T.C.
DUMLUPINAR UNIVERSITESI
Sosyal Bilimler Enstitiisti
Isletme Anabilim Dali
Y onetim ve Organizasyon Bilim Dali

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININ
BAGIMSIZ DIS DENETIMI VE BIR UYGULAMA
(Yiiksek Lisans Tezi)

Danigsman
Prof. Dr. Serafettin SEVIM

Mahmut BACACI

Kiitahya — 2006



Kabul ve Onay
Mahmut BACACI’'nin hazirladigi, “Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinin
Bagimsiz Dis Denetimi Ve Bir Uygulama” baglikli Yiiksek Lisans tez ¢alismasi, jiiri

tarafindan lisansiistii yOnetmeliginin ilgili maddelerine gore degerlendirilip kabul

edilmistir.

Tez Jiirisi

Prof. Dr. Serafettin SEVIM (Danisman) .,

Prof. Dr. Hiiseyin ERGIN

Yard. Dog¢. Dr. Orhan ELMACI

Prof. Dr. Ahmet KARAASLAN

Sosyal Bilimler Enstitiisti Miidiirti



Yemin Metni

Yiiksek Lisans tezi olarak sundugum “Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarinin
Bagimsiz Dis Denetimi Ve Bir Uygulama” baslikli Yiiksek Lisans tez ¢alismamin,
tarafimdan bilimsel ahlak ve geleneklere aykir1 diisecek bir yardima basvurmaksizin
yazildigim ve yararlandigim kaynaklarin kaynak¢ada gosterilenlerden olustugunu,

bunlara atif yapilarak yararlanilmis oldugunu belirtir ve bunu onurumla dogrularim.



OZGECMIS

1980 yilinda Balikesir’de dogdu. Ilk ve orta 6grenimine Istanbul’da devam etti.
[lkokulu Ogretmen ibrahim Oztiirk Ilkdgretim Okulu’nda, ortaokulu ise Hikmet Tevfik
Ataman Ortaokulu’nda bitirdi. 1996 yilinda Nevzat Ayaz Lisesi’nden mezun oldu. 1997
yilinda Istanbul Universitesi lktisat Fakiiltesi Isletme Boliimii’nde yiiksekogrenime
basladi. 2000 yilinda Istanbul Ticaret Odasi’nin Dis Ticaret Subesi’nde staj yapti. 2001
yilinda iiniversiteden mezun olup, 2002 yilinda Dumlupmar Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Isletme Anabilim Dali’nda Y&netim ve Organizasyon programinda
yiiksek lisans egitimine basladi. 2004 yilinda Kibris’ta yedek subay olarak askerlik
gorevini tamamladi. Muhasebe ve denetim konularinda ¢alismalarda bulunmus olup,
halen (Subat 2006) Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik staji yapmakta ve bir denetim

sirketinde ¢alismalarin1 devam ettirmektedir.



OZET

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklart (GYO’lar) SPK’nin VI/I1 seri numaral
tebliginin 4. maddesinde belirtildigi tizere; ilgili teblig ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal1 sermaye piyasast araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclaria
yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve
teblig’de izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumlaridir. Bu
kurumlar {ilkemizde ¢ok yeni olup, ilk uygulamalar1t ABD’de goriilmiistiir. Temelde
tasarruf sahiplerinin  kiiciik tasarruflariyla biiyiikk gayrimenkul yatirimlarinda
bulunmasinin giigliigii iizerine ortaya ¢ikan bu kurumlar, tasarruflarin birlestirilmesiyle
biiyiilk yatirnmlar yapmak ve bu yatinmlarin kazanglarindan hissedarlarina
faydalandirmak amaci giitmiislerdir. Ancak zamanla GYO’larin sagladigi dissal
faydalarin sadece yatirimcilara degil, ekonominin biiyiik kesimlerine ve devletin vergi
politikasina olumlu yonde yansidig1 goriilmiistiir.

Ekonomik sistem igerisinde ¢ok onemli bir yer tutan GYO’larin kendilerinden
beklenen islevi yerine getirebilmesi i¢in bagimsiz dis denetiminin yaptirilmasi sermaye
piyasasi mevzuatinca zorunlu kilinmistir. Bu zorunluluk, GYO’larin ekonomide yeni bir
aktor olarak yer almasi, faaliyet alaninin ilgili tebligle belirlenen 6zel bir alanda olmasi
gibi nedenlerle uygulamada tereddiitlerin meydana gelmesine zemin hazirlamistir.

Yapilan bu calisma ile GYO’larin bagimsiz dis denetiminin yasal ¢erceveye ve
denetim mesleginin gereklerine uygun olarak nasil yapilacagi incelenmistir. Ayrica bir
uygulama Ornegi ile konu zenginlestirilmistir. Simdiye kadar 6zel denetim alanlariyla
ilgili yapilan tez caligmalar1 “Sigorta Sirketlerinde Denetim”, “Yatirnm Fonlarinin
Bagimsiz Dis Denetimi”, “Bankalarda Bagimsiz Dis Denetim” gibi bagliklar tasimakta
olup, GYO’larin bagimsiz dis denetimine iliskin bir ¢aligma yapilmamaistir.

Calisma {i¢ boliimden olusmakta olup, birinci boliimde GYO’larin denetimine
iliskin genel bilgiler verilmistir. Ikinci boliim denetim standartlari, denetim teknikleri,
bilgisayarli denetim ve GYO’larin denetim siireci, bu denetimin énemi ve kendine 6zgii
boyutlarmi ele almaktadir. Ugiincii béliimde ise, buraya kadar teorik cercevesi verilen

konunun bir uygulama 6rnegi ile somutlastirilmasi saglanmistir.
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ABSTRACT

Real estate investment trusts are capital market institutions that are able to invest in
real estates, real estate backed capital market instruments, real estate projects, rights
depending on real estates and capital market instruments and are able to establish ordinary
partnership to realize certain projects and other activities allowed by the Communique,
according to the procedures and standards set by the Communique, as indicated in the 4.
article of the Capital Markets Board of Turkey’s Communique numbered VI/11. These
institutions are very new in Turkey and were incorporated in U.S.A firstly. These
institutions, that appeared on difficulties of making investments in real estates with the
small amounts of savings of the moneysavers, aimed to make big amount of investments by
merging savings and to enable shareholders to benefit profits of these investments.
However, external benefits provided by the real estate investment trusts were seen that they
had positive effects not only on the investors but also on the big proportion of the economy
and tax policy of the government in the course of time.

It was obliged by the legislation of capital markets that the real estate investment
trusts, which take very important place in the economical system, to have themselves made
independent external audit to be able to comply with the expected functions from
themselves. This obligation caused uncertainties because of some reasons such as real estate
investment trusts are new actors in the economy, their range of activities are in a special
field determined by the concerning Communique.

In this study, it was analysed how the independent external audit of the real estate
investment trusts can be made according to the legal framework and requirements of audit
occupation. Besides, the subject was enriched by an application example. Thesis studies in
the field of special audit had headings like “Audit of Insurance Companies”, “Independent
External Audit of Investment Funds” and “Independent External Audit of Banks” until now
and a study concerning independent external audit of the real estate investment trusts was
not made before.

General information concerning audit of real estate investment trusts was given in
the first section of this study which consists of three parts. In the second part, audit
standards, audit techniques, computerized audit and audit process of real estate investment
trusts, importance and dimensions special to this kind of audit was analysed. In the third
part, the subject of which theoretical framework was given until this point was concreted by

an application example.
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I- ARASTIRMANIN PROBLEMI

Ulkemizde insaat sektdrii uzun yillardan beri kurumsal yatirrmcidan yoksun bir
sekilde, planli kentlesme ve kaliteli yap1 hedefleri gézetilmeksizin kiigiik yatirimcilar
eliyle gelismesini devam ettirmistir. Bu alandaki biiyiik bir boslugu dolduracak olan
GYO’larin Tiirkiye’de heniliz yakin bir ge¢miste ekonomik hayata girmeleri ve bu
baglamda yeni bir ¢aligma sahasi olmasi, bu yapiyla ilgili bir¢ok konunun oldugu gibi
GYO’larin bagimsiz dig denetiminin de yeni olmasi ve bu konuda bazi tereddiitlerin

olusmasi sonucunu dogurmustur.

Bu calisma ile ekonomik hayatin yeni aktdrleri arasina katilan GYO’larin
bagimsiz dig denetiminin nasil yapilmasi gerektigi, denetimin hangi noktalarinda nelerin
onemsenmesiyle kamunun yapilan denetimin sonuglarmma gliven duyabilecegi
incelenmistir. Calismada denetim mesleginin gerekleri ve GYO olgusu derinlemesine
incelenmis, GYO’larin denetim siireci agiklanmis ve bu denetimin piyasa sartlarindaki

uygulamasi 6rnek olay incelemesiyle ortaya konulmustur.

II- ARASTIRMANIN AMACIT

GYO’lar ekonomik hayatta 6zel bir alan1 ifade etmektedir. Bu nedenle bu 6zel
alanin bagimsiz dis denetimi de diger bagimsiz dis denetimlere gore kendine has bazi
ozellikler arz etmektedir. Yapilan bu arastirma, GYO’larda ilgili mevzuat ¢ergevesinde
yapilmas1 gerekli olan bagimsiz dis denetimin 6dnemi ve hem sektdr ve hem de iilke
ekonomisine katkilarini, ilgili mevzuat ve uygulama i1s1ginda siirecin nasil isledigini

gostermeye calismaktadir.

ITI- ARASTIRMANIN ONEMI

Insaat sektorii, iilkemiz ekonomisi igerisinde onemli bir konuma sahip olup,
diger birgok sektoriin gelismesinde de tetikleyici rol iistlenmektedir. Soyle ki; yapilan
her ingaat istthdama olumlu yonden katki saglayacak; kum, demir-gelik, ¢imento gibi
insaatin direkt olarak biinyesine girecek olan malzemelerin iiretimi ve satig1 artacaktir.
Ayrica yapimi biten ingaatlarin oturulabilir hale gelmesinden sonra igerisinin désenmesi

tekstil, mobilya, beyaz esya sektorleri basta olmak iizere birgok sektdriin gelisimine
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katkida bulunacaktir. Tiim bu nedenlerden dolayr ve ingaat sektoriiniin kayit altina
alinmasi icin sektdrde kurumsal yatirnmcilarin yer almasi ve ¢ok siki denetlenmesi bir
zorunluluktur. Bu nedenle faaliyete gecirilen GYO’lar sermaye piyasast mevzuatina tabi

kilinmis ve bagimsiz dis denetim yaptirmalar1 zorunlu tutulmustur.

Yapilan bu arastirma, hem GYO’larin ekonomimiz igerisinde {istlenebilecekleri
rolleri ve ne kadar 6nemli kurumlar oldugunu ortaya koymakta hem de bunlarin
bagimsiz dis denetiminin teorik c¢ergevesi dahilinde denetiminin nasil yapilacagina
aciklik kazandirmaktadir. Bu nedenle calismanin denetim meslegine biiyiik katkilar
saglayacagi ortadadir. GYO’larda bagimsiz dis denetim faaliyetinin daha sihhatli
yapilmasi, GYO’larin daha etkin, daha verimli ¢alismalarin1 saglayacaktir. GYO’ nun
etkin ve verimli ¢alismasi ise Ozelde ilgili sektoriin gelismesini, genelde de iilke
ekonomisinin kit kaynaklarinin etkin kullannomin1 saglamakta, dolayisiyla iilke

kalkinmasina ve toplumsal refah diizeyinin yiikselmesine hizmet etmektedir.

IV- ARASTIRMANIN HiPOTEZLERI

Bagimsiz Di1s Denetim mevzuati ve denetim siireci ne kadar kapsamli ve planh
olur ise, GYO’larda bagimsiz denetim faaliyeti de o derece de basarili olur. Bu siirecin
basarisi GYO’larin daha etkin ve dogru calismasini saglayacak ve iilke ekonomisine

sagladig katkiy1 arttiracaktir.

V- ARASTIRMANIN KAPSAM VE SINIRLILIKLARI

Arastirma, GYO’larin bagimsiz dis denetiminin nasil yapildigini teorik
cercevede ele almakta ve bir uygulama incelemesiyle konunun pekistirilmesini
hedeflemektedir. Bagimsiz dis denetim olgusu sermaye piyasast mevzuatr geregince
yapilan ve SPK’nin X/16 seri numarali “Bagimsiz Dig Denetim Tebligi” ile ¢ergevesi
belirlenmis olan bir faaliyettir. Ote yandan GYO’larin faaliyetleri de sermaye piyasasi
mevzuatina tabi olup, SPK’nin V/11 seri numarali tebligi ile faaliyetleri hiikiim altina
alinmistir. Bu nedenle yasal olarak sozkonusu tebligler arastirmanin kapsamini
belirlemekte olup, c¢alismanin iciincii boliimiinde uygulama incelemesine yer

verilmekte, bu ornek isletme de sektorii temsilen ele alinmis bulunmaktadir.



xvii

VI- ARASTIRMANIN YONTEMI

Aragtirma {li¢ ana boliimden olusmakta olup, ilk béliimde GYO’larin denetimine
iliskin genel bilgiler ve temel kavramlar ele almmustir. Ikinci boliimde denetim
standartlari, denetim teknikleri, bilgisayarli denetim, GYO’larin denetim siireci, bu
denetimin Onemi ve kendine 0Ozgili yanlar1 incelenmistir. Bu iki bolimiin
hazirlanmasinda yogun olarak teorik g¢ergeveden yararlanilmis, literatlir taramasi 6n
plana c¢ikmistir. Calismanin {iglinci boliimiinde ise konunun pratik hayattaki
yansimalarindan olan bir Ornek isletmenin denetimi incelenip, sdzkonusu teorik
cercevenin uygulamadaki yilizi goriilmiistiir. Uygulamanin incelenmesi asamasinda
denetim faaliyetini ger¢eklestiren bagimsiz denetim kurulusu ile birlikte denetlenen
isletmeye gidilmis, buradaki ¢alismalar gézlemlenerek, gerekli yer ve durumlarda notlar

alma, soru sorma gibi bilgi edinici teknikler yardimiyla denetim faaliyetleri izlenmistir.



BIiRINCI BOLUM

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININ DENETIMINE
ILISKiN GENEL BILGILER



1.1. DENETIM, DENETCi KAVRAMLARI VE TURLERI

GYO’larin bagimsiz dig denetiminin ele alinabilmesi i¢in denetim ve denetgi
kavramlart incelenecek, “bagimsiz dis denetim” kavrami detayl bir sekilde irdelenecek

daha sonra da denet¢i kavramina ve denetgi tiirlerine deginilecektir.
1.1.1. Denetim Kavram

Insanin sosyal bir varlik olmasi, toplumsal hayatta farkli amaglar giiden
orgiitlerin kurulmasi sonucunu dogurmustur. Bu orgiitsel yapilanmanin bir unsuru da
ekonomik kaygilarla kurulan isletmelerdir. Hukuk devletinde kisilerin ve orgiitlerin
dolayisiyla isletmelerin hak ve sorumluluklari tanimlanarak kanun, tiiziik, kararname,
yonetmelik ve genel tebliglerle diizenlenmistir. S6zkonusu diizenlemelere uyulup
uyulmadigim tespit etmek amaciyla kayit ve belge diizeni getirilmistir.' Boylelikle
yapilan is ve islemler belgelere dayali olarak kaydedilecek, bu kayitlar da ilgili ve
yetkili makamlarca gerektiginde kontrol edilebilecektir. iste bu kontrol asamasinda
karsimiza denetim kavrami ¢ikmaktadir. Denetim, temelde “giivenilir bilgi
ihtiyaci”ndan dolay: ortaya ¢ikmistir.” Denetim kavrami genel olarak; “uygulamanin
yahut eylem ve islemlerin onceden belirlenmis kurallara uygunlugunu saglamaya
yonelik aragtirma, objektif delil toplama ve degerlendirme siireci olarak
tanimlanabilir.””® Bu calismada denetim kavramu iktisadi olaylara iligskin olarak ele

alinacaktir.

Sanayi Devrimi ile birlikte ortaya cikan makinelesme; emek-yogun iiretim
tarzinin yavas yavas terkedilmesi, sirketlerin biiylimesi ve sirketlesmenin artmasiyla
sonuglanmistir. Sirketlerin bilylimesiyle organizasyon yapilarindaki hiyerarsi daha ¢ok

basamakli hale gelmis, sirket sahipligi ile yoneticilik birbirinden ayrilmaya baglamistir.

! Celal Kepekci, Bagimsiz Denetim, Ikinci Baski, Isik Yeminli Mali Miisavirlik A.S. Yaymi, Ankara,
1996, s. 1.

> Emre Renda, AhmetYazici, “Bagimsiz D1g Denetim”, Vergici ve Muhasebeciyle Diyalog Dergisi, Say1
184, Siiryay Siirekli Yayinlar, Istanbul, 2003, s. 156.

3 Mevliit Ozer, Denetim 1, Ozkan Matbaacilik, Ankara, 1997, s. 8.



Bu durum faaliyetlerle ilgili bilgilerin alt kademelerden iist kademelere dogru
raporlanmasin1 ve nihayetinde modern anlamda denetim ¢aligmalarinin temellerinin

atilmasini saglamistir.”

Denetim kavrami bat1 dillerinde kullanilan revision, control, inspection,
expertise, auditing kavramlarim1 kapsadigr gibi tiirkcemizde kullanilan incelemek,

murakabe etmek, teftis etmek, kontrol etmek anlamlarini da igermektedir.

