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1. KAMU IiDARESIi HAKKINDA BIiLGi

1.1. Mevzuat ve Gorevler

ISTOT izmir Su Oyunlar1 Termal Turizm Otelcilik Sirketi, 6102 sayili Tiirk Ticaret

Kanunu’na gore kurulmustur. Kurulus, isleyis, fesih ve usul yoniinden bu kanuna tabidir.

Vergi islemleri yoniinden 213 sayili Vergi Usul Kanunu ve diger vergi kanunlarina tabi
olan sirket, muhasebe ve raporlama konusunda miinferit ve konsolide finansal tablolari
diizenlerken Tiirkiye Muhasebe Standartlarini uygulamaktadir. Bu noktada Muhasebe Sistemi

Uygulama Genel Tebligi ilkelerinin uygulanmasi gerekmektedir.
Sirket harcama yéniinden 4734 sayili Kamu [hale Kanunu'na tabidir.

Sirket 6102 say1li Kanun ¢ergevesinde aldig1 genel kurul ve yonetim kurul kararlari ile
sirket yonetimi saglanirken, personelin i¢ islemlerinde uyacagi usul ve esaslari belirlemek tizere

yonetmelikler hazirlamis ve kabul etmistir.

Sirketin gorev alani sadece ana s6zlesmesindeki islerle sinirli olmasina ragmen, ticaret
kanununa gore kurulmus bir anonim sirket olunmasi nedeniyle Tiirk Ticaret Kanunu basta

olmak {izere genis bir mevzuat kiilliyatina tabidir.
1.2. Teskilat Yapisi ve Insan Kaynaklar

Sirket, 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri dogrultusunda kurulmus anonim bir
sirkettir. Dolayisiyla, yonetim kurulu tarafindan temsil ve idare olunur. Yonetim kurulu
iiyeligine ancak gercek kisiler secilebilir. Pay sahibi olan bir tiizel kisi yonetim kurulu tiyesi
olamaz. Ancak, tlizel kisinin temsilcisi olan gercek kisiler yonetim kurulu {iyesi olarak

secilebilir. Yonetim kurulu niteligi geregi stirekli bir organdir.

Ancak Sirket tasfiye halinde oldugundan herhangi bir personeli bulunmamakta olup

tasfiye islemleri i¢in Tasfiye Memuru atanmustir.

1.3. Mali Yapr

Tasfiye Halinde ISTOT Izmir Su Oyunlar1 Termal Turizm Otelcilik Tic. AS 2005
yilinda kurulmus olup ayni yil igerisinde ticaret siciline tescil edilmistir. Sirketin toplamda

1.500.000,00 TL degerindeki 60.000 adet hissesinin tamami Balgova Termal Turizm ve
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Otelcilik Ticaret AS'ye aittir.
31.12.2023 tarihi itibariyle sermaye ve hisse yapis1 asagidaki gibidir:

Tablo 1: Sermaye ve Ortakhik Tablosu

Ortaklar Hisse Adedi | Sermayesi (TL) | Yiizde Oram (%)
Balgova Termal Turizm ve Otelcilik Ticaret AS | 60.000 1.500.000,00 100

Sirketin ortag1 oldugu sirketler ise su sekildedir;

Tablo 2: Sirketin Dogrudan Pay Sahibi Oldugu Sirketler Tablosu

. . Sirketin Sahip .
. Ortak Olunan Sirketin - Sahip Olunan Pay
Sirket Ad1 . Oldugu Sermaye o
Toplam Sermayesi (TL) Tutar1 (TL) Oram (%)
Balg¢ova Termal
Turizm ve
Otelcilik Ticaret 119.089.600,00 20.150,00 0,017
AS

Tasfiye Halinde ISTOT izmir Su Oyunlar1 Termal Turizm Otelcilik Tic. AS 2022
yilinda tasfiye haline girmis olup bu tarihten itibaren aktif bir faaliyet alan1 bulunmamaktadir.
2023 yil1 sonu itibariyle donem net zarar1 1.935.896,21 TL’ dir. Bu zararin 1.092.817,94 TL

tutarindaki kismi Genel Yonetim Giderlerinden kaynaklanmaktadir.
1.4. Muhasebe ve Raporlama Sistemi

6102 sayili Kanun’da; Kanun’a tabi gercek ve tiizel kisilerin, 213 sayil1 Vergi Usul
Kanunu’nun defter tutma ve kayit zamanyla ilgili hiikiimleri ile ayn1 Kanun’un 175 ve
mikerrer 257’nci maddelerinde yer alan yetkiye istinaden yapilan diizenlemelere uymak
zorunda oldugu belirtilmistir.

S6z konusu yetkiye istinaden Maliye Bakanlig1 tarafindan (1) Seri no.lu Muhasebe
Sistemi Uygulama Genel Tebligi 26.12.1992 tarihinde yayimlanmis ve 01.01.1994 tarihinden
itibaren yliriirliige girmistir. Sirketin tabi oldugu muhasebe sistemi (1) Seri no.lu Muhasebe
Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nde yer alan Tekdiizen Hesap Planidir.

