bashkli 641inci
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; boylece 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

alinmustir.

1 Sira No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “V-Tekdiizen Hesap
Cercevesi, Hesap Plan1 ve Hesap Plani Agiklamalar1” bolimiinde yer alan “Hesap Plani
Aciklamalar1” baglikli (C) bendinde de;

180. Gelecek Aylara Ait Giderler

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

gereken, gelecek doneme ait giderleri izlemek i¢in 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.
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26. Maddi Olmayan Duran Varhklar

Herhangi bir fiziksel variig: bulunmayan ve isletmenin belli bir sekilde yararlandig
veya yararlanmayt bekledigi aktiflestirilen giderler ile belli kosullar altinda hukuken himaye

goren haklar ve serefiyelerin izlendigi hesap grubudur.
260. Haklar

Imtiyaz, patent, lisans, ticari marka ve iinvan gibi bir bedel 6denerek elde edilen baz:
hukuki tasarruflar ile kamu otoritelerinin isletmeye belirli alanlarda famdigi kullanma,

yararlanma gibi yetkiler dolayisiyla yapilan harcamalart kapsar.
Isleyisi:

Edinilen haklar, maliyet bedelleri ile bu hesaba bor¢ kaydedilir. Yararlanma siireleri
icerisinde, yararlanma siirelerinin belli olmamas: 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

gereken, gelecek yillara ait giderleri izlemek icin kullanilir.
Isleyisi:

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

yaptlr.”
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 yararlandigi veya
yararlanmay1 bekledigi aktiflestirilen giderler icinse, Maddi Olmayan Varliklar Hesap

Grubundan uygun olan hesabin kullanilmas1 gerekmektedir. Buna gore, Sirketin bir imtiyaz,

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi 2024 Y1l Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 19



T.C. Sayistay Baskanligi

patent, lisans, ticari marka ve unvan gibi hukuki tasarrufa sahip oldugu varliklarinin 260 Haklar
Hesabinda takip edilmesi gerektigi, kullanim siireleri belli ise bu siire icerisinde, belli
olmayanlarimin ise 5 yil igerisinde esit taksitler halinde amortisman itfalarinin yapilmasi

gerektigi hikkiim altina alinmistir.

Yapilan incelemede; Sirketin faaliyetlerinde kullanmak {izere almis oldugu bazi
yazilimlarin1 260 Haklar Hesabi 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 Ozetle; s6z konusu
yazilimlarin satin alma yoluyla degil kiralama yoluyla edinildigi i¢in haklar kaspsaminda
diistinilemeyecekleri, bu sebeple de 260 Haklar Hesab1 yerine 180 Gelecek Aylara Ait Giderler
Hesab1 ile280 Gelecek Yillara Ait Giderler Hesabinda takip edilerek donemsel olarak
giderlestirilmeleri gerektigi belirtilmistir.

Ancak, 1 Sira No'Lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin konuyla ilgili
diizenlemelerinde, 260 Haklar Hesabina, edinilen haklarin maliyet bedeli ile kaydedilecegi
belirtilmistir. Dolayisiyla haklarin satin alma ya da kiralama seklinde edinilmis olmasinin

onemi bulunmamaktadir.

Netice itibariyla; Sirketin faaliyetlerinde kullanmak igin edindigi yazilimlari maddi
olmayan varliklar kapsaminda degerlendirerek 260 Haklar Hesabinda takip etmesi ve meri

mevzuatinda belirtilen siireler icerisinde amortisman itfalarin1 yapmasi gerekmektedir.
B. DIGER BULGULAR

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

almaktadir.

BULGU 1: Sirket Yonetmeliginde Belirlenen Ara¢ Tahsis Edilebilecek Unvanlar
Disindaki Kisilere Arac¢ Tahsis Edilmesi

Yapilan incelemelerde; Sirketin Insan Kaynaklar1 Y&netmeligi'nde belirlenen arag

tahsis edilebilecek unvanlar listesinde yer almayan kisilere arag tahsis edildigi goriilmiistiir.

Sirketin 01.07.2017 yiiriirliik tarihli Insan Kaynaklar1 Yénetmeligi'nde yer alan Mali
Haklar ve Tahsisler baslikli tabloda, unvana gore istihdam edilen personelden arag tahsisi

yapilabilecekler belirtilmistir.
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Yapilan incelemelerde; sef unvani ile ise alinan personele arag tahsis edilebilecek
unvanlar arasinda yer almamalarima ragmen ara¢ tahsis edildigi ayni zamanda yakit

masraflarinin da Sirket tarafindan 6dendigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti {izerine Sirket tarafindan ozetle; seflere arag tahsis
edilmedigi araglarin "havuz araci" niteliginde oldugu belirtilmisse de sirketten alinan tahsisli
araglar tablosunda seflere arag tahsis edildigi, ayn1 zamanda havuz araci oldugu iddia edilen
araglarin HGS mevkileri incelendiginde araglarin sehir disinda, tatil giinlerinde ve mesai

saatleri disinda kullanildig1 goriilmiistiir.

Sonug olarak insan Kaynaklar1 Yénetmeligi’ne gore; arag tahsis edilebilecek unvandaki

kadrolarda bulunmayan personele arag tahsis edilmemesi gerekmektedir.

BULGU 2: Kiralanan Araglarin Gorevlendirme Yazis1 Olmaksizin Gorev Mahalli

Disinda Kullanilmasi

Sirket tarafindan kiralanan araglarin bazilarinin Idarenin faaliyet alan1 olan Istanbul ili
disinda, herhangi bir gérevlendirme yazisi olmaksizin kullanildig: ve yakit giderlerinin sirket

biitcesinden karsilandig1 goriilmiistiir.
Sirket Yonetim Kurulu karartyla ¢ikartilan Seyahat Yonergesinin 4’iincii maddesinde;
“Yurt I¢ci Seyahatler

Bu yonetmelik kapsamindaki kisilerin devamli olarak gérevini ifa ettigi sehirden, yine

gorev nedeniyle baska bir sehre yaptigi gegici seyahatlerdir.
4.1 Seyahatin Onayt

Yonetim Kurulu Baskan: veya Vekilinin sirketi temsilen yapacakilar: yurt igi seyahatler
beyanlari ile gecerlidir. Yonetim Kurulu Uyeleri ve Genel Miidiiriin yurt ici seyahat onay:
Yonetim Kurulu Baskan: veya Baskan Vekili tarafindan (Giini birlik seyahatlerde onay
aranmaz) verilir. Genel Miidiir alt: kadronun seyahat onay: ise Genel Miidiir veya Vekili

tarafindan verilir.” hiikiimleri yer almaktadir.