Denetim kavraminin bakis, goriis, gozetim gibi anlamlara gelen denet sézcigii
ve Ozenle bakmak, gozetlemek, beklemek, gozlemek gibi anlamlara gelen denemek

sozciigii ile yakinlhig vardir.”

Denetim, ¢esitli agilardan bakildiginda farkli sekillerde tanimlanabilecek genis
anlamli bir kavramdir. Ancak yukarida da belirtildigi gibi bu calismada denetim
kavrami iktisadi agidan ele alinmistir. Amerikan Diplomali Kamu Muhasebecileri
Enstitiisii (AICPA)’nin tanimina gore denetim; “bir ekonomik birim veya doneme ait
bilgilerin 6nceden belirlenmis OSlgiitlere olan uygunluk derecesini aragtirmak ve bu
konuda bir rapor diizenlemek amaciyla bagimsiz bir uzman tarafindan yapilan kanit

toplama ve degerlendirme siirecidir.”

Literatiir incelendiginde yapilan denetim tanimlarinin yukaridaki tanimla
paralellik gosterdigi soOylenebilir. Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali
Miisavir ve Yeminli Mali Miisavirlerin Calisma Usul ve Esaslart Hakkindaki

Yonetmelik’te yeralan denetim tanimi ise su sekildedir: “Muhasebe; kurum ve kuruluslarin

ekonomik faaliyetlerinin rakamsal kayitlarii diizenler, bu bilgileri faaliyetler ve sonuglar ile ilgililere
dogru ve agik sekilde iletir. Denetim ise; bu bilgilerin ilgili mevzuat ve genel kabul gérmiis muhasebe

prensiplerine uygun olarak ekonomik olaylarin ger¢cek mahiyetinin kayitlarda yer alip almadigini tarafsiz

olarak kanitlar1 ile arastirarak sonuglandiran ve onaylanan sistematik gahsmadlr.”7 Yazici, tlke ve

isletme iktisad1 acisindan denetimi tanimlarken yukaridaki tanimdan farkli olarak

* Masum Tiirker ve digerleri, Stmrh Uygunluk Denetimi (SUD), TURMOB Yayimnlar1 yayin no; 198,
Ankara, 2003, s. 2.

> Mehmet Yazici, Yeminli Mali Miisavirlik ve Muhasebecilik (Goriisler ve Degerlendirmeler),
TOBB Yayinlar1 yayin no: Genel 26, A.P.K. 7, Ankara, 1987, s. 5.

 Umit Ataman, Riistem Haciriistemoglu, Nejat Bozkurt, Muhasebe Denetimi Uygulamalari, Alfa
Yayinlari, Istanbul, 2001, s. 15.

" Resmi Gazete, Say1: 20391, Tarih: 03.01.1990, Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
ve Yeminli Mali Miisavirlerin Calisma Usul ve Esaslar1 Hakkindaki Yonetmelik, md. 48.



kurum, isletme ve hesapsal kisilerin oncelikle kendi hak ve yararlarin1 korumak daha
sonra da bunlarla iligkili olan kisi ve kurumlarin hak ve yararlarin1 korumak amaciyla
denetim yapildigini ifade etmistir.® Ozel ise makalesinde muhasebe denetiminin, yapilan
tim muhasebe islemlerinin muhasebe ilke ve standartlarina uygunluk denetimi

oldugunu belirtmistir.’

Denetim olgusundan bahsedebilmek icin kriter olarak alinacak Onceden
belirlenmis kurallar, standartlar ve s6zkonusu denetimin yapilacagi uygulama, eylem ya
da islemlerin gerekliligi sarttir. Ciinkii 0zii itibariyle bir savunma mekanizmasi olan
denetim, denetim ihtiyacin1 doguran bir riskin varligina yani 6nceden tanimlanmis
birtakim normlara aykirihik ihtimaline dayanir.'® Bu normlarin en énemlilerinden biri;
genel kabul gdrmiis muhasebe standartlaridir. Isletmelerin mali hafizalari muhasebe
kayitlarinda sakli oldugu icin bu kayitlarin genel kabul gérmiis muhasebe standartlarina
uygun sekilde tutulmasi gerekmektedir. Ciinkii muhasebe verileri denetimin konusunu
olusturmaktadir. Muhasebe ekonomik olaylar1 kaydedip, siniflandirmakta ve
Ozetlemekte iken denetimin goérevi; muhasebe tarafindan yapilan islem ve olusturulan

mali tablolarin incelenerek dogrulugu hakkinda goriis olusturmaktir.''

Denet¢i, denetim yapabilmek i¢in muhasebe konusunda uzman olmalidir. Bu
uzmanlik ve bir¢ok iilkede denetgilere “muhasebe uzmani” gibi {invanlar verilmesi
denetim ve muhasebe iliskisinin karigsmasina yol agmaktadir. Oysa ki denetleme
muhasebeden sonra gelen bir iist meslektir. Denetim, muhasebenin bir alt birimi degil,
biitlinleyicisi ve devami niteligindedir. Denetimin temel dayanagi muhasebedir,

muhasebesiz denetim dayanaksiz, denetimsiz muhasebe saglamasizdir.'

Globallesen diinyada denetim ve muhasebe uygulamalar1 giderek yeknesak hale
gelmektedir. Giiniimiizde ekonomik sartlarin hizla degismesi, llkeler arasindaki

etkilesimin her alanda oldugu gibi ticarette de artmasi farkli iilkelerde benzer muhasebe

¥ Yazicy, a.g.e., s. 5.

? Salih Ozel, Yeminli Mali Miisavirlerin Sorumlulugu Ve Bu Sorumluluklarin Yaptirimlar;, Muhasebe
ve Denetime Bakis Dergisi, Say1 7, Turmob Yayinlar1, Ankara, 2002, s. 3.

' Denetim ilke ve Esaslar1 1, Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi Yayin, istanbul, 1999, s. 7.

1 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 17.

12 Yazici, a.g.e.,s. 7.



ve denetim uygulamalarint gerekli kilmaktadir. Fakat bir {ilkedeki muhasebe meslegi, o
tilkenin ekonomik ortamindan, sosyal ve hukuki yapisindan etkilenerek
sekillenmektedir. Bu durum muhasebe ve denetimin iilkeden iilkeye farklilik
arzetmesinin nedenini olusturmaktadir. Devletin miidahaleci bir tavir takindig tilkelerde
muhasebe meslegi ve denetim ilke ve standartlar1 yasalar yoluyla belirlenirken, devlet
miudahalesinin az oldugu serbest piyasa iilkelerinde meslek oOrgiitleri muhasebe ve

denetim uygulamalarinin gelismesine 6nderlik etmektedir.'?
1.1.2. Denetim Tiirleri

Denetim faaliyetlerinin ¢esitli kriterlere gore gruplandirilmasi, karsimiza
denetim tiirleri olarak c¢ikmakta fakat denetim tiirlerinin birbirinden kesin ¢izgilerle
ayrimi da miimkiin bulunmamaktadir. Ciinkii denetim faaliyeti temelde kendisine
inceleme konusu olarak isletmenin i¢ ve dis ¢evresini se¢mistir. Denetim agisindan i¢
cevrenin en Onemli unsurlar igletmenin orgiitsel yapisi, muhasebe bilgi sistemi, igletme
politikalar1 iken dis g¢evrede ise yasal diizenlemeler ve diger mevzuat hiikiimleri
karsimiza ¢ikmaktadir. Yapilan biitliin denetimler yukarida s6zkonusu edilen isletmenin
i¢ ve dis ¢evresi igerisinde 6zelde ise muhasebe bilgi sistemi ¢ergevesinde oldugundan

dolay1 denetime konu olan faaliyet, islem ve siire¢ler aynidir.

Denetim tiirleri ile ilgili farkli kaynaklarda yeralan siniflandirmalar birbirleriyle
karsilagtirildiginda siniflandirmalarin  tekdiize olmadigi, kimi kaynaklarda yeralan
verilerin kimi kaynaklarda bagka bir siniflandirmanin alt unsuru olarak yeraldig
gorilmektedir. Bunun nedeni siniflandirmalar esnasinda baz alinan kriterlerin
cesitliligidir. Bu agidan bakilinca asagidaki hazirlanan tablo genel egilimi yansitmakta

ve konunun daha anlagilir olmasina katki saglamaktadir.

¥ Giil Yilmaz, Yeminli mali miisavirlerin miisterek ve miiteselsil sorumluluklariin temel insan
haklar,, Avrupa birligi hukuku ve borclar hukuku ydniinden degerlendirilmesi (Arastirma
Yarismasi), Ankara Yeminli Mali Miisavirler Odas1 Yayini, Ankara, 2004, s. 19.



Tablo 1.1. : Denetim Tirleri

Amacina Gore Denetim e Mali Tablolar Denetimi

¢ Uygunluk Denetimi

e Faaliyet Denetimi

Kapsamina Gore Denetim ¢ Genel Denetim

e Ozel Denetim

Yikimlulik Yontinden e Zorunlu Denetim

(Yapilis Nedenine Gore)

Denetim e [htiyari (Istege Bagli) Denetim

Denetcinin Statiisiine Gore e ¢ Denetim

Denetim
¢ Dis Denetim

a) Kamu (Devlet) Denetimi

b) Bagimsiz Dig Denetim

Amacina gore denetim; Mali Tablolar Denetimi, Uygunluk Denetimi ve Faaliyet
Denetimi olmak iizere {i¢ alt baslikta incelenebilir. Amacina gére denetimde her bir

denetim tiirlinlin temel aldig1 kriter agagidaki tabloda gosterilmistir.




Tablo 1.2. : Denetim Tiirlerinin Temel Aldig1 Kriterler

Denetim Tiri Kriter

Mali Tablo Denetimi | Genel Kabul Gérmiis Muhasebe Ilkeleri

Uygunluk Denetimi | Yasalar, Mevzuat ve Isletme Politikalari

Faaliyet Denetimi Isletmenin Hedefleri, Performans ve Verimlilik Kriterleri

Kaynak: Miinevver Yilanci; Birol Yildiz, “Yeminli Mali Miisavir-Bagimsiz Denet¢i ve Tasdik-
Mali Tablo Denetimi Celigkisi: Meslegin Gelisimine Etkileri”, Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi,
Say1 5, Turmob Yayinlari, Ankara, 2001.

Mali Tablolar Denetimi; isletme tarafindan hazirlanan mali tablolarin genel
kabul gormiis muhasebe ilkelerine veya mali tablolar1 dogrudan yada dolayl etkileyen
kurallara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadiginin denetlenmesidir.'* Isletmenin
faaliyet sonuglar1 hakkinda bilgi vermek {izere hazirlanan mali tablolar ise “bilango,
gelir tablosu, satiglarin maliyeti tablosu, fon akim tablosu, nakit akim tablosu, kar
dagitim tablosu ve Ozkaynaklar degisim tablosu” olup, bilango ve gelir tablosu
dipnotlar1 ve ekleri ile birlikte temel mali tablolari, digerleri ise ek mali tablolari

olusturur.'

Uygunluk Denetimi; isletmenin yaptig1 islemlerin kriter olarak yasalara,
yonetmeliklere, mevzuata, isletme politikalarina ne kadar uygun oldugunun belirlenmesi
icin yapilan denetimdir.'® Dikkat edilirse bu denetim tiiriinde uygulayicilarin isletme
icinden (list diizey yoOneticiler) ya da isletme disinda (kamu) bir iist organca konulmus

kurallara uyup uymadiklari arastirihr."’

Faaliyet denetimi; isletmenin faaliyetlerinin etkinliginin arastirilmasidir.'

Etkinlik; isletmenin amagclarina ulasmada kaynaklarini verimli kullanmasidir. Faaliyet

' Tiirker ve digerleri, a.g.e., s. 7.

"> Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi Yayin, a.g.e., s. 14.

' Miinevver Yilanci, Birol Yildiz, Yeminli Mali Miisavir-Bagimsiz Denet¢i ve Tasdik-Mali Tablo
Denetimi Celiskisi: Meslegin Gelisimine Etkileri, Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi, Say1 5,
Turmob Yayinlari, Ankara, 2001, s. 68.

' Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi Yayin, a.g.e., s. 14.

18 Yilmaz, a.g.e., s. 23.




denetiminde denetgiler 6nceden saptanmis ol¢iiler olarak; biitceleri, basar1 dlgiilerini ve

sektor ortalamalarimi kullanmaktadirlar."

Kapsamina gére denetim; Siirekli Denetim ve Ozel Denetim olmak iizere ikiye
ayrilir. Siirekli denetim; denet¢i tarafindan denetleme ilke, esas ve standartlarina uygun
olarak her yil sonu veya 06zel hesap donemlerine tabi isletmelerde hesap donemi
sonunda yapilan ve gerekli tiim denetim tekniklerinin kullanildigi denetimdir.Stirekli
denetim zorunlu olabilecegi gibi istege bagl da olabilir. Ozel denetim ise; belirli bir
olayin meydana gelmesiyle baglantili olarak sézkonusu olaydan etkilenebilecek

hesaplarin ya da mali tablolarin denetlenmesidir.”

Yiikiimlilik yoniinden (yapilis nedenine goére) denetim tiirleri; zorunlu ve
ihtiyari (istege bagli) denetim olmak {izere iki cesittir. Zorunlu denetim; yasal
diizenlemeler sonucunda yapilmasi zorunlu olan denetimdir. Denetimdeki zorunluluk
kavram1 yasal diizenlemelere dayandirilmaktadir. Yani herhangi bir nedenle bir
isletmede denetim gerekli hale gelmisse, gerekli goriilmeye baglamigsa burada zorunlu
denetimden bahsedemeyiz. Ihtiyari (istege bagli) denetim ise mevzuat hiikiimleri
yoniinden bir zorunluluk olmadig halde, isletmelerin kendi istek ve Kkararlar

dogrultusunda yaptirdiklari denetimdir.’

Denet¢inin statiisiine gore denetim, bir¢ok kaynakta i¢ denetim ve dis denetim
olmak iizere ikiye ayrilir. Ornegin; Sézbilir de bu smiflandirmay: benimsemistir.* Yine
Hesap Uzmanlar1 Dernegi’nin “Denetim” kitabinda bu siiflandirma aynen korunmus
ayrica dig denetim de Kamu (Devlet) Denetimi ve Bagimsiz Dig Denetim olarak alt
basliklara ayrilmistir. Tiirmob’un yayinladigi Sinirli Uygunluk Denetimi adli sirkiiler
raporda ise kimi kaynaklarda gegtigi gibi iiclii bir ayrim gozetilerek dis denetim, ic¢
denetim ve kamu (devlet) denetimi seklinde bir smiflandirmaya gidilmistir. Bu

calismada yukarida bahsi gegen ilk ayrim dikkate alinmastir.

! Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 20.

2 Ozer, a.g.e., s. 94.

2T A.gee., s. 93.

22 Naciye Sozbilir, Tiirkiye’de Muhasebe Uygulamalarinda Etiksel Boyutlar, Afyon Kocatepe
Universitesi Yaymlar1 yayin no:26, Afyon, 2000, s. 99.



I¢ denetim; isletmelerin kendi biinyesi tarafindan icra edilen, mali ve islevsel
yontemlerin degerlendirilmesi, mali kayitlarin, muhasebe ve isletme yoOntemlerinin
incelenmesi, sonuclarin Ozetlenip, elde edilen bulgularin iist yonetime sunulmasi
seklinde isleyen bir denetimdir.” i¢ denetimin amact; isletmenin varliklarinin korunup
korunmadiginin, yonetim tarafindan belirlenen isletme politikalarina uyulma
derecesinin, yasa, yonetmelik ve genel kabul gérmiis muhasebe ilkelerine uygun kayit
yapilip yapilmadigmnmn tespitidir.>* i¢ denetim isletme biinyesi tarafindan yapildig: icin,
i¢ denetci; isletmede hizmet akdi ile ¢alisan ve bu anlamda bagimsiz olmayan meslek
mensubudur.”’ Isletme agisindan bakildiginda i¢ denetim diger denetim tiirlerinden daha

kapsaml1 olup, diger denetim tiirlerini igine alan bir denetimdir.*

Denetcinin statiisiine gore denetimin ikinci alt bashgr “dis denetim”dir. Dis
denetim; “kendi nam ve hesabina faaliyet gosteren kisi veya kuruluslar tarafindan
gerceklestirilen denetim ’faaliyetidir.”27 D1s denetimi gergeklestiren denetci kisi veya
kurum, hizmetini serbest meslek erbabi olarak yiiriitiir. Burada isletmeye herhangi bir
sekilde bagimlilik s6zkonusu degildir. Ciinkii dis denetim ile isletme dis1 ¢evrelerin
isletmeyle ilgili bilgi gereksinimleri karsilanir. Dis denetim kendi i¢inde Kamu (Devlet)

Denetimi ve Bagimsiz Dig Denetim olarak ikiye ayrilir.

Kamu (Devlet) Denetimi; Devlet tarafindan yasa, yonetmelik ve genel
politikalar ¢ergevesinde gerceklestirilen denetim faaliyetidir. Kamu denetim kurumlart;
Devlet Denetleme Kurulu, Sayistay ve Basbakanlik Yiksek Denetleme Kurulu’dur.
Ayrica kamu ve 6zel kesim isletmelerini denetleyen kamu kurum ve kuruluslarina bagl

denetim kurullar1 vardir. Bunlar;
- Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 Teftis Kurulu,
- Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 Sigorta Murakabe Kurulu,

- Sanayi ve Ticaret Bakanligi Koopperatifler Teftis Kurulu,

» Mehmet Kalkinoglu, “i¢ Kontrol Sistemi”, Vergi Diinyasi Dergisi, Say1 265, Maliye Hesap Uzmanlar1
Dernegi Yayinlari, Istanbul, 2003, s. 75.