Sirket, muhasebe kayitlarini 213 sayili Kanun ile Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebligi ilkelerine uygun sekilde tutmaktadir.

Anonim sirketin finansal tablolar1 hakkindaki hiikiimlere 6102 sayili Kanun’da yer
verilmistir.

Kamu Idaresi Hesaplarinin Sayistaya Verilmesi ve Muhasebe Birimleri ile Muhasebe

Yetkililerinin Bildirilmesi Hakkinda Usul ve Esaslar’in 5’inci maddesi geregince hesap donemi
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sonunda Sayistay Baskanligina gonderilmesi gereken defter, tablo ve belgelerden asagida yer

alanlar denetime sunulmustur:

. Birlestirilmis veriler defteri,

. Gegici ve kesin mizan,

. Bilango,

. Faaliyet sonuglar1 tablosu/gelir tablosu/kar-zarar tablosu,

Denetim goriisii, Kamu Idaresinin tabi oldugu gecerli 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 icerecek sekilde
zamaninda Sayistaya sunulmasindan, bir biitiin olarak sunulan bu mali tablolarin kamu
idaresinin faaliyet ve iglemlerinin sonucunu tiim énemli 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 hazirladig: raporlarla denetlenen kamu idarelerinin
mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek, mali rapor ve tablolarinin
giivenilirligine ve dogruluguna iliskin goriis bildirmek, gelir, gider ve mallari ile bunlara iligskin
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
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diizenlemelere uygunlugunu tespit etmek ve mali rapor ve tablolarinin kamu idaresinin tim
faaliyet ve islemlerinin sonucunu dogru ve giivenilir olarak yansittigina iliskin makul giivence
elde etmek ve mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek amaciyla yiiriitilmistiir.

Kamu idaresinin mali rapor ve tablolar1 ile bunlar1 olusturan hesap ve islemlerinin
dogrulugu, giivenilirligi ve uygunluguna iliskin denetim kanit1 elde etmek {izere yiiriitiilen
denetimler; uygun denetim prosediirleri ve tekniklerinin uygulanmasi ile risk degerlendirmesi
yontemiyle gergeklestirilmistir. Risk degerlendirmesi sirasinda, uygulanacak denetim
prosediirlerinin tasarlanmasina esas olmak tlizere, 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 {izere yeterli ve

uygun denetim kanit1 elde edilmistir.
5. IC KONTROL SISTEMIiNiN DEGERLENDIRILMESI

Sirket, 5018 sayili Kamu Mali Yoénetimi ve Kontrol Kanunu’na tabi olmadig1 i¢in bu
Kanun’un tanimladigi sekilde bir i¢ kontrol sistemi bulunmamaktadir. Sirket, 6102 sayili Kanun
hiikiimleri uyarinca kurulmus olup bu Kanun hiikiimleri dogrultusunda i¢ kontrol sistemi
degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak sirket tasfiye halinde oldugundan aktif bir i¢ kontrol

sistemi bulunmamaktadir.
6. DENETIM GORUSU

ISTOT izmir Su Oyunlar1 Termal Turizm Otelcilik Anonim Sirketinin, 2023 yilina
iliskin yukarida belirtilen ve kamu idaresi tarafindan sunulan gecerli finansal raporlama
cergevesi kapsamindaki mali rapor ve tablolarinin tim 6nemli yonleriyle dogru ve giivenilir

bilgi icerdigi kanaatine varilmistir.
1. DENETIM BULGULARI

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

tarafindan verilen cevaplarin degerlendirilmesi suretiyle diizenlenmistir.
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A. DENETIM GORUSUNUN DAYANAGI BULGULAR
Herhangi bir denetim bulgusu tespit edilmemistir.
B. DiIiGER BULGULAR

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

almaktadir.

BULGU 1: Odenmeyen Kira Alacagina iliskin Sézlesme Hiikiimleri Uyarinca Kira

Sozlesmesinin Zamaninda Feshedilmemesi

Sirket biinyesindeki SPA ve Fitness Alaninin (Saglikli Yasam Merkezi) kiraya verilmesi
isinde, kiraci tarafindan uzun bir siire boyunca kira bedeli diizenli 6denmemesine ve bunun
sonucunda ISTOT AS’nin tasfiyeye girdigi tarih itibartyla kiracimin 1.193.272,03 TL
O0denmemis kira olugmasma ragmen kira sozlesmesinde yer alan hilkme uygun olarak
sozlesmenin feshedilmedigi, s6zlesme Oncesi 0denmesi gereken 1 aylik pesin kira bedeli ile
sO6zlesme damga vergisinin 6denmedigi, yine sdzlesme Oncesi pesin alinmasi gereken 2 aylik
depozito bedelinin bir kism1 i¢in 2.5 yil ileri vadeli ¢ek alindigi, bu ¢ek ile beraber kira déonemi
boyunca tahakkuk eden kira borglari i¢in kiraci tarafindan ISTOT AS’ye verilen 13 adet ileri
vadeli ¢ekin iyi niyet kurallar1 gerekge gosterilerek kiraciya tekrar iade edildigi, kiraciyla
yapilan kira sozlesmesinin ISTOT AS tarafindan ¢ift imzayla yiiriirliige konmas1 gerekirken

sozlesmeyi ISTOT AS tarafindan sadece murahhas azanmn imzaladig1 tespit edilmistir.