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

kullanmas1 konusunda 6zen yiikiimliiligi de bulunmaktadir.

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi 2024 Y1l Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 21



T.C. Sayistay Baskanligi

Yukaridaki mevzuat hiikmii ve Sirketin i¢ diizenleyici islemi goz Oniinde
bulunduruldugunda; Sirket tarafindan Kiralanan araglarin faaliyet alan1 olan Istanbul ili disina
cikis yapabilmesi gorevlendirme yazilarinin olmasi sartina baglidir. Kamu kaynagi ile kiralanan
araglarin goérevlendirme yazisi olmaksizin, personelin sahsi ihtiyaclar1 igin il disinda

kullanilmamasi gerekmektedir.

Yapilan incelemeler sonuncunda; Sirketin kiraladigi araglarin sarfiyatlar1 incelenmis
olup HGS gider mevkileri incelendiginde araglarin il disinda kullanildiklar: ve ilgili tarihlerde
herhangi bir gorevlendirme yazilarin bulunmadigi tespit edilmistir. Ayrica araglarin bazilarinin,
il disina ¢ikmadan Once tasit tanima sistemi araciligiyla yakit depolarini doldurduklari
dolayisiyla yakit giderlerinin de Sirket biitgesinden karsilandigi goriilmiistiir. Kamu kaynagi
kullanan Sirketin tasarrufundaki araglarin gorev mahalli diginda kullanilmasi kaynak israfi
olarak degerlendirilebilecek olup araglarin, kazaya karigmasi veya kural ihlalleri gibi riskli
hallerin meydana gelmesi durumunda Sirket cezai miieyyideye maruz kalabilecektir. Kamu
kaynagi kullanan Sirketin basiretli bir is adami gibi hareket etmesi ve kaynaklarm etkili,

ekonomik ve verimli kullanmas1 gerekmektedir.

Yukarida yer alan denetim tespiti tizerine Sirket tarafindan 6zetle; sirket araglarinin
gorevlendirme olmaksizin sehir disinda kullanimi neticesinde olusan otoyol, koprii gegis
ticretlerinin ilgili personelin maaslarindan kesinti yapilmak sureti ile tahsil edildigini, Sirket
araclarmin sehir diginda herhangi bir istasyondan sirket nam ve hesabina yakit almadigini

belirtmistir.

Sirket, araglarin gorevlendirme yazisi olmaksizin il disinda kullanildigini kabul etmekle
birlikte, araglara il disinda yakit dolumu yapilamadigini belirtilse de, Sirket araglarinin HGS
gider mevkileri ve yakit dolum bilgileri incelendiginde bir ¢ok aracin, Sirkete tanimli tasit
tanima sistemi araciligiyla il disina ¢ikmadan once yakit depolarini doldurdugu dolayisiyla

yakit masraflarinin sirket biitgesinden karsilandig1 goriilmiistiir.

Sonug olarak, Sirket araglari ile il disina ¢ikislarin takibinin yapilmasi, gorevlendirme
onaylar1 bulunmayan araglara iligskin olarak gider yapilmamasi ve Kkurallara riayet etmeyen
personel  hakkinda gerekli islemlerin yapilmasinda Sirket menfaati oldugu

degerlendirilmektedir.
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BULGU 3: Sirketin Tarafi Oldugu Diizenleme Seklindeki Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesinde Tasfiye Bedeli Belirlenirken Sirket Zararma Yol Acacak Hesaplamalara
Yer Verilmesi

Sirketin, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve KIPTAS 1n da tarafi oldugu diizenleme
seklinde taginmaz satig vaadi sozlesmesi imzaladigi, imzalanan sézlesmeye istinaden kendi
edimlerini zamaninda yerine getirdigi, satig vaadine konu proje alanindaki imar planlarinin
mahkemece iptali sebebiyle diizenleme seklindeki tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin fesih ve
tasfiyesine karar verildigi ancak fesih ve tasfiye sonunda sirket alacaginin hesaplanmasi

yonteminin sirket zararina yol agacak sekilde belirlendigi tespit edilmistir.

Sirket ile IBB ve KiPTAS arasinda miilkiyeti IBB'ye ait olan Afet Riski Altindaki
Istanbul Ili Besiktas Ilcesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 2011 Ada, 272 (Eski 29 ve 271) Parsel
say1l1 tasinmazda hayata gegcirilecek projede 206 adet Kat irtifakli bagimsiz boliimlerin IMAR
AS’ye satisginin vaat edilmesi konulu Istanbul 17. Noterliginin, 31.12.2018 tarih ve 59097
yevmiye numarali “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi” ve bu sézlesmeye
ek olarak yapilan Istanbul 17. Noterliginin 18.02.2019 tarih ve 07962 yevmiye numarali

Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ek S6zlesmesi imzalanmustir.

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 sdzlesmesinde belirlenen edim Sirketge yerine getirilmistir.

Siire¢ igerisinde sozlesmelere konu parsellerin imar planlarinin iptaline iliskin dava
acilmig, mahkemece imar planinin iptaline karar verilmis, proje hafriyat asamasinda kalmistr.
Temyiz siireci devam eden kararin kesinlesecegi tarihin belirsizligi de gbz oniine alinarak
tasinmaz yatirnmimin ne kadar siirede geri donecegi ongoriillemediginden taraflar diizenleme
seklinde satis vaadi sozlesmesinin fesih ve tasfiyesine karar vermislerdir. Buna iliskin
“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 tim bagimsiz boliimlerin toplam bedelinin 3.275.000.000,00 TL olarak takdir
edildigi bildirilmistir.
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Projenin giincel degeri olan 3.275.000.000,00 TL iizerinden Imar AS’nin projedeki
payina tekabiil eden %35,0248085439 (yiizde otuzbes tam onmilyarda ikiyiizkirksekizmilyon
seksenbesbin dortyiiz otuzdokuz) hissesi i¢in 1.147.062.479,81 TL IBB tarafindan Imar AS’ye
fesih ve tasfiye s6zlesme tarihinden itibaren 12 ay i¢inde takas, trampa, satis ve/veya nakit

seklinde 6denerek mahsuplasma saglanacagi s6zlesme ile bagitlanmistir.