** Sozbilir, a.g.e., s. 99.

» Yilmaz, a.g.e., s. 23.

% Yasemin Giil, “Sigorta Sirketlerinde Denetim”, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi BSE, 2001, s. 14.

7 Tiirker ve digerleri, a.g.e., s. 8.
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- Maliye Bakanligi Teftis Kurulu, Hesap Uzmanlar1 Kurulu, Gelirler

Kontrolorleri ve Vergi Denetmenleri,
- Hazine Miistesarlig1 Bankalar Yeminli Murakiplar Kurulu,
- SSK Teftis Kurulu,
- SPK Denetim Kurulu’dur.

Bagimsiz Di1s Denetim; bireysel olarak hizmet veren ya da bir denetim sirketinin
ortagr olan meslek mensuplar1 tarafindan isletmelerin mali tablolarinin genel kabul
gormiis muhasebe ilkelerine uygunluk derecesini belirlemek amaciyla yapilan

denetimdir.*®
1.1.3. SPK’ya Gore Bagimsiz D1s Denetim

SPK’nin yayinladigt X/16 seri no.lu tebligin ikinci maddesinde bagimsiz

denetimi s0yle tanimlamistir: Ortakliklarin ve Sermaye Piyasast Kurumlarmin kamuya agiklanacak
veya Kurulca istenecek mali tablolarinim, genel kabul goérmiis muhasebe kavram, ilke ve standartlarina
uygunlugu ile bilgilerin dogrulugunun ve gercegi diiriist bir bicimde yansitip yansitmadiginin, denetgiler
tarafindan denetim ilke ve kurallarina gore, defter, kayit ve belgeler ilizerinden incelenmesini ve tespit

edilen sonuglarmn rapora baglanmasidir. > Tanimdan da anlasilacag iizere bagimsiz denetimde

tizerinde 6nemle durulan iki husus;

- Mali tablolarin genel kabul gérmiis muhasebe kavram, ilke ve standartlarina

uygunlugu ile,

- Mali tablolarda yer alan bilgilerin dogrulugu ve gergegi diiriist bir bicimde

yansitip yansitmadigidir.

Bu iki hususun ne 0Olglide yerine getirildiginin tespiti denetgiler tarafindan
yapilmaktadir. Bagimsiz denetimin tanimina gore, denetim yapilirken asagidaki temel

ilkelere uyulmasi gerekmektedir:

2 Kepekei, a.g.e., s. 7.
» Resmi Gazete, Say1: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 2.
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- Bagimsiz Denetim denetgiler tarafindan denetim ilke ve kurallarima gore

yapilmalidir.
- Bagimsiz Denetim; defter, kayit ve belgeler iizerinden yapilmalidir.
- Denetim sonuglari rapora baglanmalidir.

Bagimsiz dis denetim kavraminda yer alan “dis” sdzctigii; isletme disindan yani
isletme ile ¢ikar iliskisi icerisinde bulunmayan kisi ya da kisiler tarafindan yapilacak
denetimi ifade etmektedir.’® Boylelikle denetim faaliyetini siirdiirecek olan denetgilerin
bagimsizligina vurgu yapilmaktadir. Esasen denetimi yapilan kuruluslarin herbirinin
yonetim kurulu denetgileri, teftis kurullar1 gibi ¢esitli denetim organlar1 bulunmaktadir.
Ancak bunlarin hepsi kurulusun i¢ biinyesinde olup, kurulusa menfaat bagiyla bagl ve
patronlara karsi bagimsiz olmayan bir konumda olduklarindan dolay1 her zaman disa

kars1 gercegi aciklayamamaktadirlar.’’

Bagimsiz dig denetimin amaci, yonetmeligin 1. maddesinde de belirtildigi lizere;
kamunun aydinlatilmasini saglayarak sermaye piyasasinin giiven, aciklik ve kararlilik
icinde calismasi ve tasarruf sahiplerinin hak ve yararlarinin korunmasini saglamaktir. >
Kamunun aydinlatilmasi mali tablo kullanicilarinin dogru kararlar vermesini saglar.

Bdylece sermaye piyasasi yoluyla kit kaynaklarin verimli kullanimi saglanmais olur.

Bagimsiz dis denetim batili iilkelerde uzun siiredir var olan bir meslek olup,
yatirimeilarin, kreditorlerin ve finans piyasalar ile ilgili herkesin hak ve ¢ikarlarinin
korunmasini saglar.”> Bagimsiz denetim sonucu diizenlenen rapordan faydalanan

taraflar;
- Yatirimcilar,

- Kredi verenler,

% Giiran Yahyaoglu, “Bankalarda Bagimsiz Dis Denetim”, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi SBE, 1990, s. 93.

' Muharrem Karsli, Sermaye Piyasasi ve Borsa, Menkul Kiymetler, Alfa Basim Yayim, istanbul,
2003, s. 626.

2 Resmi Gazete, Sayt: 19663, Tarih: 13.12.1996, Sermaye Piyasasindaki Bagimsiz Dis Denctleme
Hakkinda Yonetmelik, md. 1.

33 S.Sabit Durlanik, “Hileli Islemlere Yonelik, Bagimsiz Denetim Standardi Onerisi”, Vergi Diinyasi
Dergisi, Say1 237, Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi Yayinlari, Istanbul, 2001, s. 59.
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- Firma yoneticileri ve ortaklar,

- Firma ¢alisanlari,

- Kamusal agidan denetim yapan otoriteler ve

- Ekonominin gidisatindan sorumlu Devlet mekanizmasidir.

Bagimsiz dis denetim faaliyetinin bagimsiz denetim kuruluslarinca yapilmasi her
ne kadar SPK’nin kamusal denetleme yetkisinin “6zel tiizel kisi”lere devredilmesi gibi
gorlinse de boyle bir yetki devri sdzkonusu degildir. SPK, SPKn ile kendisine verilen
gorevleri aynen yiiriitmekte ve yetkileri kullanmaktadir. Bagimsiz denetim konusu ise
halkin giivenini saglamak ve aldatilmasini Onlemek i¢in alinan ek bir tedbirden

ibarettir.>*

Bagimsiz denetim raporunun diizenlenmesiyle, firmanin mali tablolarinin
fotografi c¢ekilmis olur. Cekilen bu fotograf iizerinde hicbir degistirme ve diizeltme
yapilmayarak dogal halde sunulur. Fotografa ilgi duyan her bir muhasebe ilgi grubu
yani yukarida sayilan taraflardan her biri kendisine yarayan, ihtiya¢ duydugu alana

bakarak optimum kararlar alir.*

Bagimsiz Denetim; sermaye piyasasi mevzuati geregince Siirekli, Sinirli ve Ozel

denetim olmak {izere {i¢ boliime ayrilmistir.
1.1.3.1. Siirekli Denetim

Stirekli denetim, X / 16 seri no.lu tebligde “her yil yapilan ve gerekli tiim

denetim tekniklerini kapsayan denetim” seklinde tanimlanmistir.*®

Stirekli denetimin her yi1l yapilmasi, denetim faaliyetinin siireklilik arzettigini ve

belli bir zaman dilimi ile sinirlandirilmamasi gerektigini ifade etmektedir.

** Vural Giinal, Hukuki Ac¢idan Sermaye Piyasasi Faaliyetleri : (Araglar - Kurumlar), istanbul
Menkul Kiymetler Borsas1 Yayinlari, Istanbul, 1997, s. 420.

» Cemal Kiigiiksozen, A.R.Zafer Sayar, “Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Raporlama
Standartlar1”, Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi, Turmob Yaynlari, Ankara, 2002, s. 50.

3% Resmi Gazete, Sayi: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 19.
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Gerekli tim denetim tekniklerinin kullanilmasi ise; mali tablo kalemlerinin
niteligi, hacmi ve bu tekniklerin 6zellikleri dikkate alinarak sozlesme tarihinden rapor
tarithine kadar olan siire i¢cinde denetcinin belirleyecegi araliklarla uygulama imkan

bulur.”’
Stirekli denetlemeye tabi ortaklik ve kuruluslar asagida siralanmaistir:
a) Aracilik faaliyetlerine miinhasir olmak iizere bankalar
b) Araci kurumlar
¢) Menkul kiymet yatirim fonlari
d) Menkul kiymet yatirim ortakliklari
e) Hisse senetleri menkul kiymet borsalarinda islem goren anonim ortakliklar
f) Hisse senetleri halka arz edilmis olan ve arz edilmis sayilan ortakliklardan,

aa) Kayith sermaye sistemini kabul etmis olup, ¢ikarilmis sermayeleri tutari

2.000 YTL ve daha fazla olanlar.

bb) Kayitli sermaye sistemi disinda olup, 6denmis sermayeleri tutar1 5.000 YTL

ve daha fazla olanlar.’®

Yukarida f bendinde gecen hisse senetleri halka arz edilmis sayilan ortakliklar
SPKn’nin 11. maddesi ile “Pay sahibi sayist 250’yi agsan anonim ortakliklarin hisse
senetleri halka arz olunmus sayilir ve bu ortakliklar, halka a¢ik anonim ortaklik

hiikiimlerine tabi olurlar.” seklinde agiklanmustir.*

7 Resmi Gazete, Sayr: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 31.

* Resmi Gazete, Sayt: 21146, Tarih: 18.02.1992, “Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Dis Denetleme
Hakkinda Yonetmelik” Hiikiimlerine Gore Siirekli ve Sinirli Denetlemeye Tabi Ortaklik ve Kuruluslarin
Belirlenmesi Hakkinda Teblig, md. 1.

3 Resmi Gazete, Say1: 17416, Tarih: 30.07.1981, Sermaye Piyasast Kanunu, md. 11. (Deg; 15.12.1999
tarih ve 4487 Sayili Kanun md. 2 ile)
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Bu ortaklik ve kuruluslar tarafindan SPK diizenlemeleri ¢ergevesinde
hazirlanmas1 ve kamuya agiklanmasi zorunlu olan yillik mali tablolarin tiimii siirekli

denetime tabidir.*°
1.1.3.2. Simirhh Denetim

Sermaye piyasasi mevzuatina gore sinirli denetim; siirekli denetim yaptiran
ortaklik ve sermaye piyasast kurumlari tarafindan diizenlenen ara mali tablolarin,
siirekli bagimsiz denetimi yapan bagimsiz denetim kurulusu tarafindan siirekli denetim
programiyla uyumlu bir sekilde agirlikli olarak bilgi toplama ve analitik inceleme
tekniklerinin kullanilarak denetlenmesidir.*' Tanimda ara mali tablolarin denetiminden
bahsedilmektedir. SPK’nin XI/3 seri numarali tebligine gore ara mali tablolar, ara
donem sonlar1 itibariyle hazirlanan mali tablolardir. Ara donem ise; bir hesap déneminin
basindan ara mali tablolarin ¢ikarildig: tarihe kadar gegen ve bir yildan kisa olan, en az

bir aylik siireyi kapsayan donemdir.
Siirli denetime tabi ortaklik ve kuruluslar sunlardir:
a) Araci kurumlar
b) Menkul kiymet yatirim fonlar1
c) Menkul kiymet yatirim ortakliklari
d) Hisse senetleri menkul kiymet borsalarinda islem géren anonim ortakliklar.

Bu ortaklik ve kuruluslarin altigar aylik ara bilango ve gelir tablolarin1 bagimsiz

stnirl denetime tabi tutturma yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.*?

Avyrica hisse senetleri halka arz edilmis olan ve arz edilmis sayilan ortakliklardan

kayitl sermaye sistemini kabul edip, ¢ikarilmis sermaye tutar1 2.000 YTL ve isti

“ Resmi Gazete, Sayt: 21146, Tarih: 18.02.1992, “Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Dis Denetleme
Hakkinda Yonetmelik” Hiikiimlerine Gore Siirekli ve Sinirli Denetlemeye Tabi Ortaklik ve Kuruluslarin
Belirlenmesi Hakkinda Teblig, md. 1. (Degisik X/18 seri no.lu teblig ile)

*l Resmi Gazete, Sayr: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 19.

2 Resmi Gazete, Say1: 21146, Tarih: 18.02.1992, “Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Dis Denetleme
Hakkinda Yonetmelik” Hiikiimlerine Gore Siirekli ve Sinirli Denetlemeye Tabi Ortaklik ve Kuruluslarin
Belirlenmesi Hakkinda Teblig, md. 1. (Degisik X/18 seri no.lu teblig ile)
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olanlar ile kayitli sermaye sistemi disinda olup, 6denmis sermayeleri tutar1 5.000 YTL
ve daha fazla olan ortakliklarin menkul kiymetlerinin halka arzinda ve mevcut
paylarinin, hissedarlar1 tarafindan halka arzinda diizenlenecek ara mali tablolar1 da

SPK’nin X/12 seri numaral1 tebligine gore bagimsiz sinirli denetime tabidir.
1.1.3.3. Ozel Denetim

Sermaye piyasasindaki bagimsiz dis denetleme hakkindaki yonetmeligin 8.
maddesine gore menkul kiymetlerin, X/16 seri numarali tebligin 19. maddesine gore ise
sermaye piyasasi araglariin halka arzi icin SPK’ya bagvuru sirasinda ya da birlesme,
boliinme, devir ve tasfiye durumunda olan ortakliklar ile ayni durumdaki sermaye

piyasasi kurumlarinin denetlenmesine 6zel denetim denir.*?

Ozel denetim ¢alismasi, bagimsiz denetim sdzlesmesinin imzalandig tarihte
baglar. Denetlenecek mali tablolarin, denetim caligmasinin bagladigi ay sonu itibariyle

hazirlanmis olmasi gerekir.

Denetimin baglangic tarihinden onceki iki ay ve halka arz izni i¢in SPK’ya
bagvuru tarihinden veya birlesme, boliinme, devir veya tasfiye karar icin ilgili genel
kurul toplant1 tarihinden 6nceki ii¢ ay i¢inde yeralan bir tarihte ¢ikarilan mali tablolar da
0zel denetime konu olabilir. Fakat bu durumda kaydi envanter teknigi ile mali
tablolardaki mevcut varlik kalemlerine ulagilamamasi gibi nedenlerle ¢aligma alaninin

sinirlandirilmamasi ve denetg¢inin goriisline sart olusturmamast zorunludur.*

Ozel denetime tabi ortakliklar X / 7 seri no.lu tebligle belirlenmistir. S6zkonusu

teblig EK 1°de yer almaktadir.
1.1.4. Denet¢i Kavram

Mevzuatimizda denet¢i kavrami farkli kanunlarda farkli sekillerde ele alinmistir.
3568 sayili kanun sadece serbest muhasebeci mali miisavirlere ve yeminli mali

miisavirlere denetim yetkisi vermistir. Tiirk Ticaret Kanunu 347. maddesinde; anonim

“ Resmi Gazete, Sayi: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 19.
* Resmi Gazete, Say1: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 19.
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sirketlerde denetci veya denetim kurulu secilmesini zorunlu tutarken denetgi bir kisi ise
onun, birden ¢ok ise denetcilerin yarisindan fazlasinin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi
olmasini sart kosmus, ayrica denetgilerin, yonetim kurulu tiyelerinin usul ve fiiruundan
biri, esi veya iiglincii derece de dahil olmak {iizere tigiincii dereceye kadar kan ve sthri
hisimlar1 olmamasi sartin1 getirmistir. Buna gore s6zkonusu kosullar1 tagiyan ve okur-
yazar olan herkes Tiirk Ticaret Kanunu’na gore denet¢i olabilir. SPKn ise denetgilere

farkli iinvanlar vererek, alt1 guruba ayirmis, herbirini ayr1 ayr1 tanimlamistir.

Genel olarak denet¢i; denetim faaliyetini icra eden, yeterli derecede mesleki
bilgi ve deneyime sahip, bagimsiz davranan, gerekli ahlaki oOzelliklere sahip ve
calismalarinda yeterli Gzeni goOsteren kisidir.** Denetim standartlar1 agiklanirken
denet¢ilerin 6zellikleri ve sahip olmalar1 gereken nitelikler ayrintili olarak ele

aliacaktir.
1.1.5. Denetgi Tiirleri
Farkli alanlarda c¢alisan ¢ok cesitli denetgi tilirleri bulunmaktadir. Ancak genel

kabul gérmiis bir boliimlendirmeye gore denetginin tarafsizlik niteligi dikkate alinarak

denetgiler iige ayrllmls‘ur:“6
1. Bagimsiz Denet¢i
2. I¢ Denetci
3. Devlet (Kamu) Denetgisi

Asagida verilen tablo denetci tiirlerinin ilgilendikleri denetim alanlarim1 ve

denetim goriisiiyle ilgili olan taraflar1 6zetlemektedir:

45 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 21.
46 Yilanci, Yildiz, a.g.m., s. 69.
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Tablo 1.3. : Denetim Alanlari ve Ilgili Taraflar

Denetim Alanlar1 Ilgili Taraflar
Finansal tablo denetimi, Isletme yonetimi,
Bagimsiz Denetg¢i Uygunluk denetimi, Yatirnmcilar, Kredi
Faaliyet denetimi verenler, Devlet, ...
, ' Uygunluk denetimi, , o
I¢ Denetei ' o Isletme yonetimi
Faaliyet denetimi
Devlet Denetgisi Uygunluk denetimi Devlet ve Kamu kurumlari

Kaynak :Miinevver Yilanci; Birol Yildiz, “Yeminli Mali Miisavir-Bagimsiz Denetgi ve Tasdik-
Mali Tablo Denetimi Celigkisi: Meslegin Geligimine Etkileri”, Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi,
Say1 5, Turmob Yayinlari, Ankara, 2001, s.69

Bagimsiz denetciler; “denetimini yaptiklar1 isletme ile herhangi bir is¢i-igveren
iligkisi bulunmayan ve isletmelere denetim ve diger hizmetleri sunan kisilerdir.””*’
Yilanci da bagimsiz denet¢iyi tanimlarken; “miisterilerine profesyonel olarak denetim
hizmetleri sunan muhasebe firmalariin tiyeleri veya bireysel olarak calisan serbest
meslek erbabi kisilerdir” demektedir.*® Burada serbest meslek erbabi ifadesiyle
denetcinin bagimsizligina vurgu yapilmaktadir. Cilinkii denetgiler denetledikleri mali
tablolarin glivenilirligini artirdiklari i¢in isletmeden tamamen bagimsiz olmalar1 biiytlik

Onem arz etmektedir.