ISTOT AS, biinyesindeki spa ve fitness alanmi 19.03.2019 tarih ve 2019/03 sayili
Yonetim Kurulu Karar ile bir gergek kisiye kiralamistir. Ancak kira sdzlesmesi bu gercek
kistyle degil, 14.05.2019 tarihinde tescil edilip 20.05.2019 tarihli Ticaret Sicili Gazetesinde ilan
edilen ve bahsi gegen gercek kisinin tek basina tiim paylarina sahip oldugu “Ri*** Ltd. Sti.”
arasinda 01.05.2019 tarihinde aylik 25.150 TL kira karsiliginda imzalanmistir. Yani, bahsi
gegen limited sirketin, kira sézlesmesinin imzalanmasindan sonra kuruldugu ve tescil edildigi

gorilmiistiir.

09.09.2019 tarihinde yayimlanan Ticaret Sicili Gazetesi kayitlarina gore kiracinin tiim
paylarina sahip oldugu sirkette pay devri gerceklesmis ve paylar baska bir kisiye devredilmistir.
Aymni sekilde sirkete iliskin tiim paylar, 16.09.2020 tarihli Ticaret Sicili Gazetesi kayitlarina
gore baska bir kisiye ve 22.02.2021 tarihli Ticaret Sicili Gazetesi kayitlarina gore ise H.A isimli
bir kisiye devredilmistir.

Tasfiye Halinde Istot izmir Su Oyunlar1 Termal Turizm Otelcilik Ticaret Anonim Sirketi 2023 Y11 5
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ISTOT AS’nin tasfiye kararmin alindigir 29.09.2022 tarihine kadar aylar itibariyla
tahakkuk eden borcu ve tahsil edilen tutarlar asagidaki tabloda gosterilmistir. Kiraci sirket
ayrica elektrik, su ve jeotermal enerji kullanimlarini da ISTOT AS iizerinden yapmakta, gelen

faturalara binaen ISTOT AS tarafindan kiracinin kullandig: elektrik, su ve jeotermal enerji

miktar1 sayaclar iizerinden hesaplanarak kiraci sirket bor¢landirilmaktadir.

Tablo 3: Kiraya Verilen Yerler i¢cin Tahakkuk Eden Borglar ve Yapilan Tahsilatlar

Kira Dinemi(Tenalduk B K v | ponons T gy
May.19 273.882,21 -
Haz.19 62.444,75 -
Tem.19 20.206,84 79.054,00
Agu.19 28.761,49 -
Eyl.19 16.862,02 - 20.657.68
Eki.19 19.755,43 -
Kas.19 27.644,95 -
Ara.19 17.953,99 367.800,00
%%g:&k/h 467.511,68 446.854
Oca.20 54.336,83 29.677,00
Sub.20 50.193,99 20.000,00
Mar.20 30.000,00 31.500,00
Nis.20 3.235,25 13.055,25
May.20 - 30.000,00
Haz.20 210,7 10.000,00
Tem.20 4.666,91 - 428.283,28
Agu.20 371.531,22 44.515,50
Eyl1.20 32.660,51 -
Eki.20 30.084,61 -
Kas.20 30.111,01 -
%(ggg,;k/h 607.031,03 178.747,75
May.20 109.354,00 -
Haz.20 2.573,77 -
Tem.20 40.006,61 -
Agu.20 42.101,98 160.000,00
369.662,34
Eyl.20 37.735,55 -
Eki.20 77.404,43 -
Kas.20 94.010,44 -
Ara.20 236.475,56 110.000,00

Tasfiye Halinde Istot izmir Su Oyunlar1 Termal Turizm Otelcilik Ticaret Anonim Sirketi 2023 Y11
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%OOZFl,J vt 639.662,34 270.000,00

Oca.22 45.766,97 :

Sub.22 48.597,39 20.000,00

Mar .22 49.736.17 :

Nis.22 46.627,66 i

May.22 65.296,27 :

Haz.22 57.252,15 : 374.668,73
Tem.22 55.853,20 i

Agu22 55.838,92 i

EKi.22 : 30.300,00

%Oéglf AHI 424.968,73 50.300,00

GENEL TOPLAM | 2.139.173.78 945.901,75 1.193.272,03

A- Oncelikle belirtmek gerekir ki yukaridaki tabloda May1s 2019 doneminde yer alan
273.882,21 TL tutarindaki kira tahakkuku, bahsedilen spa ve fitness merkezinin 6nceki kiracisi
olan “Te*** Ltd. Sti”ye aittir. Ancak bu sirketin 17.07.2014 tarihli Tirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi’nde yer alan kayitlari incelendiginde, sirketin kurucusu ve tek ortaginin da H. A isimli
kisi oldugu goriilmiistiir. Yani spa ve fitness merkezinin yeni kiracis1 olan ISTOT AS’ye kira
doneminin sonunda 1.193.272,03 TL 6denmemis kira borcu bulunan “Ri*** Ltd. Sti.”’nin
22.02.2021 tarihinde paylarinin tiimiine sahip oldugu tek ortagi ile 6nceki kiracist olan ve
sirkete 6denmemis kira borcu bulunan “Te*** Ltd. Sti.”nin tek ortag1 ayni kisidir. Tiirk Borg¢lar
Kanunu’nun 196 nc1 maddesine uygun herhangi bir “dis iistlenme s6zlesmesi” olmadan ISTOT
AS tarafindan, eski kiract olan “Te*** Ltd. Sti.”’nin 6denmemis kira borcunun yeni kiraci