Yapilan incelemede; Sirketin IBB’den olan alacaklarinin tahsilati amaciyla IBB’nin
miilkiyetinde bulunan Besiktas ilgesi Rumeli Hisar1 mahallesi 6 Ada 4 Parsel, Besiktas ilgesi
Rumeli Hisar1 mahallesi 1400 Ada 269 Parsel ve Besiktas ilgesi Rumeli Hisar1 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 sayili 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
gonderilmistir. Buna gére Imar AS’nin IBB’den alacagi olan toplam 1.147.062.479,81 TL nin
1.056.500.000,00 TL’lik kismi nakden, trampa ve satis yoluyla tahsil edilmis ancak isin
tasfiyesine iligkin taraflar arasinda adi sekilde diizenlenen tasfiye ve fesih sozlesmesine gore
fesih ve tasfiye sozlesmesinin imza altina alindig: tarih olan 07.05.2021 tarihinden itibaren 12
ay i¢cinde mahsuplasma isleminin tamamlanacagi diizenlenmisse de kalan 90.562.479,81TL’lik

kismu 12 aylik siire dolduktan sonra tahsil edilmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan belirlenen projenin giincel degeri iizerinden
Imar AS’ye 6denecek tutar ile bu tutara iliskin zaman icindeki mahsuplasmalara iliskin

detaylara asagidaki tabloda yer verilmistir.

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 664.508.404,00
8.07.2021 Besiktas il¢esi Rumeli Hisar1 mahallesi 1400 Ada 269 Parsel (120.027.728,00)
8.07.2021 ]fjgakzla élge;; g;llmeh Hisar1t mahallesi Fenerli Hiristo mevkii (65.463.868,00)
14.07.2021 Besiktas ilgesi Dikilitas mahallesi 25 Ada 77 Parsel (176.500.000,00)
17.11.2021 Nakit Tahsilat (30.000.000,00)
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07.05.2022
tarihinden sonra | SURESINDE TAHSIL EDILMEYEN TUTAR 90.562.479,81
yapilan tahsilat

Isin tasfiyesine iliskin taraflar arasinda adi sekilde diizenlenen tasfiye ve fesih
sozlesmesine gore fesih ve tasfiye sozlesmesinin imza altina alindig tarih olan 07.05.2021
tarihinden itibaren 12 ay i¢inde mahsuplagma igleminin tamamlanacagi diizenlenmisse de
sOzlesme siiresi igerisinde mahsuplagma iglemi tamamlanamamis ve 90.562.479,81 TL

tutarindaki alacak mahsup siiresinden sonra tahsil edilmistir.

Ayrica, fesih ve tasfiye sozlesmesi kapsaminda Imar AS’nin 6dedigi ve tasfiye
stirecinde geri almasi1 gereken bedelin hesaplanmasinda sirket zararina yol agacak uygulamaya
gidildigi anlagilmistir. Fesih ve tasfiye sozlesmesinde mahsuplagmaya esas alinan bedelle ilgili
olarak Imar AS’nin kendi hissesine diisen payla ilgili herhangi bir degerleme calismasi
yapmadigi, degerlemeye iliskin is ve islemlerin iBB tarafindan vyiiriitiildiigii ve IBB’nin
belirledigi mahsuplagsmaya iliskin bedelin Sirket tarafindan kayitsiz sartsiz kabul edildigi

anlagilmaktadir.

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

raporu alindig1 da goriilmiistiir.

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 gergeklestirildigi 2021 yillar1 arasindaki
enflasyon verilerine gore toplam pazar degeri giincellendiginde projenin giincel pazar degerinin
3.594.930.455,00 TL olmasi gerektigi, SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketine tasfiye
tarihi itibariyle yaptirilan degerlemede ise projenin giincel 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 agiklamalara dayanmayan genel
geger sebeplerle projenin giincel degeri 3.275.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir. Fesih ve

tasfiye sdzlesmesi de bu bedel lizerinden imzalanmistir.

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, lisansli firmadan aldig: rapora gore ise giincel degerin 3.392.844.000,00 TL
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olabilecegini Ongérmiigtiir. Ancak tim bu degerleme yontemleri 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 gore hissesine diisen
iade alacagi bedel 1.147.062.479,81 TL olarak imza altina alinmustir.

Ancak, tasfiye ve fesih sozlesmesinde projenin toplam giincel degeri bilimsel veriler
1s181inda hazirlanan SPK lisansli firma tarafindan belirlenen 3.392.844.000,00 TL olarak esas
alinmus olsa idi, Imar AS’ nin projeye ortaklik oranina gére hissesine diisen iade alacagi bedel
1.188.337.115,19 TL olarak belirlenecekti.

Gayrimenkul degerleme konusunda uzman, SPK lisansh firma tarafindan belirlenen
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.

Dolayistyla, taraflarm 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 sézlesme tarihi olan 31.12.2018 tarihi itibariyle kendi hissesine diisen
931.676.046,00 TL 6demenin tasfiye ve fesih tarihi olan 2021 yili Mayis ayma TUIK verileri

esas alinarak giincellenmesi halinde;

-Yurti¢gi Tiiketici Fiyat Endeksi esas alinarak yapilan giincellemeye 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 ortalamas: esas alinarak yapilan
giincellemeye gore ise 1.369.585.059,58 tutarinda parasal degerden mahrum kalindig:

gorilmektedir.