Asagidaki sekilde denet¢inin bagimsizligin1 olusturan temel unsurlara yer
verilmistir. Buna gore denet¢inin bagimsiz olabilmesi icin Oncelikle tarafsiz ve diiriist
olmali ayrica ¢ikar catismalarindan uzak durmali ve bagimsizligi zedeleyen fiileri

islememelidir.*

47 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 21.
48 Yilanct, Yildiz, a.g.m., s. 70.

* Murat Kiraci, “Bagimsizlik ilkesi Ekseninde Bagimsiz Denetim Meslegiyle lgili Diizenlemelerin Bir
Degerlendirilmesi”, Vergi Diinyas1 Dergisi, Say1 278, Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi Yayinlari,
Istanbul, 2004, s. 144.
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Sekil 1.1.:Denetcinin Bagimsizliginin Temelleri

Tarafsiz ve Diirtist Olma

Cikar
Catismalarindan
Uzak Durma

Bagimsizligi
Zedeleyen Fiilleri
Islememe

_ Kaynak; KIRACI, Murat, “Bagimsizlik Ilkesi Ekseninde Bagimsiz Denetim
Meslegiyle Ilgili Dizenlemelerin Bir Degerlendirilmesi”, Vergi Diinyasi Dergisi, Say1 278, Maliye
Hesap Uzmanlar1 Dernegi yayinlari, Istanbul, 2004, s.144.

SPK’nin X/16 seri numarali tebliginin 6. maddesinde bagimsiz denetgiler

tinvanlarina gore; sorumlu ortak basdenet¢i, basdenet¢i, kidemli denetci, denetei,

denetci yardimcisi ve stajyer denet¢i olmak iizere alt1 guruba ayrilmistir.

Sorumlu ortak basdenetci; “bagimsiz denetim kurulusunda pay sahibi olup,
basdenet¢i ilinvanina haiz ve denetim c¢alismasimi kurulus adina kendi kisisel
sorumlulugu ile yiiriiten ve kurulus adina bagimsiz denetim raporlarini imzalamaya
yetkili gergek kisi’dir. Basdenetci; denetci yardimciliginda gecen siireler dahil en az
fiillen 10 y1l, Kidemli Denetgi ise; en az fiilen 6 y1l mesleki deneyimi bulunan kisidir.
Denetci olabilmek i¢in ise, denet¢i yardimciliginda gegen siireler dahil en az fiilen 3 yil

mesleki deneyim sarttir.”

X/16 seri numarali tebligin 9. maddesinde denetc¢i yardimeilarinin en az iki yillik

mesleki deneyimi olan veya iki yillik staj donemini tamamlayan kisiler oldugu, stajyer

% Resmi Gazete, Sayi: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 6.
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denetgilerin ise denetim kurulusu tarafindan egitime tabi tutulan fakat iki yillik staj

dénemini heniiz tamamlamamis kisiler oldugu yeralmistir.

Tebligde denetci iinvanlar1 ve bu {invanlara sahip olmak icin gereken sartlar
aciklanmistir. Ancak mesleki bilgi, deneyim ve yetenekleri bir {ist kidemin gerektirdigi
niteliklere sahip olmayanlarin siirelerini doldursalar bile bagimsiz denetim kurulusunun

yetkili organlarinca bir iist iinvana terfi ettirilemeyecegi de 6. maddede belirtilmistir.

I¢ Denetci; bir isletmenin siirekli ¢alisan1 olarak, organizasyon yapisi iginde
denetim calismalarimi yiiriiten kisilere verilen tinvandir.”’ Ozer, i¢ denet¢i taniminda;
“belirli bir isletmeye bagli olarak, sadece bagli oldugu isletme bilinyesinde denetim

552

yapan denet¢ilerdir™”” ifadesini kullanirken Yilmaz; “bir isletmede hizmet akdi ile

calisan ve bu anlamda bagimsiz olmayan meslek mensubudur™ demektedir.

Yukaridaki tanimlarin karsilastirmali olarak verilmesinin amaci, her ii¢ tanimda
da deginildigi lizere i¢ denetgilerin isletme biinyesinde c¢aligmalar1 ve bu yoniiyle
bagimsiz olmamalaridir. I¢ denetcilerin ¢alismalar1 isletme yéneticilerine yonelik
oldugundan dolay1 yasal c¢erceveye oturtulmamistir. Her isletme yonetimi i¢
denet¢ilerden beklentilerini kendi belirledigi kriterler dogrultusunda ortaya koyar.
Ancak genel gecer bir ifadeyle belirtecek olursak; i¢ denetgiler, isletmedeki faaliyetleri,
varliklarin korunup korunmadigini, yonetimin hedef ve politikalarina ne derece
uyuldugunu ve i¢ kontrol yapisini izleyip, denetimini yapmakta ve sonuglar iist

yonetime rapor etmektedirler.

Isletmelerdeki i¢ kontrol yapisinda olmasi gereken unsurlar asagidaki sekilde de
goriildiigii iizere; muhasebe kontrolleri, yonetsel kontroller ve faaliyetsel kontroller
olmak iizere lice ayrilir. Bu ii¢ kontroliin her birinin tam olmasi ve hicbirinin hafife
alinmamas1 gerekmektedir. Bu kontrollerden biri dahi zayif olsa, i¢ kontrol sistemi

hedefine ulagamaz.’*

> Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 21.
2 Ozer, a.g.e., s. 101.

33 Yilmaz, a.g.e., s. 23.

* Mehmet Kalkinoglu, a.g.m., s. 73.
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Sekil 1.2.: i¢c Kontrol Elemanlari

Ceremmt >
Sl .

Muhasebe Yonetsel Faaliyetsel
Kontrolleri Kontroller Kontroller

Kaynak: Mehmet Kalkinoglu, “I¢ Kontrol Sistemi”, Vergi Diinyas1 Dergisi, Say1 265,
Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi yaymlari, Istanbul, 2003, s.73.

Devlet (kamu) denetcisi; devlet tarafindan O©nceden olusturulmus yasa,
yonetmelik ve genel politikalar dogrultusunda kamu kurumlarina bagli olarak ¢alisan,
kamu yararma gorev yapan kisilerdir. Kamu denetgilerinin 6zel sektore ait isletmelerde
yaptiklar1 denetim kamu denetimi iken, kamu kurumlarinda yaptiklar1 denetim ise i¢
denetimdir.”® Devlet (kamu) denetcisi, devlet adina denetim yaptigindan dolay: niteligi

geregi bagimsiz olamaz.

1.2. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI KAVRAMI

GYO’lar, en yaygin yatirim alanlarindan biri olan gayrimenkul yatirimlarin
kendilerine faaliyet alan1 olarak se¢mis ortakliklardir. Cogu gayrimenkul yatiriminin tek
bir yatirimcinin sahip olamayacagi kadar ¢ok sermaye gerektirmesi ve yiiksek risk
tasimas1 nedeniyle, herhangi bir yatinmcimin kiigiik tutarlarla gayrimenkul yatirimi
yapabilecegi mali aracglar faaliyete gecirilmis olup, GYO’lar da bu kapsamda faaliyette
bulunmaktadir.’” Bu yatinm tirinde GYO’nun hisse senetleri borsada halka arz
edilerek gayrimenkul sektoriine kiigiik yatirnmcilarin yatirim yapmasi saglanmistir.
Boylece kiigiik yatirimcilardan toplanilan paralarla gayrimenkullere yatirim yapilmas,
hisse senedi karsihiginda GYO’ya verilen sermaye portfoy olusturmak {izere

kullanilmistir.”® Bu iliski asagida yer alan sekilde agik¢a goriilmektedir:

> Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 22.

%% Yilanct, Yildiz, a.g.m., s. 69.

°7 Gamze Gokge, Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari, Gayrimenkul
Sertifikalar1 ve Hazine Tasinmaz Mallarimmn Bu Yollarla Degerlendirilmesi, Maliye Bakanligi,
T.C.’nin 75. Y1l1 Yayin no: 98.06.Y.363.6, Ankara, 1998, s. 5.

¥ Ender A. Colak, Askin Alici, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari: A’dan Z’ye, SPK Yaymlar1 yayin
no:136, Ankara, 2001, s. 9.



21

Sekil 1.3.: Geleneksel GYO Yapist

Para Para
— — .
GAYRIMENKUL
YATIRIMCILAR SATICISI
h Hisse ) G.menkul
Senedi

Kaynak: Ender A. Colak, Askin Alici, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari: A’dan Z’ye, SPK
Yayinlar1 yaym no:136, Ankara, 2001, s. 9.

Insaat sirketleri ve finansal kesim, bu 6zel tip yatirim ortakliklarmin
avantajlarin1 g6z 6niinde bulundurarak GYO’lara ilgi duymuslardir. Soyle ki, insaat
sirketleri agisindan bakildiginda GYO, gayrimenkule dayali projeleri finanse edebilecek
vergisel yonden avantajli bir kaynak saglama yolu iken, finansal kesim ig¢in
bilancolarinda bulunan gayrimenkulleri finansal kiralama benzeri bir islemle nakde

cevirme imkani saglayan 6zel bir sirkettir.”

Mevzuatimizda GYO’lar, 2499 sayili SPKn ve ilgili tebligleri g¢ergevesinde
diizenlenmistir. Esasen GYO’lar, “Yatinm ortakliklar’”’nin unsurlarindan biridir.
Yatirim Ortakliklarr, SPKn’nin 32. maddesi uyarinca, sézkonusu kanun ¢ercevesinde
faaliyet gosterebilecek kurumlar arasinda sayilmistir.’® SPK’min VI/4 seri no.lu
tebliginin 3. maddesinde yatirim ortakliklari; “sermaye piyasasi araglari ile ulusal ve
uluslararas1 borsalarda veya borsa dis1 organize piyasalarda islem goren altin ve diger
kiymetli madenler portfoyii isletmek {izere anonim ortaklik seklinde ve kayitl sermaye
esasimna gore kurulan sermaye piyasasi kurumlar1” olarak tanimlanmistir. Yatirim
ortakliklar1 tiizel kisilik altinda, anonim ortaklik seklinde ve kayitli sermaye sisteminde
yer almakta olup, sermaye artirnmina gitmedikleri takdirde ihra¢ ve halka arz ettikleri
hisse senetlerinin disinda bl’iyiiyemezler.61 SPKn’da yer almig olmasina ragmen

sozkonusu kanunun yiiriirliige girmesinden itibaren 1991 yilina kadar olan on yil

* Kiirsat Tuncel, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklari: Tiirkiye Uygulamasi, Spk Yaymlar1 yaymn
n0:105, Ankara, 1997, s. 1.

% Resmi Gazete, Say1: 17416, Tarih: 30.07.1981, Sermaye Piyasas1 Kanunu, md. 32.

6! Reha Tanér, Tiirk Sermaye Piyasasi, Beta Basim ve Yayim, Beta yayin no.; 907. isletme-Ekonomi
dizisi ; 89, Istanbul, 1999, s. 217.
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boyunca uygulama alan1 bulamayan yatirim ortakliklar, ilk kez 1991 yilinda Vakif
Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S.’nin kurulmasiyla hayata gegmistir.®*

Yatirim Ortakliklar {i¢ ¢esit olup, bunlar;

- Menkul Kiymet Yatirim Ortakliklari,

- Risk/Girisim Sermayesi Yatirim Ortakliklari,

- Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaridir.”

1.2.1. Gayrimenkul Yatiriom Ortakhigr’nin Tanim

GYO, SPK tarafindan ¢ikarilan VI/11 seri numarali tebligin 4. maddesine gore;
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ile belirlenen usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve
s6zkonusu tebligde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast
kurumlaridir. GYO, ABD orjinli bir sermaye piyasasi aract olup, mantalitesi; kaynak
temini, sermayenin tabana yayillmasi ve gayrimenkulun degerinin likit hale

getirilmesidir.**

Bilindigi {tizere gayrimenkul yatirimlari, pahali yatirimlardir. Bu pahali
yatirimlarin bireyler tarafindan finanse edilmesinde zorluklar yagsanacagi muhakkaktir.
Finansman sikintisinin agilmasi ve optimum bir risk dagiliminmi temin ederek,
kaynaklarin verimli kullaniminin saglanmasi GYO’lar sayesinde
gergeklestirilebilmektedir. Konunun bir diger boyutu da, gayrimenkullerin degerlerine

likidite kazandirilmasidir ki, bu da ihrag edilen hisse senetleri yoluyla saglanmaktadir.

62 Ekrem Canakg1, Yatirim Ortakhklari, SPK Yayinlar1 yayin no: 46, Ankara, 1996, s. 1.

% Hidayet Mat, Nergiz Bayar, Murat Yildirim, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, Mortgage ve Hazine
Arazilerinin Degerlendirilmesi”, Maliye ve Sigorta Yorumlar: Dergisi, Say1 433, Maliye ve Sigorta
Yorumlar1 Yayincilik, Istanbul, 2005, s. 155.

®  Bilent Kusoglu, SSK lg¢in Bir Oneri: Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi, 18.04.2005,
http://www.tisk.org.tr/isveren_sayfa.asp?yazi_id=137&id=8, (Erisim: 05.06.2005)
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GYO’lar yakin zamanda giindemimize gelen “mortgage” uygulamasini hayata
gecirebilecek kapasiteye sahip nadir kurumsal organizasyonlardir. GYO’lar sistemin
isleyebilmesi i¢in gerekli olan uzun vadeli fonlar1 temin ederek sistem igerisinde
kullanabilir, ayrica insaat sirketleri ile anlasarak gayrimenkul sertifikasi cikarabilirler.®
Gayrimenkul sertifikasi sisteminin isleyisi; biliylik insaata elverigli araziye sahip kisi ya
da kurulusun ya kendisinin ya da araziyi devrettigi kisinin arazi iizerine ingaat yapmak
icin harekete gecmesi ve insa edilecek bagimsiz boliimlerin toplamina esit degerde
sertifikay1 satisa ¢ikarmasi, topladig1 fonla da insaati tamamlayip sertifika sahiplerine

haklarini teslim etmesi mantigma dayanir.®

Mortgage sisteminin isleyebilmesi i¢in etkin igleyen bir sermaye piyasasina

67

ihtiya¢ duyulmaktadir.”” Ayrica konut finansmani sisteminin mevcut bankacilik

sistemiyle yapilandirilmasi yerine dis diinyadaki sermaye piyasalarindaki kaynaklarin
da tlkemize gelmesini saglayacak bir ipotege dayali konut finansmani sistemi

kurulmalidir.®®
1.2.2. Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr’nin Kurulusu

GYO’lar VI/11 seri numarali tebligin besinci maddesinde de belirtildigi

lizere;
a) Belirli bir projeyi gergeklestirmek amaciyla siireli,
b) Belirli alanlarda yatirim yapmak amaciyla siireli veya stiresiz,
¢) Amaglarinda bir sinirlama olmaksizin siireli veya siiresiz olarak kurulabilirler.

GYO’lar “ani usul”de ya da mevcut ortakliklarin esas s6zlesmelerini SPKn ve

VI / 11 seri no.lu teblig hiikiimlerine uygun olarak degistirmesi suretiyle “doniiserek”

% Ercan Alptiirk, “ “Mortgage” Tiirkiye’de Uygulanabilir Mi?”, Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Say1 6,
Lebib Yalkin Yayinlari, Istanbul, 2004, s. 120.

5 Ali Erten, Gayrimenkul Sertifikalari, 15.Y1l Sempozyumu (Mayis 1998), Sermaye Piyasas1 Kurulu
Yaymlar1 Yaymn no:119, Ankara, 1998, s. 218.

7 Murat Ugurlu, “Mortgage-ABD Modeli ve Tiirkiye’de Uygulanabilirligi”, Lebib Yalkin Mevzuat
Dergisi, Say1 5, Lebib Yalkin Yayinlari, Istanbul, 2004, s. 116.