“Ri*** Ltd. Sti.” adina tahakkuk ettirilmesinin sebebi ise anlasilamamustir.

Yukaridaki tablodan da goriilecegi lizere, gecikme cezalar1 hari¢ olmak {izere kiraci
“Ri*** Ltd. Sti.”nin halihazirda ISTOT AS’ye 1.193.272,03 TL &denmemis kira borcu

bulunmaktadir. Kiraci ile imzalanan kira s6zlesmesinin 12’nci maddesi su sekildedir:

“12.1.1 Kiracimin aylik kirasimi yatirmadigi zaman, Isletme tarafindan en az 10 giin
stireli yazili ihtar yapilarak gecikilen her takvim giinii igin kesilecek ceza miktart sozlesme

bedelinin %0,5°1 olarak belirlenmigtir. (...)

(..)
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12.3 Ihtarda belirtilen siirenin bitmesine ragmen ayni durumun devam etmesi halinde,
ayrica protesto ¢ekmeye gerek kalmaksizin alinan depozitolar gelir kaydedilir ve sozlesme

feshedilerek hesabi genel hiikiimlere gore tasfiye edilir.”

Yukarida yer alan sozlesme hiikiimleri a¢ikken, 6denmemis kira borcuna iligkin ihtar,
ISTOT AS’nin tasfiyesinden 1 ay 6nce 24.08.2022 tarihinde ¢ekilmistir. Oysa kiranin baslangig
doneminden itibaren kiraci tarafindan kira 6demeleri diizenli bir sekilde yapilmamasina ragmen
kira sézlesmesinde yer alan yukaridaki hiikkme aykiri olarak ISTOT AS tarafindan gecikilen
kira borcundan 6tiirli zamaninda ihtar ¢ekilmemis ve kira s6zlesmesi feshedilmemistir. Halbuki
Borglar Hukukunda yer alan sozlesmeye baglilik ilkesine gore sozlesme, yapildig1 andaki gibi
aynen uygulanmali ve hiikiimlerine riayet edilmelidir. S6zlesme hiikiimlerine riayet edilmesi
bir hak olmakla birlikte, bu riayetin sermayesinin tamami dolayli olarak bir kamu idaresine ait

isletme agisindan ayni1 zamanda bir 6dev oldugu da diisiiniilmektedir.

B- ISTOT AS tarafindan 12.03.2019 tarihinde kiractya; aylik kira bedeli, 2 aylik kira
bedeli karsilig1 depozito ve sozlesme damga vergisinin s6zlesme Oncesi pesin olarak 6denmesi
gerektigini bildirir yazi gonderilmistir. Ancak bu bedeller sézlesme Oncesi pesin olarak
ddenmemesine ragmen yine de sézlesme imzalanmistir. Odenmeyen sdzlesme damga vergisi
icin muhasebede 120 Alicilar Hesabinda borg¢ tahakkuk ettirilmigtir. Diger tutarlar igin ise
sO0zlesme imzalandiktan 1,5 ay sonra 02.07.2019 tarih ve 15 fis no’lu muhasebe kaydi ile
9104765 seri no’lu 109.354 TL tutarinda ¢ek alinmistir. (Bu tutarin 30.300 TL’lik kismi
alinmasi gereken depozito ve teminat olarak 326 Alinan Depozito ve Teminatlar Hesabina, geri
kalan 79.054 TL’lik kismi ise kiracinin borcuna karsilik olarak 120 Alicilar Hesabinin ilgili
yardime1 koduna kaydedilerek muhasebe kayitlarina alinmistir.) Cekin kesidecisi yukarida
bahsedilen, spa ve fitness merkezinin eski kiracis1 “Te*** Ltd. $ti.” olup ¢ek yeni kiraci “Ri***
Ltd. Sti. emrine yazilmis, ISTOT AS’ye ciro edilmistir. Ancak bu ¢ekin vade tarihi ¢ekte énce
17.12.2019 belirtilmis, daha sonra 2019 yazisi silinip paraflanarak 2020 haline, daha sonra 2020
yazisi silinip paraflanarak 2021 haline doniistiiriilmiistiir. Yani bahsedilen bedeller i¢in
17.12.2021 vadeli ¢ek kabul edilmistir. Daha sonra bu ¢ek sebebi anlasilamayan sekilde,
27.05.2021 tarihli kasa tediye makbuzuna gore kiraci sirkete tekrar iade edilmistir. Yukarida
bahsedilen ¢ekle birlikte, spa ve fitness merkezinin eski kiracist “Te*** Ltd. Sti.”’nin kesidecisi
oldugu ve ISTOT AS emrine yazilan 1847740 seri no’lu, 09.04.2021 vadeli ve 57.711 TL
tutarindaki ¢ek de 27.05.2021 tarihli kasa tediye makbuzuna gore kiraci sirkete tekrar iade
edilmistir. Ancak, bu ¢ekin alinmasina ve tekrar sirkete iade edilmesine iliskin muhasebe