Tablo 4: 2018 Yilindaki Parasal Degerin Fesih Tarihindeki TUIK Verilerine Gore Giincel
Degeri
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Sozlesme Tarihinde Temel Giincel Giincellemeye Esas | Imar AS Tarafindan Sézlesme
imar AS Endeks Endeks Alman TUIK Verisi Tarihinde Odenen Tutarin
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
(YI-UFE + YI-
931.676.046,00 Ara.18 May.21 TUFE) /2 1.369.585.059,58

Yukarida yer verilen agiklamalardan da goriilecegi tizere diizenleme seklindeki satig
vaadi sozlesmesinin imzalandigi tarih olan 31.12.2018 tarihinde Imar AS’nin edimi
931.676.046,00 TL’nin iIBB’ye 6denmesinden ibarettir. S6z konusu edim sdzlesmede belirtilen
stire icerisinde ifa edilerek yerine getirilmistir. Tasfiye ve fesihe iliskin olarak Sirketin iade
almas1 gereken tutar en azindan SPK lisans1 gayrimenkul degerleme sirketince belirlenen tutara
gore hesaplanan giincel deger tizerinden hesaplanmasi gerekirken bdyle bir yontemin
uygulanmadig1 tespit edilmistir. Bu ydntem yerine IBB tarafindan bilimsel bir ¢alismaya
dayanmaksizin belirlenen tutarin esas alinmasi neticesinde sirket en az 41.274.635,38 TL
gelirden mahrum kalmustir. 931.676.046,00 TL’nin yukar yer alan TUIK verilerine gore giincel
degeri hesaplandiginda ise mahrum kalinan bedelin 41.274.635,38 TL nin ¢ok daha tizerinde

oldugu goriilmektedir.
Yukarida yer alan denetim tespiti lizerine Sirket tarafindan 6zetle;

o Sirketile 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 say1l1
tasinmazda hayata gecirilecek projede 206 adet kat irtifakli bagimsiz boliimlerin 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 sozlesmeye ek olarak yapilan Istanbul 17. Noterliginin 18.02.2019 tarih ve 07962
Yevmiye numarali Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ek Sozlesmesinin

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

irtifaki kuruldugu,

e Ancak ilerleyen siirecte sozlesmeye dayali 6demelerin gerceklesmedigi, sozlesmeye
konu parselin imar planlarinin iptali i¢in agilan davada imar planlarinin iptaline karar

verildigi, davanin temyiz agsamasinda oldugu ve santiye sahasinda ¢alisma olmadiginin
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gorildigi,
e Sozlesmenin taraflart ile yapilan goriismelerde projenin gergeklestirilmesinin zora
girdigi ve sozlesmenin feshine karsihk takas yapilabilecegi veya Imar AS’nin

belediyeden tasinmaz satin almasi halinde bunun mahsuplasma suretiyle

degerlendirilebileceginin bildirildigi,

e IBB tarafindan sirkete iade edilecek tutarin belirlenmesine yénelik SPK lisansli
degerleme firmasma 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 karsiligimin belirlenen

bu bedel {izerinden hesaplanacaginin bildirildigi,

e [BB’nin yazil bildiriminin sirket tarafindan olumlu degerlendirilerek, IBB tarafindan
ongoriilen ve iletilen 3.275.000.000,00 TL iizerinden Imar AS paymnmn
%35,0248085439 hissesine karsilik alacaginin 1.147.062.479,81 TL oldugu ve Sirketin

payinin ayni veya nakdi olarak 6denmesi hususlarinin uygun goriildiigi,

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

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

olumsuz faktorler de g6z oniinde bulundurularak belirlendigi,

e Kiymet Takdiri Komisyonu kararimin dayanagi olan analiz ve degerleme raporunda
degerlemeyi etkileyen olumsuz faktorler iginde iilke genelinde gayrimenkul sektoriinde
yasanacak belirsizlik ve krizler, degerleme konusu projenin cepheli oldugu yollarin 3.
derece tasit yolu olmasi, degerlemeye konu projenin heniiz gergeklesmemis olmasindan

kaynakl1 belirsizlik durumunun yer aldigi,

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

yeniden imar plan1 yapilmasindaki belirsizlik siireci goz o6niinde 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 iizerinde farkli
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bir proje gelistirilmesi durumunda zikredilen degerin farkli olacaginin agikg¢a belirtildigi,

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

kosullarini yansitmadiginin Sirket tarafindan degerlendirildigi,

e Sirket biinyesinde, alaninda tecriibeli, SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzman1 ve
sektor profesyonellerinin bulundugu, bu ekip tarafindan yapilan degerlendirme ile imar
planlarinin iptal edilmis ve davanin temyiz siirecinde oldugu g6z Oniinde
bulunduruldugunda, IBB Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan diizenlenen raporun sirket

menfaatine uygun oldugu kararina varildigi,

e Ayrica SPK lisansli degerleme raporunun, Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan goz
oniinde bulundurulan olumsuz faktorler dikkate alinmaksizin hazirlandigi, bu konuda
12.06.2023 tarihli alinan SPK lisansli degerleme firmasi1 goriisiinde, sz konusu imar
planlarinin iptali hususunun degere negatif etkisinin %20-30 bandinda olabilecegi

Ongoriisii bulundugu,

e Normal sartlarda s6zlesmeye gore projenin 36 ay iginde (31.10.2021 tarihine kadar)
bitirilmis olmas1 ve bu 36 aylik siiregte satistan elde edilen hasilattan IMAR A.S. hissesinin
verilmesi gerekirken, siirenin bitimine 6 ay kalmasma karsin bunlarin higbirinin
gerceklesmedigi, sozlesme kuruldugunda ingaat ruhsati, imar planlari olan ve kat irtifaki
kurulmus olan taginmazin imar planlarin iptal edildigi, plan iptali nedeniyle mevcut ruhsat
ve kat irtifakinin artik gegersiz hale gelecegi, sahada insaat ¢alismalarinin olmadigi

hususlariin bulguda g6z 6niinde bulundurulmadig,

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

devam etmesi, fesih karariin yerinde bir karar oldugunun bir gostergesi oldugu,

e Fesih karsiliginda IBB’den takas suretiyle alinan tasinmazlarda projeler gerceklestirilmeye
baslandigi, bu projelerden hasilat getirisi elde edildigi,

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

bir iglem yapilmadigi
ifade edilmistir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, Sirketin bulguya vermis oldugu cevapta fesih ve tasfiye
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sozlesmesinin 12 aylik siiresi icerisinde IBB tarafindan Imar AS’ye &denmesi gereken
90.562.479,81 TL’nin vadesinde tahsil edilmemis olmasma iliskin hi¢bir agiklama
bulunmamaktadir. S6z konusu tutarin vadesi dolduktan sonra tahsil edilebilmesine ragmen

geciken tutara iliskin faiz isletilmemis ve bu suretle Sirket menfaatleri korunmamastir.