68 Necat Ozen, “Kondudan Konuta: Mortgage (ipotege Dayali Konut Finansmani) Sistemi”, Yaklasim
Dergisi, Say1 145, Yaklasim Yayinlari, Ankara, 2005, s. 62.
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kurulabilirler. GYO “Ani usul”’de kurulacak ise VI/11 seri numarali tebligin 6.

maddesine gore;
a) Kayith sermayeli olarak anonim ortaklik seklinde kurulmasi,

b) Ortakligin, ¢ikarilmis sermayesinin asgari %49 u oranindaki hisse senetlerini,
“VI/ 11 seri no.lu teblig”’de belirlenen siire ve esaslar dahilinde halka arz etmek {izere

kurulmus olmasi,
¢) Baslangi¢ sermayesinin 1.000.000 YTL’den az olmamasi,

d) Baslangic sermayesini temsil eden hisse senetlerinin en az %?25’inin nakit

karsilig1 ¢ikarilmis olmasi, (Degisik : Seri: VI, No: 13 sayili Teblig ile)
e) Ticaret unvaninda “Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1” ibaresini tagimast,

f) Kanun’un 30 uncu maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinde belirtilen portfoy

isletmeciligi faaliyetinde bulunmak i¢in SPK’ya basvurmus olmasi,
g) Kurucu ortaklardan en az birisinin lider girisimei olmasi,

h) Kurucu gergek kisiler ile kamu kurumlar1 ve kamu kurumu niteligindeki tiizel
kisiler disindaki kurucu tiizel kisilerin yonetim kurulu {iyelerinin 7 nci maddede

belirtilen sartlar1 haiz olmasi, (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)
1) Esas sozlesmesinin Kanun ve bu Teblig hiikiimlerine uygun olmast,
J) SPK’nin uygun goriisiiniin alinmas1 gerekmektedir.

Faaliyet konusu farkli sirketlerin GYO’ya doniisebilmeleri igin;

a) Kayith sermaye sistemi i¢inde yer almasi veya bu amagla SPK’ya bagvurmus

olmasi,

b) Ortakligin, ¢ikarilmis sermayesinin asgari % 49’u oranindaki hisse senetlerini,
“VI / 11 seri no.lu teblig”’de belirtilen siire ve esaslar dahilinde halka arz edecegini

SPK’ya kars1 taahhiit etmis olmasi,
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c) Mevcut 6denmis veya ¢ikarilmis sermayesinin 1.000.000 YTL’den az

olmamasi,

d) (c) bendinde belirtilen sermayenin en az %25’inin nakit karsiligi ¢ikarilmis

olmasi, (Ek bent: Seri: VI, No: 13 sayil1 Teblig ile)
e) Ticaret unvanini “Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1” ibaresini igerecek sekilde
degistirmek tizere SPK’ya bagvurmus olmast,

f) Kanun’un 30 uncu maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinde belirtilen portfoy

isletmeciligi faaliyetinde bulunmak i¢in SPK’ya basvurmus olmasi,
g) Mevcut ortaklardan en az birisinin lider girisimci olmasi,

h) Ortaklikta % 10 veya lizerinde paya sahip gercek kisi ortaklar ile kamu
kurumlar1 ve kamu kurumu niteligindeki tiizel kisiler disindaki tiizel kisi ortaklarin

yonetim kurulu iiyelerinin 7 nci maddede belirtilen sartlar1 haiz olmasi, (Degisik: Seri: VI,

No: 17 sayili Teblig ile)

1) Esas sozlesmesini SPKn ve “VI / 11 seri no.lu teblig” hiikiimlerine uygun

sekilde degistirmek iizere bagvurmus olmasi,
7) SPK’nin uygun goriisiiniin alinmast,

zorunludur. EK 2°de GYO Kurulus Dilekgesi, EK 3’te GYO Déniisiim

Dilekgesi verilmistir.

Tebligde ani usulde ya da donlismek suretiyle kurulacak GYO’larin tagimalari
gereken Ozellikler siralanirken, yonetim kurulu iiyelerinin haiz olmasi gerekli
niteliklerle ilgili olarak tebligin yedinci maddesine atif yapilmaktadir. Tebligin yedinci

maddesi kurucularin niteliklerini diizenlemektedir. Buna gore Ortakliklarda;

% Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 6.



26

a) Kurucular ile sermayedeki dogrudan veya dolayli pay sahipligi % 10 veya
daha fazla olan gergek veya tiizel kisilerin muaccel vergi ve prim borcu bulunmamasi,

(Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

b) Sermayede % 10 ve daha fazla paya sahip olacak kurucularin, gerekli kaynagi
kendi ticari, siai ve sair yasal faaliyetleri sonucunda her tiirlii muvazaadan ari olarak

saglamalari,

¢) Gergek kisi ortaklarin;

1- Kendileri veya sinirsiz sorumlu ortak olduklar1 kuruluslar hakkinda iflas
karar1 verilmemis ve konkordato ilan edilmemis olmasi,

2- 07.09.2000 tarihli ve 24163 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: V,
No:46 sayili Aracilik Faaliyetleri ve Araci Kuruluslara iliskin Esaslar Hakkinda

Tebligin 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinde belirtilen sartlari tasimasi,
sarttir.

Ayrica hem ani usulde hem de donilismek suretiyle kurulacak olan GYO’larinda
aranan “lider girisimci”; ortaklikta tek basina veya biraraya gelmek suretiyle
sermayenin asgari %25 1 oraninda pay sahibi olan ve VI / 11 seri no.lu tebligin 7 ve 8
inci maddelerinde yazili sartlar1 tasiyan ortak ya da ortaklardir. Ortaklik hisse
senetlerinin  halka arz edilmesi sonrasindaki pay edinimleri bu kapsamda
degerlendirilmeyecek olup, ortakligin ticaret unvaninda dogrudan ismi veya unvani
kullanilan veya dogrudan olmasa da ortakligin ticaret unvaninda kendisi ile baglantili
oldugu izlenimini uyandiran bir ibareye yer verilen gercek veya tiizel kisilerin VI/11
seri no.lu teblig kapsaminda lider girisimci olmasi zorunlu kilinmustir.” Tebligin 8.

maddesinde lider girisimciye iligkin 6zel sartlar sdyle belirlenmistir:

A - Gergek kisilerin;

" Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 4.
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a) Yillik briit gelirlerinin asgari 100.000 YTL olmas1 ve bu gelirlerinin istikrar

arz eder nitelikte olmasi,

b) Toplam menkul ve gayrimenkul varliklariin vergiye esas degerinin en

1.000.000 YTL olmasz,

c) Ortakligin faaliyet konusuna giren alanlarda yeterli bilgi ve tecriibeye sahip

olmasi,
B - Tiizel kisilerin;
a) En az 5 yillik faaliyet gegmisinin olmasi,

b) Ortaklik basvurusunda bulunulan doéneme iliskin mali tablolarinin bagimsiz

denetimden gecirilmis olmasi,
¢) Son {i¢ faaliyet doneminde kar elde etmis olmasi,

d) En son mali tablolar itibariyle aktif toplaminin 3.000.000 YTL’den, net

donem karmin ise 300.000 YTL’den az olmamasi,
e) Ortakligin faaliyet konusuna giren alanlarda yeterli bilgiye sahip olmasi,
zorunludur.

GYO i¢in kurulus veya doniistim bagvurusunda bulunacak ortakliklar, sekli ve
esaslart SPK’ca belirlenecek kurulus/doniisiim basvuru formu ve bu formda belirtilen
belgelerle birlikte Kurul’a bagvururlar. Kurul; bagvuruyu SPKn ve VI / 11 seri no.lu
teblig hiikiimlerine gore inceleyerek sonuglandirir. Bagvurunun olumlu sonuglanmasi
halinde, ani usulde kurulusta kurulusun, doniisiimde ise esas sézlesme degisikliklerinin
onaylanmasi talebi ve sermayenin teblig hiikiimlerine uygun olarak 6denmis oldugunu
gosterir belgeler ve gerekli diger belgelerle birlikte Sanayi ve Ticaret Bakanligi’na
bagvurulur. Ani usulde kurulan ortakliklar, Bakanligin kurulus iznini vermesinin
ardindan, TTK’nin ilgili hiikiimlerine uygun olarak sirketin ticaret siciline tescili ile
tiizel kisilik kazanirken, doniisecek ortakliklar ise; Bakanlik onaymnin ardindan, esas

sozlesme degisikliklerinin genel kurul tarafindan onaylanmasi amaciyla ortaklik genel
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kurulunu ve gerekiyorsa, TTK’nin 389 uncu maddesi hiikkmii uyarinca imtiyazli pay
sahipleri genel kurulunu toplantiya cagirirlar. Degisikliklerin onaylanmasi ve ticaret

siciline tescili ile birlikte doniisiim iglemleri tamamlanmus olur.”’

VI/I1 seri numarali “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi nin ikinci boliimiinii olusturan Kurulus ve Doniisiime iliskin Esaslar’da ayni
sermayenin konulmasi konusuna da deginilmis, ancak konunun spesifik bir 6zellik

tasimasindan dolay1 bu konu burada ele alinmamuistir.
1.2.3. Hisse Senetlerinin Kurul Kaydina Alinmasi
Ani usulde kurulan veya doniiserek GYO vasfin1 kazanan ortakliklardan;

a) Odenmis sermayeleri 50.000.000 YTL’den az olanlarin, kuruluslarinin veya

esas sOzlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bir yil iginde,

b) Odenmis sermayeleri 50.000.000 YTL ve iizerinde olup 100.000.000
YTL’den az olanlarin, kuruluslarinin veya esas sézlesme degisikliklerinin ticaret siciline

tescilini takip eden {i¢ y1l icinde,

¢) Odenmis sermayeleri 100.000.000 YTL ve daha fazla olanlarin, kuruluslarinin
veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bes yil iginde,
organizasyonlarint kurarak faaliyetlerin yiiriitiilebilmesi igin gerekli olan mekan,
donanim ve personeli temin etmeleri, varlik portfoyiinii olusturmalari, sekli ve esaslari
Kurulca belirlenecek halka arz basvuru formunu ve formda belirtilen belgeleri
tamamlayarak 6denmis sermayelerinin asgari % 49’unu temsil eden halka arz edilecek
hisse senetlerinin kayda alinmasi talebiyle Kurul’a bagvurmalari zorunludur.” (Degisik:

Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

Yukarida belirtilen siireler icinde bahsi gecen evraklar1 tamamlayarak Kurul’a
basvurmayan ya da SPK tarafindan gerekli sartlar1 saglamadigi tespit edilen ortakliklar,

GYO olarak faaliyette bulunma hakkina sahip olamazlar. Bu ortakliklarin, ilgili stirenin

I Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi, md. 9.

2 Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 10.
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bitiminden veya Kurulun olumsuz goriisiiniin kendilerine bildirildigi tarihten itibaren en
gec li¢ ay icinde esas sOzlesme hiikiimlerini GYO faaliyetini kapsamayacak sekilde
degistirmeleri ve kayitli sermaye sisteminden c¢ikmak iizere Kurula basvurmalari
gerekmektedir. Ortakliklar bu degisiklikleri yapmadiklar1 takdirde, miinfesih addolunur.
Ancak Kurul, hisse senetlerinin ihra¢ edilecegi piyasalarda 6nemli olumsuzluklarin
ortaya ¢ikmasi halinde ortakligin bagvurusu iizerine ilgili siireleri uzatabilir.” (Degisik:

Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

VI/11 seri numarali tebligin 11. maddesine gore ortaklik hisse senetleri halka arz
edilirken, SPK’nin hisse senetlerinin halka arzina ve satis yontemlerine iligskin
diizenlemelerinin yaninda Seri: VI, No: 11 sayili Teblig ile diizenlenen hususlara da

uyulur.

Hisse senetlerinin Kurul kaydina alinmasi bagvurusu, Kurul tarafindan ortakligin
portfdy isletmeciligi faaliyet izni bagvurusu ile birlikte degerlendirilir. Portfoy
isletmeciligi faaliyet izninin verilmesi i¢in ortakligin faaliyetlerini yiiriitmeye elverigli
bir mekana, donanima, personele, organizasyona, yoneticilere sahip olup olmadigi
incelenir ve uygun goriiliirse bu konuda yetki belgesi verilir. Yetki belgeleri verilig
tarthinden itibaren onbes giin igerisinde ticaret siciline tescil ettirilmeli ve TTSG’de ilan

edilmelidir.

SPK’nin VI/11 seri numarali tebliginin 12. maddesine gore kayda alinma
bagvurulari; SPK tarafindan izahname ve sirkiilerin ortaklik ve halka arz olunacak hisse
senetlerine iliskin mevzuatta Ongoriilen bilgileri igerip igermedigi dikkate alinarak
kamunun aydinlatilmas1 esaslar1 cercevesinde incelenir. Incelemeler sonunda uygun
goriilen hisse senetleri kayda almir. Kurul kaydina alinma, ihra¢ edilen hisse
senetlerinin ve ilgili ortakliklarin, Kurul veya kamu tarafindan tekeffiili anlamina

gelmez ve reklam amaciyla kullanilamaz.
Tebligin 13. maddesine gore hisse senetleri Kurul kaydina alinan ortakliklar;

a) Kurulus esas sozlesmesinin ilan edildigi TTSG’ nin bir niishasini ilan tarihini,

3 Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 10.
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b) Halka arza iliskin izahname, sirkiilerler, satisa iliskin ilan ve reklamlarin

yayinlandig1 gazetelerin birer nlishasini yayn tarihlerini,

c¢) Halka arz sonrasinda olusan yeni ortaklik yapisi ve satis sonuglar1 hakkindaki

bilgileri, satig siiresinin bitimini,
takip eden alt1 isgiinii icinde Kurul’a gonderirler.

Ortakliklarin, satis siiresinin sona ermesinden itibaren 15 giin i¢inde ¢ikardiklari
hisse senetlerinin Borsa kotuna alinmasi igin gereken belgenin verilmesi istemiyle
SPK’ya bagvurup, belgenin alinmasindan itibaren 15 giin iginde de hisse senetlerinin

kote edilmesi istegi ile Borsa’ya miiracaat etmeleri gerekmektedir.”*

Tebligin 15. maddesine gore ortakliklar, hisse senedi ihra¢ ederken ayni
sermayeyi ve lider girisimcinin asgari sermaye payini temsil eden hisse senetleri disinda
tiim hisse senetlerini nama veya hamiline yazili olarak ihrag edebilirler. Ancak ayni
sermayeyi ve lider girisimcinin asgari sermaye payimni temsil eden hisse senetlerinin
nama yazili olmasi sarttir. Lider girisimcinin asgari sermaye payini temsil eden hisse
senetlerinin, halka arz yoluyla satis siiresinin sona ermesinden itibaren bir yi1l boyunca

devredilmesi miimkiin degildir. Bu hisse senetleri, bir yil sonra kurul kaydina alinabilir.

Ortakliklar; halka agilmadan 6nce yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday
gosterme imtiyazi taniyan hisse senedi hari¢ imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet
ve gayrimenkul sertifikas1 ihra¢ edemezler. Halka agilma sonrasinda ise, yonetim kurulu

iiyeligine aday gosterme imtiyazi da dahil olmak iizere hicbir imtiyaz yaratilamaz.”
1.2.4. Gayrimenkul Yatirim Ortakh@r’nin Yonetimi

VI/11 seri numarali tebligin 17. maddesine goére GYO’larda gorev alacak

yonetim kurulu liyelerinin ve denetgilerin;

1- Muaccel vergi ve prim borglarinin bulunmamast,

™ Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi, md. 14.
> Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma fliskin Esaslar
Tebligi, md. 16.



31

2- Kendileri veya smirsiz sorumlu ortak olduklart kuruluslar hakkinda iflas

karar verilmemis ve konkordato ilan edilmemis olmasi,

3- 07/09/2000 tarihli ve 24163 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: V,
No:46 sayili Aracilik Faaliyetleri ve Araci Kuruluslara Iliskin Esaslar Hakkinda

Tebligin 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinde belirtilen sartlari tagimast,
4- Dort yillik yiiksek 6grenim kurumlarindan mezun olmus olmalart,

5- Ortakligin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren hukuk, insaat, bankacilik
ve finans gibi alanlarda en az ii¢ yillik tecriibeye sahip olmalar1 zorunludur. Sadece

gayrimenkul alim satim isi yapmis olmak bu alanda edinilmis tecriibe sayilmaz.

Yonetim kurulu {iyeleri, her seferinde bir yil icin segilir, ancak bir yillik siire
doldugunda tekrar sec¢ilmelerine bir engel yoktur. Se¢im Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimleri cercevesinde yapilir. Yonetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugunun Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandasi olmasi ve en az 1/3’iiniin asagida sayilanlardan bagimsiz olmasi
yani; son 2 yil icerisinde istihdam, sermaye veya ticari anlamda dogrudan veya dolayli
bir iligski kurulmamis olmasi ve es dahil {iciincii dereceye kadar kan veya sihri hisitmlik
bulunmamast ve bu hususa ortaklik esas sozlesmesinde acikca yer verilmesi

zorunludur.”
a) Lider girisimciden,

b) Lider girisimcinin %10’dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip
oldugu sirketlerden,

c) Ortaklikta %10 veya lizerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakk: olan diger
ortaklardan,

d) Ortaklikta yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazini iceren pay sahibi

ortaklardan,

e) Danigsmanlik hizmeti alinan sirketten,

* Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 18.
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f) Isletmeci sirketlerden,

g) (c) ve (d) bentlerinde yazili kisilerin %10°dan fazla paya veya bu oranda oy
hakkina sahip oldugu sirketlerden,

h) Ortakligin istiraklerinden. (Ek: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

Ortakliga segilecek olan genel miidiiriin sahip olmasi gereken 6zellikler tebligin
19. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore; genel miudiir olarak gorev yapacak Kkisiler,
dort yillik yiiksek 6grenim kurumlarindan mezun, kendileri veya sinirsiz sorumlu ortak
olduklar1 kuruluslar hakkinda iflas karari1 verilmemis ve konkordato ilan edilmemis,
07.09.2000 tarihli ve 24163 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: V, No:46 sayili
Aracilik Faaliyetleri ve Araci Kuruluslara iliskin Esaslar Hakkinda Tebligin 9 uncu
maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinde belirtilen sartlar1 tasimasi ve gayrimenkul
yatirimlar ile yakindan ilgili olan hukuk, insaat, bankacilik ve finans gibi alanlarda en
az bes yillik tecriibeye sahip olmalar1 zorunludur. Yalnizca gayrimenkul alim satimi isi

ile ugrasmak bu alanda edinilmis tecriibe sayilmaz.