kayitlarina rastlanilamamastir.
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C- 31.12.2019 tarihli muhasebe kayitlar incelendiginde, sirketin kira borcuna yonelik,
ISTOT AS emrine 6denmek iizere her biri 30.000 TL tutarinda 0951586, 0951587, 0951588,
0951589, 0951590, 0951591, 0951592, 0951593, 0951594, 0951595 seri no’lu 10 adet ¢ek
verdigi goriilmiistiir. Ceklerin keside tarihleri 17.03.2020 ile 08.12.2020 tarihleri arasinda
degismektedir. ISTOT AS tarafindan 29.01.2020 tarihinde Vakifbank Izmir Ticari Subesine
yazilan yaziyla, verilen bu ceklerin keside tarihinde tahsil edilerek tutarm ISTOT AS’nin
hesabina yatirilmasi talep edilmistir. Ancak, 13.08.2020 tarihinde kurum i¢i olusturulan “Cek
fade ve Teslim Tutanag: ile Cari Hesap Mutabakat1” yazis1 ile, kiracinin Covid-19 nedeniyle
O0deme giicliigline diismesi nedeniyle kiracinin verdigi ceklerin karsiliksiz kasesi yemesi
halinde zor duruma diismemesi i¢in kiracinin talebi iizerine ve iyi niyetli olarak bahsedilen
ceklerin kiraci ile mutabakata varilarak c¢eklerin kiraciya iade edilmesine karar verilmistir.
13.08.2020 tarihinde yukarida belirtilen ceklerin keside (vade) tarihi araligi itibariyla
bazilarinin vadesi gelmistir. Ancak, 13.08.2020 tarihinde yazilan mutabakat yazisinda vade
tarihi gelenlerin vade tarihlerinin bankaya tahsil i¢cin gonderilen yazida yer alandan farkli

oldugu, vade tarihi gelenlerin vade tarihlerinin ¢ekler bankadayken 6telendigi goriilmektedir.

Bunlarin disinda kiraci tarafindan, 21.05.2020 tarihli muhasebe kaydina gore 1847739
seri nolu 30.000 TL tutarinda ve 05.08.2021 tarihli muhasebe kaydina gore ise 0358688 seri
nolu 110.000 TL tutarinda iki ¢ek daha verilmis, bu cekler de sirasiyla 13.08.2020 ve
01.12.2021 tarihli muhasebe kayitlarina gore kiraciya geri iade edilmistir.

Kiracidan olan alacaklara iligkin tahakkuk kayitlar1 120 Alicilar Hesabinin 120.03.009
no’lu yardimci hesap kodunda takip edilmektedir. Yukarida bahsedilen alinan ve iade edilen
¢eklere iliskin bilgi, 120.03.009 yardimct hesap koduna iliskin defter-i kebir (muavin defter)
kayitlarma gore toplu bir sekilde asagidaki tabloda gosterilmistir. Kiracinin tahakkuk eden
borcu, Kiraci ¢eki verdiginde alacak kaydi yapilarak azaltilmis, ¢ek kiraciya iade edildiginde
ise borg¢ kaydi yapilarak artirilmstir.

Tablo 4: Kirac1 Tarafindan Verilen ve Kiraciya Geri fade Edilen Ceklerin Listesi

Tarih Fis No Aciklama Bor¢ | Alacak
02.07.2019 | 000000000000015 2%17(0/ 1101 9104765 NL.17/12/19 VADELL 79.054
31.12.2019 000000000000181 | CEK NO:0951586 0 30.000
31.12.2019 000000000000181 | CEK NO:0951587 0 30.000
31.12.2019 000000000000181 | CEK NO:0951588 0 30.000
31.12.2019 000000000000181 | CEK NO:0951589 0 30.000
31.12.2019 000000000000181 | CEK NO:0951590 0 30.000
31.12.2019 000000000000181 | CEK NO:0951591 0 30.000
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31.12.2019 | 000000000000181 | CEK NO:0951592 0 30.000
31.12.2019 | 000000000000181 | CEK NO:0951593 0 30.000
31.12.2019 | 000000000000181 | CEK NO:0951504 0 30.000
31.12.2019 | 000000000000181 | CEK NO:0951505 0 30.000
17.03.2020 | 000000000000210 1311213‘%/31951586 NL.17.03.2020 VAD. CEK | 54 555 | g
21052020 | 000000000000050 | CEK NO: 1847739 0 30.000
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO-0951587 30.000 |0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO:0951588 30.000 |0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO:0951589 30.000 |0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO:0951591 30.000 | 0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO:0951592 30.000 |0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO-0951503 30.000 |0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO:0951504 30.000 |0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO:0951595 30.000 | 0
13.08.2020 | 000000000000212 | CEK NO: 1847739 30.000 |0
27.052021 | 000000000000485 |CEK NO:9104765 10935 1o
05.08.2021 | 000000000001741 | CEK NO:0358688 0 (1)10'00
01.12.2021 | 000000000003521 |CEK NO:0358688 310'00 0
01.12.2021 | 000000000003522 | CEK NO:8007297 0 (1)10'00