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 olmadig1 hususu degildir. Zaten, Sayistay tarafindan
yerindelik denetimi yapilmamaktadir. Bu baglamda Ticaret Kanununa gore faaliyet gésteren
Imar AS’nin bir sézlesmenin tarafi olma veya tarafi oldugu sozlesmeden donme ehliyeti
bulunmaktadir. Bu agidan Sirketin sozlesmenin feshine yonelik gosterdigi irade bulgunun
konusu degildir. Bulgu konusu yapilan husus fesih ve tasfiye islemleri sonucunda Sirketin tahsil
edecegi tasfiye bedelinin belirlenmesi yontemi ve bu yontem nedeniyle Sirketin elde etmesi
gereken tutardan daha disiik bir bedel iizerinde 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 planmin 06.05.2013 tarihinde iptali icin dava
acildigi, iki adet bilirkisi raporunda da planlarin sehircilik ve hukuka aykirt oldugunun tespit
edildigi, ancak Istanbul 7. idare Mahkemesi’nin 30.10.2018 tarihinde davanim 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
karar sonras1 bu karara karst Danistay’da temyiz yoluna bagvurulmus olup dava siirecinin

devam ettigi anlagilmaktadir.

Yukarida anlatilanlardan da goriilecegi tizere imar planlarinin ihtilafli ve dava siirecinde
olmas1 yeni ortaya ¢ikmis bir durum degildir. Bu durum tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin
kurulmasi 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 g6z oniine alinmaksizin projenin
hayata gegmesi halindeki pazar degerinin hesaplanmasi {izerinden yiiriitiilmiistir. Esasen bu
yontem, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi kapsaminda projeden tasmnmaz satin alan IMAR

AS’nin 6demesi gereken bedelin belirlenmesinde kullanilan bir yontemdir. Bu agidan projenin
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gergeklesmesi halindeki proje degeri iizerinden hesaplama yapilmasi dogru ve makul bir

yaklasimdir.

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
say1li tasinmazda hayata gegirilecek projede 206 adet Kat irtifakli bagimsiz boliimlerin IMAR
AS’ye satisginin 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 tasinmaz satin alacak olan IMAR AS’nin ddeyecegi bedelin belirlenmesi icin IBB
Tarafindan Bedel Takdir Komisyonu kurulmustur. Komisyon, kararma esas olmak iizere

lisansl bir firmaya projenin pazar degerini takdir etmesini istemistir.

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

konulmustur.

IBB tarafindan kurulan Bedel Takdir Komisyonu ise projenin pazar degerinin lisansl
firmanin 2.306.665.000,00 TL’lik degerlemesine ragmen 2.660.000,00TL olarak belirleyerek,
IMAR AS’nin %35,0248085439’lik payina karsilik 931.676.046,00 TL 6demesi gerektigine

karar vermistir.

Gerek lisansl firmanin degerleme raporunda gerekse IBB’nin degerleme icin kurdugu
komisyon raporunda gayrimenkuliin konumu, ulasim ve gevre 6zellikleri goz Oniine alinmus,
piyasa degeri belirlerken gayrimenkul sektorii ve ekonominin genel durumu iizerinde de
durularak piyasa bedeli belirlenmistir. Tiim bu degerleme islemleri yapilirken projenin tizerinde
bulundugu parselin imar durumunun ihtilafli oldugu, imar planina iliskin mahkeme siireglerinin
devam ettigi, planlarin iptal edilme riskinin bulundugu sdzlesmenin tiim taraflarinca
bilinmekteydi. Gayrimenkuliin pazar degerinin belirlenmesindeki amag¢ zaten projenin
gerceklesmesi halinde gayrimenkullerin degerinin ne olacaginin tespit edilmesidir. Imar

planlarmin mahkemece iptali riski bilinmekte ve bu risk géz ardi edilerek bir pazar degeri tespit
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edilmektedir. Belirlenen pazar degerine istinaden de sozlesme taraflarinin hisseleri oraninda

projeye yatiracaklar1 bedel belirlenmektedir.

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

yoneliktir.

Imar AS, 2018 yili aralik ayinda gayrimenkullerin toplam pazar degerinin kendi payina
isabet eden tutarinda demede bulunmustur. Odeme yaptig1 bedeli tasfiye ve fesih tarihi olan
2021 yili mayis aymda geri alirken hangi tutarda geri alacagi 6nem arz etmektedir. Buna goére
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 gegen siiredeki enflasyon oraninda paranin giincel
satin alma degerinin hesaplanarak giincellenme yapilmasi bir yontem olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Ikinci bir yontem ise Imar AS’ nin ddeyecegi bedelin belirlenmesinde kullanilan
yontem olan gayrimenkuliin 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 gore, Imar AS’ye 6denecek bedelin belirlenmesinde IBB tarafindan bir komisyon
kuruldugu, bu komisyon marifeti ile lisansli bir firmaya gayrimenkuliin giincel pazar degerinin

hesaplatildig1 goriilmiistiir.