Yonetim kurulu tyeleri, alinacak yonetim kurulu kararlarmma taraf olan
kimselerden bagimsiz olmaz ise bu hususu gerekceleri ile birlikte yonetim kuruluna
bildirmek ve toplanti tutanagmna isletmekle yiikiimliidiir. Uyeler, Tiirk Ticaret
Kanunu’nun ilgili maddeleri (334 ve 335. maddeler) ile getirilen sirketle muamele
yapma yasagindan ve rekabet yasagindan muaf tutulmak i¢in ortaklik genel kurulundan

izin alamazlar. Bu konuya ortaklik esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”’
GYO ile,
a) Lider girisimci ,

b) Ortaklikta sermayenin %10 veya lizerinde paya veya bu oranda oy hakkina

sahip ortaklar,

c) Ortaklikta yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazini igeren pay sahibi

ortaklar,

" Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma fliskin Esaslar
Tebligi, md. 20.
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d) Ortakliga danismanlik hizmeti veren sirket,

e) (a), (b) ve (¢ ) bentlerinde sayilanlarin %10 dan fazla paya veya bu oranda oy

hakkina sahip olduklar1 diger sirketler,
f) Ortakligin istirakleri (Ek: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

arasinda yapilacak olan asagidaki iglere dair yonetim kurulu kararlart oybirligi ile
alinmadig1 takdirde kararin gerekgeleri ile birlikte Kurul diizenlemeleri dogrultusunda
kamuya aciklanmasi ve yapilacak ilk genel kurul giindemine alinip, ortaklara bilgi

verilmesi gerekir. Bu kararlar;

a) Ortaklik portfoylinden varlik alinmasi, satilmasi, kiralanmasi veya kiraya

verilmesine iligkin kararlar,
b) Ortakligin portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi isini listlenecek sirketlerin
belirlenmesine iliskin kararlar,
c) Kredi iligkisi kurulmasina iligkin kararlar,

d) Ortakligin hisse senetlerinin halka arzinda, satin alma taahhiidiinde bulunan

araci kurulusun belirlenmesine iliskin kararlar,
e) Ortak yatirim yapilmasina iliskin kararlar,

f) Ortakliga mali, hukuki veya teknik danigsmanlik hizmeti verecek gercek veya

tiizel kisilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

g) Ortakliga proje gelistirme, kontrol veya miiteahhitlik hizmeti verecek gergek

veya tiizel kisilerin belirlenmesine iligkin kararlar,

h) Yukarida sayilan tiizel kisilerin ihra¢ ettigi menkul kiymetlerin ortaklik

portfoyline alinmasina iligkin kararlar,
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1) Bunlar disinda kalmakla birlikte, s6zkonusu tiizel kisilerden herhangi birisinin

lehine sonug dogurucu nitelikteki kararlar.”

GYO’lar1, portfoylerinin yonetimini yeterli personel ve yonetici istihdami ile
kendileri yapabilecegi gibi, sO6zkonusu hizmeti ortaklik disindan uzmanlagsmis
sirketlerden de alabilir. Ortaklik; portfoylinde bulunan para ve sermaye piyasasi
araglarni, kendi biinyesinde Kurulun lisanslama diizenlemeleri ¢ercevesinde, lisans
belgesine sahip yeterli sayida portfoy yoneticisiyle kendisi yonetebilecegi gibi, Kurulun
yatirnm danmigsmanligi yetki belgesi verdigi bir kurulustan danigsmanlik hizmeti almak
suretiyle de yoOnetebilir. Ayrica, portfoyiin sdzkonusu varliklarinin  yonetimi,
imzalanacak bir portfoy yoOnetimi sozlesmesi ile Kuruldan portfdy yonetimi yetki
belgesi almig bir kurulusa da birakilabilir. Ortakliklarin para ve sermaye piyasasi
araclarindan olusan portfoyliniiniin yonetiminde bu ii¢ yontemden birinin kullanilmasi
ve bu durumlarda Kurulun portfdy yonetimi ve yatirnrm damigmanligma iliskin

diizenlemelerine uyulmasi zorunludur.” (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

Ortakliga gayrimenkul portféyii ile ilgili olarak danigsmanlik hizmeti verecek
firma ile Ortaklik arasinda yapilacak s6zlesme, ortaklik yonetim kurulunca onaylanarak
feshi ihbara gerek kalmaksizin bir yil sonunda sona erer. Sozlesmeler, her iki tarafin
yazili mutabakati ile yine ayni siire i¢in yenilenebilir. Ancak bu siirenin sona ermesi
beklenmeden ortaklik yonetim kurulunun karari ile otuz giin dnceden yazili ihbarda
bulunmak kaydiyla sézlesme sona erdirilebilir.*® (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig
ile)

1.2.5. Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i’min Faaliyet Esaslar:

GYO’larinin hangi kapsamda faaliyet gosterebilecegi tebligin 23. maddesinde

diizenlenmistir. Buna géore GYO’lar;

® Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi, md. 21.
" Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi, md. 22.
% Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 22.
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a) Ortaklik portfoyiinii olusturmak, gerektiginde portfoyde degisiklikler yapmak,
ortaklik portfoyiinii ¢esitlendirerek yatirim riskini en aza indirecek sekilde dagitmak,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali islemler ve menkul kiymetler hakkindaki
gelismeleri siirekli olarak izleyerek ortaklik portfGyiiniin yonetimine iliskin gerekli
tedbirleri almak, portfoylin degerini korumaya ve artirmaya yonelik arastirmalar

yapmak veya yaptirtmak,

b) Ortaklik portféyiinii olusturan veya portfoye alinmasi planlanan varliklar
hakkinda Teblig uyarinca gerekli hukuki sartlarin saglanip saglanmadigini arastirmak,

bu hususta gerekli raporlarin hazirlanmasini temin etmek,

c) Portfoydeki varliklarin degerinin tespitine iliskin raporlarin hazirlanmasini

temin etmek,

d) Portfoy disardan danmismanlik ve/veya portfdy yonetimi hizmeti alinmasi
suretiyle yoOnetiliyorsa ilgili kuruluslarin faaliyetlerinin mevzuat ve sdzlesme
hiikiimlerine uygunlugunu izlemek iizere gerekli organizasyonu olusturmak, (Degisik:

Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

e) Teblig ile kendilerine yiiklenilen diger gorevleri ve yiiriitilmesine izin verilen

diger faaliyetleri ger¢eklestirmek konularinda faaliyet gosterirler.

GYO’larinin yapamayacaklari isler V/11 seri numarali tebligin 24. maddesinde

belirlenmis olup, bunlar;

a) Bankalar Kanunu’nda tanimlandig1 lizere mevduat toplayamazlar ve mevduat

toplama sonucunu verecek is ve islemler yapamazlar,

b) Teblig’de izin verilen islemler disinda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde

bulunamazlar,

c) Teblig’de izin verilen yatirnm alanlar ile sinirli olmak iizere kendi adina

portfdy isletmeciligi faaliyeti disinda sermaye piyasasi faaliyetinde bulunamazlar,
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d) Hi¢ bir sekilde gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri {istlenemez, bu
amagla personel ve ekipman edinemezler. Ancak yiiriitilen projelerin kontrol isleri

dahili olarak yiiriitiilecekse bu amagla istihdam edilen personel kapsam disindadir.

e) Higbir surette otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari
depolar, konut siteleri, siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri
ticari maksatla igletemez ve bu amagla personel istihdam edemezler. Ancak, Ortaklik
portféyiinde kira geliri elde etme amacina yonelik gayrimenkuller olmasi halinde, s6z
konusu gayrimenkullere veya onlarin bagimsiz boliimlerine iliskin olarak giivenlik,
temizlik, genel idare ve buna benzer nitelikteki temel hizmetlerin kiracilara ortaklik
tarafindan sunulmasi ile ilgili faaliyetler ve bu faaliyetler nedeniyle istihdam edilen

personel bu bent kapsaminda degerlendirilmez. (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

f) Kendi personeli vasitasiyla portfoye konu olan veya olacak projeler harig
olmak {tizere baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite,

yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

Yukaridaki kisitlarin dogal bir sonucu olarak GYO’lar aktiflerinde makine,
ekipman ve ingaat is¢isi bulunduramazlar; insaat yapamaz, ancak insaatin1 baska
sitketlerin ylriittiigli projelere finansman saglayabilirler. Bu durumda bir ingaat
sirketinin mevcut faaliyetlerinden vazgegmesi kosuluyla GYO’ya donilismesi

miimkiindiir.*'
1.2.5.1. Yatirim Faaliyetleri

GYO’lar, VI/I1 seri no.lu tebligde belirtilen simirlarin agilmamasi sartiyla

tebligin 25. maddesinde sayilan asagidaki hususlarda yatirim yapabilirler;

a) Gayrimenkul sertifikalarini, konut kredileri karsiliginda ihrag¢ edilen varliga
dayali menkul kiymetleri ve bunlara benzer nitelikte olduklar1 SPK’ca kabul edilen

menkul kiymetleri alabilirler ve satabilirler,

81 Ali Alp, M. Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmam ve Degerlemesi, istanbul Menkul Kiymetler
Borsast, Istanbul, 2000, s. 161.
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b) (a) bendinde sayilanlarin yani sira diger sermaye piyasasi araglarini alabilir ve
satabilir, borsa para piyasas1 ve ters repo islemi yapabilir, Tiirk Liras1 veya yabanci para
cinsinden vadesiz ve vadeli mevduat hesabi actirabilirler, (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayil

Teblig ile)

¢) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi,
aligveris merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer
gayrimenkulleri satin alabilir ve satabilirler. Otel, hastane veya buna benzer faaliyete
gecirilebilmesi i¢in belirli asgari donanima ihtiyag duyan gayrimenkullerin kiraya

verilmeden Once tefrisini temin edebilirler,

d) Miilkiyetlerini edinerek alim satim kar1 elde etmek veya kat irtifaki tesisi

suretiyle proje gelistirmek maksadiyla arsa ve arazileri alabilirler,

e) Kamu veya 0zel tiizel kisiliklerince veya gercek kisilerce, ortaklik adina,
tizerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla miistakil ve daimi bir hak niteliginde {ist
hakki tesis edilen gayrimenkulleri miilkiyetini edindikten sonra kazang elde etmek

amaciyla satabilirler,

f) llgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri almmis, projesi hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu bagimsiz ekspertiz sirketleri tarafindan onaylanmig, hasilat
paylasimli projeler dahil gayrimenkule dayali projelere, projenin her asamasinda
gayrimenkul gelistirme kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla miilkiyetlerini
edinmek veya iist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler, (Degisik: Seri: VI,

No: 17 sayili Teblig ile)

g) Gayrimenkuller iizerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakk: kullanabilirler,
devre miilk irtifaki kurabilirler, sahip olduklar1 arsalar iizerinde ticari kar elde etmek

maksadiyla iist hakki yiikiimliisii olabilirler,

h) Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap- Islet- Devret modeliyle
gelistirilecek projeleri, bu maddenin (f) bendinde anilan sartlarin saglanmasi kosuluyla

kendisi veya bagkalar1 lehine iist hakki tesis ettirmek suretiyle gerceklestirebilirler,
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1) Kurul’ca uygun goriilecek nitelikte teminata baglanmis olmak kaydiyla, ileride
olusacak kira gelirlerinden pay almak amaciyla miilkiyetini edinme amaci olmaksizin
veya kat irtifaki tesis edilmeksizin bu maddenin (f) bendindeki sartlari tasiyan

gayrimenkule dayali projelere sozlesme hiikiimleri ¢ergcevesinde yatirim yapabilirler,

1) Bu maddenin (f) bendindeki sartlar1 tasiyan gayrimenkule dayali projelere,
miistereken malik olanlarin aralarindaki sézlesmede ortakligin payma diisen kisim
tizerindeki tasarrufuna iliskin bir sinirlama olmamasi sartiyla kat irtifaki tesisi yoluyla

miistereken yatirim yapabilirler,

j) Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkulleri alip
satabilirler, faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olmak kaydiyla yurt disinda kurulu
sirketlere ve gayrimenkule dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi araglarina

yatirim yapabilirler. (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

k) Ozel sozlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amaciyla l¢lincli sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlarn tekrar kiraya

verebilirler,

1) Dovize dayali islemlerinin dogurdugu kur ve borglarinin dogurdugu faiz orani
risklerine kars1 korunmak amaciyla swap ve forward islemler yapabilirler, opsiyon

yazabilirler, mala dayali olanlar hari¢ vadeli islem s6zlesmeleri alabilirler.

Tebligin 26. maddesinde yatirimlara iliskin yasaklar sayilmistir. Buna gore

GYO’lar;

a) Hi¢ bir sekilde hisse senetlerini satin aldiklar1 ortakliklarin sermayesine ve
yonetimlerine hakim olma amaci giidemez ve hi¢ bir ortaklikta sermaye veya oy

haklarinin %35 inden fazlasina sahip olamazlar,
b) Altin ve kiymetli madenlere yatirim yapamazlar,

c) Borsa’da veya Borsa dis1 teskilatlanmis piyasalarda islem gormeyen sermaye
piyasasi araclarma yatirim yapamazlar. Sermaye piyasasi araglarinin alim satimlarinin

Borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur,
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d) Mala dayal1 vadeli islem sozlesmelerine veya mala yatirim yapamazlar,
e) Menkul kiymetleri agiga satamazlar, 6diing menkul kiymet islemi yapamazlar,
f) Tiirev araglar kullanarak korunma amacini asan islemler yapamazlar,

g) Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklar1 vergi, har¢ ve benzeri diger giderler
hari¢ olmak {iizere varliklarin portféye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik
degerinin % 3’linii asan komisyon iicreti ve benzeri giderler yapamazlar, (Degisik: Seri:

VI, No: 17 sayili Teblig ile)

h) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan

varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)
1) Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamazlar.
1.2.5.2. Portfoy Simirlamalar:

VI/ 11 seri no.lu Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin
27. maddesi ile ortakliklarin ellerinde bulunduracaklar1 portfoye iliskin diizenlemeler

yapilmis ve birtakim kisitlamalar getirilmistir. Buna gore ortakliklar;

a) Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkul projelerine

portfoy degerlerinin en az % 50°’si oraninda yatirim yapmak zorundadirlar.

b) Gayrimenkul sertifikalarina, konut kredileri karsiliginda ihra¢ edilen varliga
dayali menkul kiymetlere ve bunlara benzer nitelikte olduklar1 Kurul’ca kabul edilen
menkul kiymetlere, diger sermaye piyasasi araclarina borsa para piyasast ve ters repo
islemlerine ve azami smirt VI/11 seri no.lu tebligin 32/A maddesinde belirtilen
istiraklerin tamamina en fazla portfdy degerlerinin % 50’si oraninda, yatirim amach
Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli mevduata ise en fazla portfoy
degerlerinin % 10’u oraninda yatirim yapabilirler. Portféye alinan varliklarin veya
projelerin maliyetlerine iliskin bedel 6demeleri belirli hakedisler karsiliginda veya
taksitler halinde yapiliyorsa, bunlara karsilik gelen nakit fazlalar1 da tebligin 25.
maddesinin (a) ve (b) bentlerinde yazili varliklar araciligiyla degerlendirilebilir. Portfoy

tablosunun hazirlandigi y1l ve takip eden iki yil igerisinde bu kapsamda yapilacak
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harcamalarin tutari, % 50 oraninin hesaplanmasinda portfoyde yer alan 25 inci
maddenin (a) ve (b) bentlerinde yazili varliklarin toplam tutarindan indirilir. Ancak, bu
harcamalara karsilik gelen tutarin degerlendirildigi varliklara iliskin deger artiglar ile
portféy tablosunun hazirlandigr tarihten Onceki donemlere iliskin planlanan
harcamalardan gerceklestirilmemis olanlar, indirim konusu yapilamaz. Belirtilen
indirimin yapilabilmesi i¢in projenin portfoy tablosuna dahil edilmesinden once,
projenin tamamlanmasina kadar olan siire i¢in planlanan yillik harcama tutarlar1 Kurula
bildirilir. Harcamalara iligkin planlarda yapilan degisiklikler nedeniyle, % 50 oraninin
hesaplanmasinda dikkate alinmak iizere Onceden Kurula bildirilmis olan tutarin

degistirilmesi Kurul iznine tabidir.

c) Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkullere, faaliyet
konusu yalnizca gayrimenkul olmak kaydiyla yurt disinda kurulu sirketlere ve
gayrimenkule dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi araglarma portfoy

degerinin en ¢ok % 10’u oraninda yatirim yapabilirler.

d) Ortaklik portfoyiindeki arsa ve arazilerden, alimindan itibaren ¢ yil
gecmesine ragmen iizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta

bulunulmayanlarin orani portfoy degerinin % 10’unu asamaz.