Ozetlemek gerekirse, defter-i kebir kayitlarindan elde edilen bilgilere gére, kiract
tarafindan borcuna karsilik olarak ISTOT AS’ye toplam 15 tane ¢ek verilmis, bunlardan
0951590 ve 8007297 seri no’lu ¢ekler disindaki 13 tanesi kiraciya iade edilmistir.

Yukarida bahsi gegen ¢eklerin kiraciya iade edilmesiyle birlikte 120 Alicilar Hesabina
iade edilen c¢eklerin bedelleri kadar tekrar borg tahakkuk islemleri yapilmistir. Cek bir 6deme
araci olup goriildiigii yerde 6denmek zorundadir. Cekin verilmesiyle 6denmis sayilan bir kira
borcunun ¢ekin iadesiyle tekrar ihya edilmesinin, banka hesaplarindan kiraciya nakit 6deme

yapilmasiyla ayn1 hukuki sonuglara tabi olacagi degerlendirilmektedir.

Ayrica, her ne kadar bahsi gecen yazida, ISTOT AS tarafindan ¢eklerin iade edilme
sebebinin Covid-19 nedeniyle kiracinin 6deme giigliigiine diistiigii gosterilse de YOnetim
Kurulunun 24.03.2020 tarih ve 2020/07 nolu karartyla 2020 yilinin Mart, Nisan ve May1s aylar1
icin kiracidan kira bedeli alinmamasina, 25.07.2020 tarih ve 2020/11 nolu karariyla 2020 yilinin
Haziran, Temmuz, Agustos aylar1 i¢in kira bedelinin %50 indirimli alinmasina, 11.12.2020
tarih ve 2020/14 nolu kararla da Covid-19 tedbirleri kapsaminda tesisin kapali kaldig: siire
boyunca kira bedeli alinmamasina karar verilmistir. Yani Covid-19 nedeniyle kiracinin 6deme
giicliigli icinde bulunmasina binaen kiradan indirim yapilmasi suretiyle gerekli kolaylik sirket

yonetim kurulu tarafindan zaten gosterilmistir.
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Sonug olarak 6denmeyen kira borglar1 nedeniyle kira s6zlesmesinin amir hiikiimlerine
ragmen zamaninda ihtar cekilerek sozlesme feshedilmedigi gibi, kiracinin ISTOT AS’ye
verdigi ¢ekler de iade edilmis ve ISTOT AS’nin tasfiye tarihi itibarryla kiracinin muhasebe
kayitlarina gore 1.193.272,03 TL 6denmemis kira borcu olusmasina neden olunmustur.
Odenmeyen kira borcuna iliskin ISTOT AS tasfiyeye girdikten sonra yasal takibata baslanmis
olup dava derdesttir.

D- Kiraciyla yapilan kira sézlesmesinin ISTOT AS tarafindan ¢ift imzayla yiiriirliige
konmasi gerekirken sézlesmeyi ISTOT AS tarafindan sadece murahhas azanin imzaladig tespit

edilmistir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Temsil yetkisi” baslikli 370’inci maddesinde
“Esas sozlesmede aksi ongoriilmemis veya yonetim kurulu tek kisiden olusmuyorsa temsil
vetkisi c¢ift imza ile kullanilmak tizere yonetim kuruluna aittir.” hikmi amirdir. Kira
sozlesmesinin diizenlendigi 01.05.2019 tarihinde gecerli 22.02.2019 tarihli Tiirkiye Ticaret
Sicili Gazetesi’ne kayitlarina gore sirketin murahhas azasi ve muhasebe sefi miistereken temsile

yetkili olarak secilmislerdir.

Ancak kira s6zlesmesinde tek imza bulundugu, bu durumun kira s6zlesmesinin sithhatini
etkiledigi ve hukuki makamlar Oniinde gecerliligi hakkinda tereddiite mahal verebilecegi

degerlendirilmektedir.

BULGU 2: Kira Sézlesmesinin Thaleyi Kazanan ve Yénetim Kurulu Kararinda

Belirtilen Kisiden Farkh Bir Kisiyle Imzalanmasi

ISTOT AS biinyesindeki spa ve fitness alanmin kiralanmasi isinde, 2886 sayil1 Devlet
Ihale Kanunu kapsaminda yapilan ihale sonucu ihaleyi kazanan ve Yonetim Kurulu Kararinda
da ismi belirtilen gergek kisinin sonradan kurdugu sirketle kira sdzlesmesinin imzalandigi,
bahsi gecen sirketin kira sdzlesmesi devam ederken 3 defa paylarimin tiimiiniin bagka kisilere
devredildigi, bu durumun; kira sézlesmesinin tarafinin belirlenmesi ve sirketin ISTOT AS’ye

olan 1.193.272,03 TL 6denmemis kira borcunun yasal takibinde sorunlar yarattigi gériilmiistiir.