SPK lisansli gayrimenkul degerleme firmasi tarafindan hazirlanan raporda proje konusu
bagimsiz bolimlerin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin hesaplandigi, projenin
yapildig1 parselin de dahil oldugu imar planinin mahkeme karari ile iptal edildigi, temyiz
stirecinin devam etmesi sebebiyle projenin toplam degerinin degismesinin gerekebilecegi ifade
edilerek projenin tamamlanmis olmasi 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
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degerinin 3.594.930.455,00 TL olacagi, degerleme sirketinin projenin giincel degeri icin
3.392.844.000,00 TL giincel pazar degeri belirledigi, ancak kullanim imkanlari, mevcut
yapilagsma, ekonomik kosullar vb. goz Oniinde bulunduruldugunda projenin degerinin
3.275.000.000,00 TL olacag: kanaatinin hasil oldugu ifade edilmistir. Bir baska deyisle, Imar
AS’ye geri 6denecek bedelin belirlenmesine yukarida belirtilen iki yontemden higbiri
uygulanmamig, ne 2018 yilinda ddenen bedelin 2021 yilindaki satin alma giiciine goére bir
enflasyon giincellemesi yapilarak tasfiye bedeli belirlenmis ne de lisanli firma tarafindan
bilimsel veriler 1s131nda 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 karsilig: 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 yil1 aralik
ayida 6dedigi toplam 931.676.046,00 TL'nin satin alma giicii fesih ve tasfiyenin yapildigi 2021
yili Mayis aymdaki TUFE verilerine gére 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 gérmiiyorsa projeye giris bedelinin belirlenmesinde
izlenen projenin bitirildigindeki pazar degeri hesaplamasi yapilarak bu bedel {izerinden fesih
ve tasfiye yapilmasi da uygun bir yol olacaktir. Buna gore lisansli gayrimenkul degerleme
firmasimin 2021 yilinda yapmis oldugu degerlemede projenin giincel degeri 3.392.844.000,00
TL olarak belirlenmistir. Bu tutarin Imar AS payina isabet eden kismu ise 1.188.337.115,19 TL
olmaktadir. Ancak, IBB tarafindan kurulan Degerleme Komisyon Raporu higbir bilimsel
gerekgeye dayanmaksizin projenin giincel degerini 3.275.000.000,00 TL olarak tayin etmis ve
bu degerden Imar AS hissesine diisen kism1 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

anlagilmaktadir.

Yukarida yer alan agiklamalardan da goriilecegi tizere, sdzlesmenin fesih ve tasfiyesine
iliskin bedelin belirlenmesi hususunda imar AS’nin menfaatlerini koruyacak adimlar

atilmamig, fesih ve tasfiyenin olmasi gereken bedelden daha diisiik bir bedel ile
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gerceklesmesine sebep olunarak sirket menfaatlerine zarar verilmistir. Tiim bunlarla birlikte
IBB’den geri alinmasi gereken tutarm bir kismu, fesih ve tasfiye sozlesmesinde belirtilen vade

tarihinden sonra tahsil edilmesine ragmen ge¢ 6demeye iliskin herhangi bir faiz isletilmemistir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun 18’inci maddesinin 2’°nci fikrasi geregince, tacir,
ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli is adam1 gibi hareket etmesi gerekmektedir. Mezkir
sozlesmenin tasfiye ve fesih islemlerinde sirketin kendi degerleme galismasini yapmamasi, iade
alinmas1 gereken bedelin tespitine iliskin tiim siirecin sézlesmenin diger taraflarina birakilmasi,
fesih ve tasfiye sozlesmesi geregince tahsil edilmesi gereken bedelin vadesinde tahsilinin
saglanamamasina ragmen faiz isletilmemesi basiretli bir is adami gibi hareket etme

ylikiimliiligl ile bagdasmamaktadir.

BULGU 4: Bazi Sirket Calisanlar1 ve Aile Fertlerinin Ozel Saghk Sigortas

Bedellerinin Sirket Biitcesinden Karsilanmasi

Sirkette gorev yapan genel miidiir, yonetim Kurulu tiyeleri, miisavirler, miidiir ve sefler
ile bunlarin aile fertleri i¢in tamamlayici saglik sigortasi yaptirilarak polige bedellerinin Sirket

biit¢esinden karsilandigi goriilmiistiir.

Sirket tarafindan 1.616.692 TL sozlesme bedelli 2024 y1l1 Grup Saglik Sigortas1 Hizmeti
Al yapilmak suretiyle, Sirket personeli ve bunlarin aile efradi 77 kisi i¢in 6zel saglik
sigortas1 yaptirilmistir. Bu dogrultuda, yili igerisinde eklenerek saglik sigorta poligesi yapilan
veya zeyilname diizenlenmek suretiyle ayrilan personelle birlikte toplam 119 kisi i¢in ilgili
sigorta sirketine 2024 yilinda 1.743.007,46 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 agagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 5: Y1l icerisinde Tamamlayic1 Saghk Sigortasindan Faydalananlarin Sayist

Y1l igerisinde Y1l igerisinde Ara Vermeden
Unvan Ayrilan Kisi Eklenen Kisi Devam Eden Kisi
Sayisi Sayisi Sayisi
Yonetim Kurulu Bagkani 1 1 0
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 0 0 1
Yoénetim Kurulu Uyesi 2 4 9
Genel Miidiir 0 0 0
Genel Miidiir Yardimcist 0 2 0

Istanbul Imar Insaat Anonim Sirketi 2024 Y1l Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 34



T.C. Sayistay Baskanligi

Miidiir 3 1 2
Hukuk Misaviri 0 0 1
Genel Midiir Danismani 1 2 0
Ozel Kalem 0 0 0
Sef 5 11 2
Aile Fertleri (Es, Cocuk) 17 27 27
Toplam 29 48 42
Genel Toplam 119

5510 sayil1 Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu’nun 4 {incii 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’tincii maddenin birinci fikrasinin (a) bendi

kapsaminda sigortali sayilanlarin, genel saglik sigortalisi sayilacaklar1 belirtilmistir.