e) Ortaklik, hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladigi son ii¢ aylik portfoy
tablosuna gore (a) bendinde tanimlanan asgari % 50 oranini saglayamazsa Kurula
basvuruda bulunur. Kurul yapacagi degerlendirmede bir defaya mahsus olmak iizere
ortakliga bir yil siire taniyabilir. Ancak, Kurul tarafindan verilen bu siire sonunda da
asgari % 50 orani saglanamazsa, siirenin bitiminden itibaren en ge¢ bir ay icinde
ortaklifin esas soOzlesme hiikiimleri, GYO faaliyetini kapsamayacak sekilde
degistirilmek tizere Kurula bagvurulur. Ortakliklar bu degisiklikleri yapmadiklar

takdirde, TTK'nin 434 {incii maddesi geregince miinfesih addolunur.®

82 Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaria Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 27.
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1.2.5.3. Portfoyiin Cesitlendirilmesi

Tebligin 30. maddesine gore GYO’lar belirli alanlardaki projelere yatirim
yapmak iizere kurulmadilarsa, portfoylerini; sektor, bolge ve gayrimenkul bazinda
cesitlendirmeli ve uzun vadeli yonetmeleri gerekir. Ancak ortakliklar, belirli alanlarda
yatirim yapmak, belirli projeleri hayata ge¢irmek amacini giiderlerse, portfdylerinin en

az % 75’1 invanlarinda ya da esas s6zlesmelerinde belirtilen varliklardan olusmalidir.
1.2.5.4. Isletmeci Sirket, Damisman Sirket ve Istirak

VI/ 11 seri no.lu Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin
dordiincii maddesi “igletmeci sirket”i sOyle tanimlamistir; “Ortaklik ile yaptigi bir
sozlesme ¢ercevesinde ortakligin miilkiyetinde bulunan veya kiralamis oldugu otel,
hastane, alis veris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siiper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isleten
sitketlerdir.” Ortakligin portfoylinde kira geliri edinmek amaciyla tutulan
gayrimenkuller ve bunlarin bagimsiz boéliimlerinin gilivenlik, temizlik, genel idare ve
buna benzer hizmetleri ortaklik tarafindan sunulabilecegi gibi, ortaklik ile isletmeci
sirket arasinda diizenlenecek bir sozlesme ¢ergevesinde isletmeci sirket tarafindan da

yapllabilir.83 (Degisik : Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

Danisman Sirket de tebligin 4. maddesinde; “ortaklik ile yaptigi bir sdzlesme
cergevesinde ortakliga proje gelistirme ve kontrol hizmetleri de dahil olmak {izere
ortaklik portfOyiiniin gelistirilmesi ve alternatif yatirirm imkanlarinin aragtirilmasina
yonelik hizmetleri sunabilen sirketlerdir” seklinde tanimlanmistir. Danigman sirketin
ortakliga danmigmanlik hizmeti verebilmesi icin, ortakligin yonetiminde kontrol
saglayacak oranda sermaye payina, oy hakkina veya aday gdsterme imtiyazina sahip
olmamas1 gerekmektedir. Ayrica tebligin 32. maddesine gore “danigsman sirket” ayni

zamanda “isletmeci” sirket olamaz.

8 Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 32.
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GYO’larin en fazla istirak edebilecekleri oran; hesap donemi sonunda hazirlayip
kamuya agikladiklar1 son ii¢ aylik portfoy tablosunda yer alan portfoy degerlerinin %
10’u kadardir. S6zkonusu istirak de; isletmeci sirketlere, diger GYO’larina, belirli bir
gayrimenkuliin portféye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt disginda kurulu sirketlere ve iktisap tarihinde portfoye alinmasi
planlanan gayrimenkuliin ekspertiz degeri bilanco aktifinin en az % 75’ini olusturan

Tirkiye’de kurulu sirketlere yapllabilir.84 (Ek: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)
1.2.5.5. Sigorta Mecburiyeti

VI/11 seri numarali tebligin 33. maddesinde arsa, arazi, haklar ve heniiz
ingaatina baslanmamis projeler ile sermaye piyasasi araglar1 hari¢ olmak iizere ortaklik
portféyiindeki tlim varliklarin olusabilecek her tiir hasara kars1 rayi¢ degerleri dikkate
alimarak sigortalanmasi zorunlu tutulmustur. Ayrica tebligde, portfoydeki projelerin
tamamlanamama riskine kars1 veya varliklarin deger kaybina iliskin sigortalanabilecegi

ifade edilmistir.
1.2.5.6. Teminat Verebilme

Ortaklik  tarafindan  ylriitilen “kat karsilig1’”  projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arazilerin sahiplerince ortakliga bedelsiz veya diisiik bedel karsilig
ortaklik lehine tist hakki tesis edilmesi halinde, projenin teminati olarak arazi sahibi
lehine ipotek veya sinirlt ayni haklar tesis edilebilir. Yine gayrimenkulleri, gayrimenkul
projelerini ve gayrimenkule dayali haklar1 satin alirken bu islemlerin finansmani i¢in ya
da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde rehin ve diger
sinirl1 ayni haklar tesis edilebilir. Yukarida sayilan hususlarin disinda portfoydeki
varliklarin {izerinde higbir suretle iiglincii kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Ayrica
bu sekilde dogacak toplam yiikiimliiliikkler, ortaklik portfoyiindeki varliklarin rayig
degerleri toplamini asamaz.> (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

¥ Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi, md. 32/A.
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1.2.5.7. Bor¢clanma Sinir1

Ortakliklar, tebligin 35. maddesinde belirtildigi iizere hesap donemi sonunda
hazirlayip kamunun bilgisine sunduklar1 son ii¢ aylik portfoy tablosunda yer alan net
aktif degerlerinin ii¢ kat1 kadar kredi kullanabilirler. Kullanilacak kredilerin iist sinirinin
hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglar1 ve

gayrinakdi kredileri de hesaba katilir.

Ortakliklar, sermaye piyasasi mevzuati c¢er¢evesinde borglanma senedi ihrag
edebilirler. Ancak ihra¢ edilecek bor¢lanma senetleri i¢in, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca hesaplanacak ihra¢ limitinden yukarida bahsedilen krediler diisiiliir. Ayrica
ortakliklar, portfoylerindeki gayrimenkullerin satis veya satis vaadi sozlesmeleri ile
satisindan  kaynaklanan senetli alacaklarina istinaden SPK’nin diizenlemeleri

cercevesinde varliga dayali menkul kiymet ihra¢ edebilir.®
1.2.5.8. insaat Hizmetleri

Ortakligin  yiirlittigli  projelerin insaatlari, dogrudan ortaklik tarafindan
yapilamaz. Bu insaatlarin bir sézlesme dahilinde miiteahhitlerce yapilmasi zorunludur.
Sozlesmede asgari olarak miiteahhidin borglarinin, 6ddeme kosullarinin, ayiba karsi
tekeffiiliin sartlarinin, s6zlesmeden riicunun sartlarinin, is sahibinin tazminat isteme
hakkinin ve sdzlesmenin sona ermesinin sartlarinin yeralmasi gerekmektedir. Ayrica
miiteahhitin se¢iminin ve sézlesme kosullarinin ortakligin yonetim kurulu tarafindan

onaylanmasi zorunludur.®’
1.2.6. Degerlemeye iliskin Esaslar

Tebligin 4. maddesi geregince GYO’larin  portfdyiinde  bulunan
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin rayig
degerleri ve kira rayicleri, bir s6zlesme cercevesinde 12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye

% Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi, md. 35.
% Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 36.
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Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde faaliyet gdsteren
gayrimenkul degerleme sirketlerine (ekspertiz sirketi) tespit ettirilir. Ayrica ortaklik
tarafindan yapilan, asagida sayilan islemlerde de isleme konu olan varliklarin ve

haklarin degerleri ve rayig kira bedelleri ekspertiz sirketine tespit ettirilir;

a) Portfoyde yeralan gayrimenkullerin, haklarin ve gayrimenkule dayali

projelerin alim veya satimu,
b) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,
¢) Kiraya verilmek tizere gayrimenkul kiralanmasi,

d)Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira s6zlesmelerinin

yenilenmesi veya uzatilmasi,
e) Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi,

f) Gayrimenkule dayal1 projelerin insaatina baglanabilmesi icin, yasal prosediire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit

edilmesi,

g) Ortaklik portfoyiinde yer alan ve yil icerisinde herhangi bir nedenle rayic

degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti,
h) Ortakliga ayni sermaye konulmas1.*® (Ek: Seri: VI, No: 13 sayili Teblig ile)

GYO’larna ait ilgili degerlerin tespitini yapacak olan Ekspertiz Sirketi tebligi
39. maddesi geregince; SPK tarafindan listeye alinmis olmali ve asagidaki taraflardan

bagimsiz olmalidir;
a) Lider girisimci ,

b) Ortaklikta sermayenin %10 veya lizerinde paya veya bu oranda oy hakkina

sahip ortaklar,

% Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 38.



45

c) Ortaklikta yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazini iceren pay sahibi

ortaklar,
d) Ortakliga danismanlik hizmeti veren sirket,

e) (a), (b) ve (c ) bentlerinde sayilanlarin %10 dan fazla paya veya bu oranda oy

hakkina sahip olduklar1 diger sirketler,
f) Ortakligin istirakleri.

Bir ekspertiz sirketi ayni GYO’ya pespese en fazla bes yil hizmet verebilir.

Siire bitiminde tekrar hizmet verecek olursa en az iki yil gecmesi zorunludur.® (Degisik:

Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

Ortakliklar, tebligin 41. maddesine gore varlik ve haklarinin rayi¢ degerlerini her
y1l sonu itibariyle tespit ettirirler. Son ii¢ ay igerisinde ekspertizi yapilan varliklar i¢in
deger tespiti ihtiyaridir. Ortaklik gerek duyarsa portfoyiiniin rayi¢ degerini tespit
ettirerek, ortakligin net aktif degerini kamuya agiklayabilir. Ortakliga ait varliklar uzun
siireli kiralama anlasmasina konu edilirse s6zlesmede yazili kira bedellerinin en geg bes

yilda bir ekspertiz degerleri dikkate alinarak yenilenmesi gerekmektedir.

Ortakligin portfoye alim islemleri, portfdyden satis islemleri ve kiralamalar
tespit edilen ekspertiz degerlerine gore yapilir. Yapilacak alim islemlerinde ekspertiz
degerlerinden daha yliksek, satim ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinden
daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun kamuya aciklanmasi ve yapilacak ilk
genel kurul toplantisnin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.”

(Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)
1.2.7. Kamuya Ac¢iklama

Ortaklik yonetim kurulu, mevzuat ile belirlenenler disinda kamuya hangi
bilgilerin agiklanacagini, bu bilgilerin ne sekilde, hangi siklikta ve hangi yollardan

kamuya duyurulacagini, yonetim kurulunun veya yoneticilerin basin ile hangi siklikta

¥ Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi, md. 39.
% Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 41.
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goriisecegini, kamunun bilgilendirilmesi i¢in hangi siklikta toplantilar diizenlenecegini,
ortakliga yoneltilen sorularin yanitlanmasinda nasil bir yontem izlenecegini ve benzeri
konular1 igeren bir bilgilendirme politikas1 hazirlayarak genel kurulda pay sahiplerinin
bilgisine sunar ve bu politikayr kamuya agiklar. Bilgilendirme politikasinda yapilan
degisiklikler, gerekgeleri ile yonetim kurulunun onayindan gegtikten sonra genel

kurulun bilgisine sunulur ve kamuya agiklanir.”'

GYO’larin;

a) Hazirlanan ekspertiz raporlarini, kendilerine teslimini,

b) Portfoyiin % 10’unu asan alim satimlari, kararin alinmasint,
c¢) Hazirlanacak olan portfoy tablolarini, {i¢ aylik dénem sonunu,

d) Kurul diizenlemeleri cer¢evesinde hazirlanacak bagimsiz denetim raporu ve

mali tablolari, hazirlanmasini,
e) Yillik faaliyet raporunu, hazirlanmasini,
f) Her tiir ilan ve reklamin yaymlandig1 gazetelerin birer niishasini, yayimini,

g) Portfoyde yer alan veya yer almasi kesinlesen projelere iligskin asgari olarak
ekspertiz raporunu ve yasal izinlerin alindigim1 gosterir belgeleri, kendilerine teslimini;
fizibilite raporunu, planlanan harcama tutarlar ile 6deme planlarini ise, kesinlesmesini,
takip eden alt1 i giinii icinde SPK’ya gondermeleri VI/11 seri numarali tebligin 43.

maddesi uyarinca zorunlu tutulmustur.

Ortakliklar, portfoy tablolari, bagimsiz denetim raporu, mali tablolar ve yillik
faaliyet raporu ile fizibilite raporu hari¢ (g) bendinde sayilan belgelerin birer 6rnegini
ortaklik merkezinde ve internet sitesinde yatirimcilarin incelemesi i¢in hazir bulundurur,
s6zkonusu belgeler talep edilmesi halinde ortaklara da gonderilir. Ayrica GYO’lar;
portféyde yer alan veya yer almasi kesinlesen projelere iliskin olarak hazirlanan

ekspertiz raporlarmin ve yasal izinlerin alindigin1 gosteren belgelerin kendilerine

'l Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 43.
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teslimini, planlanan harcama tutarlar1 ile 6deme planlarinin kesinlesmesini, tebligin 27.
maddesinin (e) bendi kapsamina girip asgari % 50 oranini tutturamamalar1 halinde bu
durumun gerekgelerini ve bu durumun diizeltilmesi i¢in uygulayacaklari planlar1 yine
SPK’nin 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri g¢ercevesinde

kamuya duyurmakla yiikimliidiirler.”” (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile)

GYO’lar, tebligin 42. maddesi uyarinca son ii¢ aylik doneme iliskin gelismeleri
Ozetleyen ve faaliyet raporunu, ilgili doneme ait portfoy tablosunu, portfoyde yer alan
varliklara iligkin bilgileri, varsa projelere iliskin mevcut durum, tamamlanma orani ve
stiresi, ongoriilerin gergceklesme durumu, sorunlar gibi bilgileri, ortakligin bir dnceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmais ii¢ aylik bilango ve gelir tablolarini igeren ii¢
aylik rapor diizenlerler. Ug aylik rapor, ilgili donemin bitimini takip eden alt1 hafta
icinde Kurul’a iletilir ve aym1 zamanda ortaklik merkezinde ve internet sitesinde
yatirimcilarin incelemesi igin hazir bulundurulur. Istenildigi takdirde ortaklara da

gonderilen ii¢ aylik rapor, en az on yil siireyle ortaklik nezdinde saklanir.

EK 4’te GYO’larin hazirlamalar gereken “portfoy tablosu” 6rnegi, EK 5’de ise
Ug Aylik Rapor 6rnegi yer almaktadir.

1.2.8. GYO Kazang¢larinin Vergilendirilmesi

GYO’larin vergilendirilmesi konusunu; GYO’larin elde ettigi kazanglarin
vergilendirilmesi ve GYO’lardan kar pay1 elde etmek suretiyle edinilen kazanglarin

vergilendirilmesi olmak iizere iki ana baslikta inceleyebiliriz.
GYO kazanglarinin vergilendirilmesi,
- Kurumlar vergisi,
- Gelir vergisi,
- Katma Deger vergisi,

- Tapu harglari,

2 Resmi Gazete, Say1: 23517, Tarih: 08.11.1998, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi, md. 43.
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- Emlak vergisi agisindan incelenecek, GYO’lardan kar payr elde edenlerin

kazanclarinin vergilendirilmesi ise; “gercek kisiler”, “ticari isletmeler” ve “kurumlar”
9 9

acgisindan ele alinacaktir.

GYO’larin  kazanglarmin  kurumlar vergisi acisindan vergilendirilmesine
bakarsak, KVK’nin 8. maddesinin 4. bendi uyarinca GYO’larin portfoy
isletmeciliginden dogan kazanglar1 kurumlar vergisinden miistesnadir. Saglanan bu
ayricaligin bir nedeni de gayrimenkul sektoriinde kurumsal yatirimer olarak faaliyet
gosteren GYO’larin sayilarinin hizla artirilmasini tegvik etmek icindir. Cilink{i halka
actk olmayan sirketler, hisse senedi veya tahvil ihra¢ etmek istediklerinde
agiklayacaklart mali bilgilerin vergi yiikiimliiliklerini artirmasindan g¢ekinirler.”

Getirilen bu muafiyetle GYO’larin vergi yiikii altina girmesi engellenmektedir.

Gelir vergisi acisisindan; 30.12.2005 tarih ve 26039 numarali resmi gazetede
yayinlanan 257 seri numarali genel teblig ile getirilen hiikiimle portfdye yapilan menkul
kiymet ve sermaye piyasasi aract alim satim bedelleri arasindaki fark tizerinden %15

oraninda tevkifat yapilacagi belirtilmistir.

GYO’larn katma deger vergisi kanunu agisindan ele aldigimizda; ticari
faaliyetlerinden dolay1 yani gayrimenkul alim-satim ve benzeri islerle ilgili olarak KDV
miikellefi olduklarini, menkul kiymet islemlerinden dolayr ise ilgili kanunun 17.
maddesinin 4. fikrasinin g bendi geregince kdv 6demelerinin sézkonusu olmadigini
sOyleyebiliriz. Ancak GYO’larin proje teslimlerinin ¢ok uzun siireler aldigimi ve
sektordeki kayitdisiligin ¢cok yaygin oldugunu dikkate alirsak kdv’nin GYO’lar {izerinde
bir yiik oldugu ve rekabet giiciinii engelledigi aciktir.