ISTOT AS biinyesindeki spa ve fitness alaninm kiralanmas isini, 2886 sayili Kanun
kapsaminda 04.03.2019 tarihinde yapilan ihale sonucu, 2019/03 sayili Yonetim Kurulu
Karari’nda da belirtildigi tizere N.Y isimli gergek kisi kazanmistir. Akabinde, 01.05.2019
tarihinde aylik 25.150 TL ile kira sozlesmesi imzalanmistir. Ancak kira s6zlesmesi, N.Y nin

tek basma tlim paylarina sahip oldugu “Ri*** Ltd. $ti.” ile imzalanmistir. Ticaret Sicili
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Gazetesi iizerinden yapilan kontrolde, bahsi gecen limited sirketin kira sézlesmesinin
imzalanmasindan sonra 14.05.2019 tarihinde tescil edilip 20.05.2019 tarihinde sicil gazetesinde

ilan edilerek kuruldugu goriilmiistiir.

Akabinde, 09.09.2019 tarihinde yayimlanan Ticaret Sicili Gazetesi kayitlarina gore
N.Y ’nin tiim paylarina sahip oldugu sirkette pay devri gergceklesmis ve paylar timiiyle Nu.Y’ye
devredilmistir. Ayn1 sekilde sirkete iliskin tiim paylar, 16.09.2020 tarihli Ticaret Sicili Gazetesi
kayitlarina gére M.B’ye ve 22.02.2021 tarihli Ticaret Sicili Gazetesi kayitlarina gore ise H.A’ya
devredilmistir. Yani 09.09.2019 tarihinden itibaren kiracinin ISTOT AS y&netim kurulunun
kiraladig1 gercek kisi ile hi¢bir bagi kalmamastir.

Kiralamaya iliskin ihaleyi bir gercek kisi kazanmasina ragmen kira sdzlesmesinin, bu
gercek kisinin kira sozlesme tarihinden 19 giin sonra kurdugu bir sirket ile imzalanmasi
sO6zlesmenin hukuki gecerliligini siipheli hale getirme riski dogurmaktadir. Zira ihaleyi kazanan
gercek kisi ile bu gercek kisinin sermaye payinin tamamina sahip oldugu sermaye sirketi, hukuk
literatiirlinde; hukuksal varlik kazanma, temsil yetkisi, sorumluluk ve yiikiimliilik gibi
yonlerden birbirinden farklilasan farkli kisilerdir. Dolayisiyla, eger ki ihaleyi bir gercek kisi
kazanmissa kira sozlesmesi de bu gercek kisiyle imzalanmali ve tiim hukuki islemler bu gercek
kisinin kendi nam ve hesabina hareket edecegi bir sahis sirketi vasitasiyla gerceklestirilmis

olmalidir.

Ayrica kira sozlesmesinin hukuk aleminde heniliz var olmayan bir kisilik ile
imzalanmas1 da kira sozlesmesinin sihhatini etkilemekte ve ilgililer adina sorumluluk
dogurmaktadir. Nitekim Tiirk Ticaret Kanunu’nun 588’inci maddesinde limited sirketin, ticaret
siciline tescil ile tiizel kisilik kazanacagi ve tescilden once sirket adina islem yapanlarin, bu

islemler dolayisiyla sahsen ve miiteselsilen sorumlu oldugu hilkkme baglanmastir.

Bir baska acgidan bakildiginda; kiralama ihaleleri, kira sozlesmesinin tarafinin
belirlenmesi igin yapilmaktadir. Ancak, kira sdzlesmesinin ihaleyi kazanan gergek kisiyle degil
bu kisinin kurdugu sirketle imzalanmasi ve akabinde sirket paylarinin bagka kisilere
devredilmesi, ISTOT AS’nin rizas1 alinmadan kira sdzlesmesinin tarafimin degistirilmesi
sonucunu da dogurmus olmaktadir. Nitekim Tiirk Ticaret Kanunu’nun 11’inci maddesinin
iclincii fikrasinda, bir biitiin olarak devredilen sirketlerde kiracilik hakkinin da dogrudan
devrolunmus kabul edilecegi belirtilmistir. Madde hiikmiinden, bir ticari sirketin biitlinliyle
devrolundugu hallerde, kiraciik hakkiin da kiraya verenin yazili rizast olmaksizin

devrolunacagi anlagilmaktadir. Yukarida bahsedildigi iizere kiralama ihalesini kazanan gergek
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kisinin kurdugu limited sirketin ortag1 ve miinferiden temsile yetkili kisisi pay devri yoluyla 3
kez degismistir. Boylece, yapilan ihalenin sonucunun Ongdrmedigi bir sekilde, kira
sozlesmesinin tarafi ISTOT AS’nin rizast olmadan degistirilmis olmaktadir. Oysa kira
sOzlesmesi, thale sonucuna uygun bir sekilde gercek kisi ile imzalansaydi, kira sézlesmesinin
devri durumunda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Kira iligkisinin devri” bashkli 323’iincii

maddesine uygun olarak kiraya veren ISTOT AS’nin yazili rizasinin alinmasi gerekmekteydi.