Buna gore, Thale kapsaminda 6zel saglik sigortasi yaptirilan tiim personel ile bunlarm
bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler, 5510 say1li Kanunu’nun 60’1inc1 maddesi kapsaminda genel
saglik sigortalis1 sayilmaktadir ve kendileri i¢in Sosyal Giivenlik Kurumuna genel saglik sigorta
primi 6demesinde bulunulmaktadir. Dolayisiyla bu kisiler ve aile fertleri icin 6zel saglik
sigortasi yaptirilmasi, ilgililer i¢in miikerrer saglik sigortasi uygulamasi anlamina geldiginden,
durumun Sirket kaynaklarinin etkin, ekonomik ve verimli kullanimi agisindan 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 sektér mantigi
geregi bir tegvik unsuru olabilmektedir. Bu durumda dahi, kapsam iist diizey yonetici vasfini
haiz personel ile sinirlandirilmakta ve genel olarak aile fertleri dikkate alinmamaktadir. Aile
fertleri uygulamasinda ise genel olarak, indirimli bedellerin personel tarafindan kargilanmasi

suretiyle sigorta yapilmaktadir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Tacir olmanin hiikiimleri” baglikli 18’inci
maddesinde her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket
etmesi gerektigi belirtilmistir. Ayrica, kamu kaynagi kullanan Sirketin, kaynaklarin1 ekonomik

kullanmasi konusunda 6zen yiikiimliiliigii de bulunmaktadir.

Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine Sirket tarafindan 6zetle; 6zel saglik sigortasi

yaptirilmasinin Sirket i¢ mevzuatina uygun oldugu, Sirket ¢alisanlarina saglanan bu imkanin,
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caligsma hayati icerisinde yogun is temposu ile birlikte, personellerinin yonetim ve denetim
sorumlulugunu da tistlenmis bulunan yonetici grubu ve aile iiyeleri i¢in yogun ¢aba ve emekleri
karsiliginda bir tesvik unsuru oldugu, profesyonel anonim sirketlerde iist diizey yoneticilerin
motivasyonlarini arttirarak sirketin menfaatine olacak sekilde daha etkin ve verimli olmalarin
saglamak amaciyla Ozel saglik sigortasi yaptirilabildigi, ayrica 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu’nun 89’uncu maddesi kapsaminda, 6zel saglik sigortasi harcamalarinin belirli sartlar
altinda gelir vergisi matrahindan indirilebileceginin diizenlendigi, madde hiikmiinden
anlasilacagi tizere Devletin 6zel saglik sigortas1 yaptirilmasini tesvik ettigi belirterek herhangi
bir hukuka aykirilik s6z konusu olmadigi ifade edilmis olsa da; 193 sayili Kanun’da yer alan
s6z konusu diizenlemeler, iicretliler igin getirilmis olan ve sigorta primi 6demelerinin
ticretlilerin kendisi tarafindan karsilandigi tesvik diizenlemeleridir. Bu diizenlemelerin, girket
personelinin ve aile fertlerinin anilan sigorta bedellerinin sirketlerce 6denmesine yonelik bir

tesvik unsuru icermedigi ortadadir.

Sonug olarak, 6denen SGK primleri ile personelin alacagi saglik hizmetlerinin Devletin
sunmus oldugu standartlar ¢ercevesinde karsilandigi dikkate alinarak, bu standartlar disinda
alinmak istenen saglik hizmet giderlerinin kamu kaynaklari ile karsilanmamasi ve higbir sirket
calisani ve aile ferdi icin 6zel saglik sigortas1 giderlerinin Sirket kaynaklarindan 6denmemesi

gerektigi degerlendirilmektedir.
BULGU S5: Kiraya verilen Tasinmazlarin Depozitolarinin Giincellenmemesi

Sirket tarafindan kiraya verilen tasinmazlar igin alinan depozitolarmin mevcut kira

bedeline gore giincellenmedigi gorilmiistiir.

Sirketin agsagidaki tabloda gosterilen Kira s6zlesmelerinde, Kira bedeli degistigi takdirde
depozito bedelinin de aylik kira bedeline uygun hale getirilecegi hiikiim altina alinmistir. Fakat
yapilan incelemelerde kira kontratlarinin yenilendigi, kira bedellerinin degistigi fakat
kiracilardan alinan depozito bedellerinin asagidaki tabloda goriildiigii tizere giincellenmedigi

gorilmustir.

Tablo 6: Kiraya Verilen Tasinmazlardan Depozito Bedelleri Giincellenmeyenler

Cari Hesap Giincel Kira Bedeli Alinan Depozito gg::%;(l;':iﬁ Fark (TL)
Kodu (TL) Bedeli (TL) Bodel: ?TL)
120104 081 70.000,00 18.290,00 84.000,00 65.710,00
120 10 4 027 326.940,00 58.000,00 653.880,00 595.880,00
120 10 4 060 3.469.968,13 3.044.295,50 13.879.872,52 10.835.577,02
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120104075 2.723.000,00 1.522.200,00 9.802.800,00 8.280.600,00
120104 094 400.000,00 288.000,00 480.000,00 192.000,00

Sonu¢ olarak; kiralanan tasinmazlarin tahribati veyahut kira alacagmin tahsil
edilememesi gibi durumlarda giivence saglanmasi agisindan sozlesme hiikiimlerine uygun

olarak kira depozito bedellerinin giincellenmesinin Sirket menfaatine oldugu diisiiniilmektedir.

BULGU 6: Vaktinde Tahsil Edilemeyen Kira Alacaklarmma Karsi Hukuki

Islemlerin Gec Baslatilmasi

Sirket tarafindan ti¢iincii kisiye kiralanmis bulunan tasinmazin kira bedelleri defalarca
vaktinde 6denmemesine ragmen hukuki islemlerin ge¢ baslatilmas1 sebebiyle alacagin

tahsilinin gli¢ duruma diistiigii gérilmiistiir.

Kira s6zlesmesinin 4’iincii maddesinde; kira bedellerinin aylik pesin olarak her ayin ilk
bes giinii igerisinde Odenecegi, 7’nci maddesinde ise ayni donem igerisinde Kira bedeli
o0denmedigi takdirde o takvim yili igerisindeki 6denmemis kiralarin muaccel hale gelecegi,
odenmeyen Kira bedellerinin temerriit tarihindeki en yiiksek banka mevduat faizine goére
hesaplanarak faiziyle birlikte 6denmesinin kiraci1 tarafindan pesinen kabul edildigi ve
muacceliyet sartinin kiracinin taginmazi isgal ettigi siirece gegecek her kira yili igin aynen

uygulanacagi diizenlenmistir.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun "Kira Sézlesmesi"” baslikli dordiincii boliimiiniin
"D. Kiracinin Borglart” kisminda yer verilen 313, 314 ve 315'inci maddelerinde diizenledigi
haliyle; kiracinin Kira borcunu 6demekle yiikiimli oldugu, kiraci, sdzlesmede aksine hiikiim
yoksa kira bedelini aym sonunda ya da en gec Kira sozlesmesinin sonunda édemekle yiikiimlii
oldugu ve kiracinin temerriide diismesi halinde kiraya verenin yazili olarak siire verip bu siirede
itfa edilmemesi durumunda soézlesmeyi feshedecegini bildirebilecegi hiikiimlerine yer

verilmistir.