Kira s6zlesmesinin ihaleyi kazanan gergek kisi yerine bu kisinin kurdugu ve daha sonra
3 kez pay devri yapilan sirketle imzalanmasinin, ddenmeyen kira borg¢larina iligskin yasal takip
yapilacak kisiler hakkinda da hatali degerlendirme yapilmasina sebebiyet verdigi
degerlendirilmektedir. Nitekim 6denmeyen kira borcundan dolayi, ihaleyi kazanan gergek kisi
(N.Y.) ile bu kisinin kurdugu limited sirket hakkinda yasal takip baslatilmistir. Oysa ihaleyi
kazanan gergek kisinin ne kira sdzlesmesinin altinda “kendi nam ve hesabina” imzasi vardir ne
de son durumda limited sirketin ortag1 ve miinferiden temsile yetkili kisisidir. Dolayisiyla bahsi
gecen kisiye yasal takip baslatilmasinin uygun olmayacagi degerlendirilmekle birlikte, ihaleyi
kazanan gercek kisiye degil de sadece bu gergek kisinin kurdugu limited sirkete yasal takip

baslatilmasi da ihalenin sonucuna aykir1 bir durum olusturacaktir.

Sonug olarak, kira s6zlesmesinin ihaleyi kazanan ve yonetim kurulu kararinda belirtilen
kisiden farkli bir kisiyle imzalanmasiyla ortaya ¢ikan bu fiili durumun yarattig1 karmasanin,
takibe iligkin davalarin kaybedilmesine yol agabilecegi ve dava harci ve icra inkar tazminati

gibi sirketi ek kiilfetlere sokabilecegi degerlendirmektedir.

BULGU 3: Vadesinde Odenmeyen Alacaklar icin Faiz Tahakkuk ve Tahsilinin

Yapilmamasi

Sirketin “12 Ticari Alacaklar” hesap grubunda kayitli bulunan ve vadesinde tahsil
edilemeyen kira alacagi i¢in gecikme faizi tahakkuk ettirilmedigi, sadece asil alacagin
muhasebe kayitlarinda bulundugu, bu hesapta kayithh bulunan ancak vadesi gegtikten sonra

Odenenler i¢in faiz alinmadig: tespit edilmistir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Ticari Islerde Faiz” bashikli 8’inci maddesi
uyarinca ticari islerde sozlesmenin taraflari, gecikme faizi alinmasin1 ve uygulanacak faiz
oranini sdzlesmede serbestce belirleyebilirler. 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine
Iliskin Kanun’un 2'nci maddesinin ilk fikrasinda ise; “Bir miktar paramn édenmesinde

temerriide diisen bor¢lu, sozlesmede aksi kararlastiriimamissa, gegcmis giinler icin 1’inci
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maddede belirlenen kanuni faiz orana gore temerriit faizi édemeye mecburdur.” Bununla
birlikte, 3095 sayili Kanun, bazi sartlarda daha yiliksek orandan temerriit faizi talep
edilebilmesine imkan tanimaktadir. MezkGr Kanun’un 2’nci maddesine gore, Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin 6nceki yilin 31 Aralik giinii kisa vadeli avanslar i¢in
uyguladigi faiz orani, 1’inci maddeyle belirlenen orandan fazla ise, bu oran iizerinden gecikme

faizin hesaplanmasi gerekmektedir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri uyarinca, paranin zaman degerini korumak
iizere vadesinde 6denmeyen alacaklar i¢in sozlesmeden belirlenen oran iizerinden, sézlesmede
oran belirlenmemisse yasal faiz orani iizerinden gecikme faizi hesaplanarak muhasebe
kayitlarinda tahakkuk hesaplarina kaydedilmeli ve tahsilat asamasinda da ilgili tutarlar tahsil
edilmelidir. Yapilan incelemede ise vadesinden sonra 6denen kira geliri i¢in gecikme faizi

tahsilat1 yapilmadig1 gérilmiistiir.

26.12.1992 tarih ve 21447 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 1 Seri No’lu Muhasebe
Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nin “Tekdiizen Hesap Cergevesi, Hesap Plan1 ve Hesap Plani
Aciklamalar” baslikli (c) bendinde, isletmelerin faaliyet alani kapsamindaki islerden
kaynaklanan temerriit faizi gelirlerinin "649 Faaliyetlerle ilgili Diger Olagan Gelir ve Karlar"
hesabinda kaydedilmesi gerektigi ifade edilmistir. Karsilik hesap olarak da, asil alacagin takip
edildigi “120 Alicilar” hesabinin bor¢landirilmasi gerekmektedir.

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

tahsil edilmesi gerekmektedir.
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T.C. SAYISTAY BASKANLIGI
06520 Balgat / ANKARA
Tel: 0 312 295 30 00; Faks: 0 312 295 48 00
e-posta: sayistay@sayistay.gov.tr
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