Icra Iflas Kanunu'nun “Adi kira ve hasilat kiralar: icin 6deme emri ve itiraz miiddeti”
baslikl1 269’ uncu maddesinde ise 6deme emrinde verilen siire sonuna kadar kiraci borcunu tam
olarak 6demez yahut 7 giinliik itiraz siiresi igerisinde itiraz etmez ise icra Mahkemesinde tahliye

talepli dava agilacag hiikiim altina alinmastir.

Yapilan incelemede, 01.04.2016 tarihinde kiralanmis bulunan tasinmaza ait Kira

borcunun Eyliil 2018’den itibaren vadesinde 6denmedigi halde kira borg¢lari, muaccel hale gelen
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gelecek donemdeki Kira bedelleri ile birlikte talep edilmemis aradan 2 seneden fazla siire
gectikten sonra (siiregte sadece 6 aylik kira bedeli tutarinda farkli zamanlarda 6deme
yapilmigtir) 17.11.2020 tarihinde kiraciya 6deme emri gonderilmis, 11.12.2021 tarihinde
kiracinin itirazi {izerine 17.01.2021 tarihinde Icra Mahkemesinde dava acilmistir. Dava sirket
lehine sonuglanmis ve kiracinin 05.03.2023 tarihinde tasinmazdan tahliyesi saglanmstir.
Siiregte bor¢lu iflas edip konkordato ilan ettigi i¢cin haciz sirasinda oncelikli alacaklilar
bulunmas1 sebebiyle kira borglarinin tahsilati1 hala yapilamamis, Sirket alacagini zora sokan

ilgililerin sorumluluguna da gidilmemistir.

Yukarida yer alan denetim tespiti iizerine Sirket tarafindan 6zetle; s6z konusu kiracinin,
Kira 6demelerini st iiste degil belli aralikla aksattig1 ve donem dénem geciken Kira borglarini
0dedigi icin kira alacagina karsi hukuki igslemlerin belli siire sonra baslatildigi, kiraci sirket
hakkinda konkordato ilan edilmis olmas1 nedeniyle kira alacaginin geciktigi ve alacaklara faiz

isletildigi ifade edilmistir.

Sirket, kiracinin belli araliklarla kira borglarin1 6dedigini belirtse de kira ddemeleri
incelendiginde kiracinin iki yillik siiregte hi¢cbir zaman borcunun tamamini1 6demedigi, kiigiik
miktarlarda 6demelerde bulundugu, davanin ise kiracinin mevcut borcu o anki kira bedelinin
yaklasik on bes katina ulagtiginda agildigi goriilmiistiir. Bununla birlikte; donem igerisinde
vadesinde 6denmeyen Kira bedeli oldugu i¢in kira sdzlesmesine gore 0 takvim yili i¢erisindeki
odenmemis Kira bedellerinin hepsi muaccel hale gelmistir, fakat Sirket muaccel hale gelen kira

bedelleri i¢in herhangi bir tahakkuk islemi gerceklestirmemistir.

Netice itibariyla; Sirket alacaklarimin tahsil edilebilme kabiliyetinin zor duruma
diismemesi agisindan gerekli hukuki islemlerin zamaninda yapilmasi, sirket alacagini zora
sokarak sirketin zararina yol agan kisiler hakkinda gerekli disiplin hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekmektedir.
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8. EKLER

EK 1: BULGULARA ILiSKIN iZLEME TABLOSU

Onceki Y1l/Yillar Sayistay Denetim Raporuna iliskin izleme Tablosu

Diizenleme Seklindeki
Tasinmaz Satig Vaadi
Sozlesmesinde Tasfiye
Bedeli Belirlenirken
Sirket Zararma Yol
Acacak Hesaplamalara
Yer Verilmesi

Getirildi

Bulgu Adx Yil Idare Tarafindan | Aciklama
Yapilan islem
Bazi Yazilim 2022 | Yerine Getirilmedi | 2024 yili Sayistay Denetim Raporunun (Taslak)
Alimlariin Hatali “Denetim Goriisiiniin Dayanaklar1 ” boliimiinde
Muhasebelestirilmesi “Bazi1 Yazilim Alimlarinin Hatali
Mubhasebelestirilmesi” basligiyla yer almaktadir.
Bazi Sirket Caliganlari 2022 | Yerine Getirilmedi | 2024 yili Sayistay Denetim Raporunun (Taslak)
ve Aile Fertlerinin Ozel “Diger Bulgular” boliimiinde “Bazi Sirket
Saglik Sigortasi Calisanlar1 ve Aile Fertleri I¢in Yapilan Ozel Saglhk
Bedellerinin Sirket Sigortasi Bedellerinin Sirket Biitcesinden
Biit¢esinden Karsilanmas1” bashigiyla yer almaktadir.
Karsilanmasi
Sarf Malzemelerinin 2022 | Yerine Getirilmedi | 2024 yili Sayistay Denetim Raporunun (Taslak)
Hatalt “Denetim Goriigiiniin Dayanaklar1” bolimiinde
Mubhasebelestirilmesi “Sarf Malzemelerinin Hatali Muhasebelestirilmesi”
basligiyla yer almaktadir.
Sirketin Tarafi Oldugu 2022 | Kismen Yerine 2024 yili Sayistay Denetim Raporunun (Taslak)

“Diger Bulgular” béliimiinde “Sirketin Tarafi
Oldugu Diizenleme Seklindeki Tasinmaz Satig
Vaadi Sozlesmesinde Tasfiye Bedeli Belirlenirken
Sirket Zararina Yol Acacak Hesaplamalara Yer
Verilmesi” basligiyla yer almaktadir.
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