GYO’larin tapu harglart acisindan vergilendirilmesi; gayrimenkullerin ve ayni
haklarin tapuya tescili ile serhi gereken diger islemlerin tapu harcina tabi olmasindan
dolay1 diger sirketlerle bir tutulmasindan kaynaklanmaktadir. Harglar kanunu uyarinca

devir bedeli iizerinden alinan tapu harct; alimda ve satimda % 1,5 olmak {izere %3 tiir.

% Celali Yilmaz, Sermaye Piyasasinda Vergilendirme, 2. Baski, Sermaye Piyasasi Kurulu Yayinlari;
No.23, Ankara, 1996, s. 87.
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GYO’larin  emlak vergisi acisindan vergilendirilmeleri, malik sifatiyla
portfoylerinde yer alan bina, arsa ve araziler nedeniyle olmakta ve bu konuda GYO’lara

diger sirketlere kiyasla herhangi bir ayricalik taninmamaktadir.

GYO’lardan elde edilen kar paylarinin vergilendirilmesi, kar payini elde edenin
gercek kisi olmasi halinde; sézkonusu kar payr menkul sermaye iradi olarak
vergilendirilecek, elde edilen kar payma bagli olarak 1/5 oraninda vergi alacagi
hesaplanacak ve bu vergiye GVK’nin 76. maddesi geregince indirim orani uygulanacak,

bulunan tutar beyanname verme sinirini astiginda beyan edilecektir.

GYO’lardan kar payir elde edenin ticari isletme olmasi durumunda ticari
isletmeler GVK’nin 76. maddesinden yararlanamayacak, miikerrer 75. madde uyarinca
1/5 oraninda vergi hesaplayacak ve elde edilen kar payi ticari kazang sayildigindan

dolay1 beyanname verme sinirina bakilmaksizin beyan edilecektir.

GYO’lardan kar pay1 elde edenin kurum olmasi durumunda; elde edilen kar pay1
icin vergi hesaplanmaz, indirim orani uygulamasindan da yararlanilamaz. Bu kar paylari

beyan sinirina bakilmaksizin beyannameye ithal edilirler.
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2.1. DENETIM STANDARTLARI, DENETIM TEKNIKLERI

Bilindigi {izere standartlasma kaliteyi de beraberinde getirmektedir. Her
faaliyette olusturulabilecegi gibi, denetim mesleginde de meslegin gelisimine paralel
olarak olusturulan ve daha sonra da zamanla gelistirilen standartlar mevcuttur. Denetim
kavram ve uygulamalarinin en yaygin oldugu Amerika Birlesik Devletleri’nde bu

standartlar;

- Genel Kabul Gormiis Denetim Standartlar1 (General Accepted Accounting

Principles)
- Denetim Standartlar (Statements on Auditing Standarts)
- Denetim Yontemleri (Auditing Procedures)
seklinde yapilandirimugtir.”

Genel Kabul Gormiis Denetim Standartlari, tarihi bir siire¢ icerisinde geliserek

% Denetim

giinimiize gelen uluslararas1 gecerlilige sahip standartlar1 tanimlarken,
Standartlar1; Genel Kabul Gormiis Denetim Standartlari’nin yorumlanarak uygulamada
etkili olmasini, Denetim Yontemleri ise denetim faaliyetinin nasil gergeklestirilecegi

konusunda standartlagmay ifade eder.”

Bu calismada uluslararas1 gegerlilige sahip olmasindan ve 6nem derecesinin
bliylikliiglinden dolayr yukaridaki standartlardan Genel Kabul Gormiis Denetim

Standartlar1 ve denetim teknikleri detaylandirilarak inceleme konusu yapilacaktir.
2.1.1. Genel Kabul Gormiis Denetim Standartlar:

Denetim sonucunda denet¢i tarafindan olusturulan goriis, bilgi kullanicilari
acisindan son derece Onemlidir. Denet¢inin goriisiine giivenen bilgi kullanicilari,

alacaklar1 kararlarda denetim raporlari g6z Oniinde bulundururlar. Bu durum,

 Tiirker ve digerleri, a.g.e., s. 12.
% Ozer, a.g.e., s. 129.
% Tiirker ve digerleri, a.g.e., s. 12.
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denet¢inin belirli 6zelliklere sahip olmasint ve yapilan denetimin de belirli standartlar
cercevesinde yapilmasim zorunlu kilar. Iste yapilan her denetimin belirli bir kalite
diizeyinde gerceklesmesi i¢in meslek Orgiitleri tarafindan da kabul goren standartlara
“Genel Kabul Gormiis Denetim Standartlar1” adi verilmektedir. Bu standartlar 1947
yilinda Amerikan Sertifikali Serbest Muhasebeciler Kurumu (AICPA) tarafindan ortaya
konulmus ve Uluslararas1 Muhasebeciler Birligi (IFAC)’nin yayinladig standartlar da

bu standartlarla paralellik arz etmistir.”’

S6zkonusu standartlarin en bliyiik 6zelligi; genel diizeyde kurallar olmasi ve
hicbir sekilde kisitlayici, kati kurallar iceren prensiplerden olusmamasidir. Standartlar
birer klavuz niteliginde olup, denetgiye yol gdsteren kurallar biitiinidiir. Neyin
yapilacagim1 ifade ederken, nasil yapilacagini detayli olarak belirtmeyip, denetcinin

insiyatifine birakmaktadir.

Ulkemizde Genel Kabul Gérmiis Denetim Standartlari’na paralel birtakim
diizenlemeler yapilmis olup, bu diizenlemeler Genel Kabul Gormiis Denetim
Standartlari’na aykiri olmamakla beraber tam manasiyla sézkonusu uluslararasi
standartlar diizeyinde degildir. Bu nedenle yapilan incelemede AICPA’nin standartlar

temel alinmistir.

Genel Kabul GoOrmiis Denetim Standartlar1 anahatlariyla ii¢ bolimde

incelenebilir;
- Genel Standartlar
- Calisma Alan1 Standartlari

- Raporlama Standartlari

7 Kepekei, a.g.e., s. 14.
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2.1.1.1. Genel Standartlar

Denetim, denet¢i tarafindan yapilacagi i¢indir ki; denetimde insan unsuru ¢ok
bliyiilk 6nem arz etmektedir. Ciinkii denet¢i, denetim esnasinda sadece muhasebe
ortamindan deliller toplamakla kalmamakta, aym1 zamanda bilgi, yetenek ve
tecriibesiyle denetim faaliyetine dolayli olarak yon vermektedir. Genel standartlar,
denetcinin kisiligini, mesleki sorumlulugunu ve mesleki niteliklerini ele alan standartlar
olup, denetcinin niteligini belirlemekte ve denetim siirecinde denet¢inin dnemini ortaya

koymaktadir.”® Genel standartlar ii¢ tanedir;
- Mesleki Yeterlilik Ilkesi
- Bagimsizlik Ilkesi
- Mesleki Ozen ve Titizlik ilkesi

Mesleki Yeterlilik Ilkesi, denetgilerin yeterli diizeyde mesleki egitim almis ve

deneyim kazanmig olmasi gerektigini ongoriir.

Bagimsizlik ilkesi geregince denetciler; denetim faaliyetini diiriist ve tarafsiz
olarak yiriitmelidir. Diirlist ve tarafsiz davranmak “gercekte bagimsizlik” saglar.
Denetciler ayn1 zamanda “goriiniirde bagimsiz” olmalidir. Goriinlirde bagimsizlik ise;
denetcinin diirlist ve tarafsiz davranmadigi sonucunu ¢ikaracak miisteri iliskilerinden

99
kacinmasidir.

Mesleki Ozen ve Titizlik; “dikkatli ve basiretli bir denetcinin aym kosullar
altinda ayrintilara verecegi onemi ve gayreti” ifade etmektedir.'” Denetcinin
caligmalarinda gerekli mesleki 6zen ve titizligi gostermemesi denetim delillerinin bir
kisminin goézden kagmasi, hatali bulgularin edinilmesi, say1 ve kalite yoniinden yetersiz
kanit toplanmasi sonuclarini dogurabilir. Bu durumun da denetim goriisiinii olumsuz

yonde etkilemesi ka¢inilmazdir.'”!

 Habib Akdogan, Muhasebe Meslek Etiginin Kamunun Aydinlatilmasindaki Onemine Meslek
Mensuplarimin  Yaklagimlari, Anadolu Universitesi Yayin no:1470 Agikdgretim Fakiiltesi Yayinlari
yayin no:783, Eskisehir, 2003, s. 102.

% Kepekei, a.g.e., s. 16.

1% Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi Yayni, a.g.e., c. 2, s. 525.

1 Giil, A.g.e., s. 30.
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2.1.1.2. Cahisma Alam Standartlar

Calisma Alan1 Standartlar1, denetim siireciyle ilgili olan standartlardir. Bunlar;
- Planlama ve gozetim,

- I¢ kontrol sisteminin incelenmesi,

- Yeterli sayida ve giivenilir delil toplama

olmak tizere ii¢ boliimde incelenebilir.

Planlama ve gozetim standardi; denetim faaliyeti esnasinda kars1 karsiya
kaliabilecek risklerin en aza indirgenebilmesi i¢in ¢ok iyi bir sekilde planlamay1 ve

varsa denet¢i yardimcilarinin uygun bir sekilde gézetlenmesini dngormektedir.

Ic kontrol sisteminin incelenmesi; denetim faaliyetinin planlanmast,
uygulanacak testlerin niteliginin tespiti, zamanlamasi ve kapsaminin belirlenmesi i¢in
yapilmasi gereken onemli bir faaliyettir. I¢ kontrol sisteminin etkin bir sekilde

yiiriitiildigi isletmelerde denetim riski diisecektir.

Calisma Alan1 Standartlari’nin tglinciisii; yeterli sayida ve giivenilir delil
toplamadir. Denet¢i; inceledigi mali tablolar hakkinda isabetli bir goriise ulasabilmek
icin teftis, gozlem, sorusturma ve dogrulama gibi teknikler yardimiyla yeterli say1 ve

giivenilirlikte kanit elde etmelidir.'*”
2.1.1.3. Raporlama Standartlan

Genel Kabul Gormiis Denetim Standartlari’nin {igiincii boliimiinii Raporlama

Standartlart olusturmaktadir. Raporlama Standartlari, “denetim faaliyeti sonucunda

3

ulasilan yargmin ilgililerine sunulmasi”m diizenleyen standartlardir.'”  Kepekei,

Raporlama Standartlari’ni; “denet¢inin raporunu hazirlarken ve raporunda goriisiinii

104

belirtirken uymak zorunda oldugu kurallar” olarak tanimlamigtir. Raporlama

standartlarin1 olusturan dort standart vardir. Bunlar;

102 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 24.
103 Tiirker ve digerleri, a.g.e., s. 16.
104 Kepekei, a.g.e., s. 19.
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- Genel Kabul Gérmiis Muhasebe Ilkelerine Uygunluk,
- Muhasebe Ilkelerinin Degismezligi,

- Yeterli Acgiklama,

- Goriis Bildirme’dir.

Genel Kabul Goérmils Muhasebe Ilkelerine Uygunluk; denetcinin yazdig
denetim raporunda incelenen mali tablolarin sozkonusu ilkelere uygun olarak
hazirlandigim1 ya da hazirlanmadigini belirtmesi gerektigini ifade eden standarttir.
Denetci, raporunda gorlsinii  bildirirken bu ilkelere uyulup uyulmadigimi ve

uyulmamigsa bunun sonuglarinin neler olabilecegini agiklamalidir.

Mubhasebe Ilkelerinin Degismezligi; muhasebenin temel kavramlarindan olan
“tutarlilik” ilkesinin geregidir. Buna gore isletmeye ait verilerin karsilastirilabilirligini
saglamak maksadiyla, isletmenin uyguladigi muhasebe ilke ve politikalari, yildan yila
degisiklik gdstermemelidir. Denet¢i de, denetim calismasi boyunca onceki donemde
uygulanan ilke, yontem ve politikalardan sapma olup olmadigini arastirir, sapma yoksa
bunu raporunda belirtmez fakat degisiklikler varsa bu degisiklikler denetcinin raporunda

belirtilmelidir.'®

Yeterli A¢iklama standardi geregince denetgi, inceledigi mali tablolarda yeralan
bilgilerin, mali tablo okuyucular tarafindan anlasilabilecek ve sdzkonusu okuyucularin
bilgi ihtiyaglarinin karsilanabilecek diizeyde oldugunu tespit etmelidir. Denetgi,

raporunda aksini belirtmezse mali tablolardaki a¢iklamalarin yeterli oldugu diistintiliir.

Goriis Bildirme standardina gore; denetim raporu incelenen mali tablolar
hakkinda bir goriisii ya da goriis elde edilemedigi ibaresini igermelidir. Sayet goriis
bildirmekten kaginiliyorsa bunun nedenleri raporda acgik¢a yer almalidir. Ayrica
raporda, denetim ¢alismasinin niteligi ve denet¢inin iistlendigi sorumlulugun derecesi de

belirtilmelidir.'*

1% Age., s. 19.
106 Ataman, Hacirlistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 24.
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2.1.2. Denetim Teknikleri

Denetim, denetlenen isletmenin ger¢ek durumunu ortaya koymayi, olmasi
gerekenle mevcut durumun arasindaki farkliliklar1 agiklamayr ve olumsuz noktalari
elestiri konusu yapmayir amag edinmistir.'”” Denetimin sézkonusu amaglarina
ulasabilmek icin denet¢i tarafindan isletme icinde ve disinda birtakim caligmalar
yapmak gerekecegi agiktir. Bu ¢aligmalar neticesinde denet¢i, denetim goriisiine
ulasarak bunu yazdig1 raporuyla ilgililere agiklar. Denetim goriisiine dayanak teskil
eden ve denet¢i tarafindan icra edilen faaliyetleri denetim teknikleri olarak

adlandiriyoruz.

Literatiir incelendiginde denetim teknikleri farkli kaynaklarda bazi degisiklikler
gostermektedir. Ancak genel olarak bir konsensiis saglanmis olup, detayda farkliliklar
sozkonusudur. Bu c¢alismanin konusu sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde

gelistiginden dolay1 denetim teknikleri bu mevzuat hiikiimlerine gore incelenmistir.

SPK’nin X/16 seri numarali tebliginin 31. maddesine gore denetim teknikleri;
mali tablo kalemlerinin niteligi, hacmi ve bu tekniklerin Ozellikleri gdzoniinde
bulundurularak, denet¢inin belirleyecegi araliklarla bagimsiz denetim sdézlesme

tarihinden bagimsiz denetim raporu tarihine kadar uygulanir.
2.1.2.1. Sayim ve Envanter incelemesi

SPK’nin X/16 seri no.lu tebliginin 31. maddesinde ‘Sayim ve Envanter
Incelemesi’ de denetim teknikleri arasinda sayilmis ve bu denetim teknigi; belgelerin ve
isletme kayitlarindaki fiziki kiymetlerin gergekte mevcut oldugunun tespiti ve tespiti
yapilan mevcut varliklarin da igletmeye ait oldugunun belge ve kayitlarla dogrulanmasi
olarak tamimlanmistir. Tanimda gegen “belgeler ve isletme kayitlarindaki fiziki
kiymetler” ifadesi karsimiza “fiziki” ve “kaydi” sayim ayrimini ¢ikarmaktadir. Fiziki
sayim; varliklarin yerinde fiziki olarak sayilmasi iken, kaydi sayim; varliklarin kayitlar
iizerinde sayilmak suretiyle tespit edilmesi islemidir.'®® Fiziki ve kaydi sayim neticeleri

ayni ¢ikmali, sonuglar birbirini dogrulamalidir. Ayrica tanimda belge incelemesine atif

7 Ozer, a.g.e., s. 235.
1% Mustafa Yavasoglu, Sermaye Piyasas1i Mevzuatinda Bagimsiz Denetim, 1. Baski, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2001, s. 91.
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yapilarak varlig1 saptanan kiymetlerin isletmeye ait olup olmadiginin tespit edilmesinde
tek basma Sayim ve Envanter Incelemesi ydnteminin yeterli olmayacagma ve bu
yontemle birlikte Belge Incelemesi ydnteminin kullanilmasmin gerekliligine
deginilmistir. Belge Incelemesi, isletmeye ait olsa dahi isletmenin elinde bulunmayan
mallarin akibetleri ile ilgili bilgi saglanmasi agisindan gerekli ve 6nemli bir denetim

teknigidir.

Sayim ve Envanter Incelemesi teknigi maddi varliklara uygulanabilen bir
tekniktir. Kasa, alacak senetleri, hisse senetleri ve tahviller, stoklar, binalar,
demirbaglar, makine ve tesisler bu teknik kullanilarak tespiti yapilabilecek varliklardir.
Ornegin; kasada bulunan paranin denetgi tarafindan goriiliip, saytminin yapilmasi onun

mevcut oldugunun kamtidir.'”
2.1.2.2. Belge Incelemesi

Muhasebenin isletmede gergeklesen mali nitelikteki olaylart kayda almasi,
belgeler lizerinden yapilir. Yapilan her muhasebe kaydinin arkasinda bir belge olduguna
— olmas1 gerektigine — gore, denetim esnasinda sdzkonusu belgelerin incelenmesi,
yapilan kayitlarin dogrulugunu dolayisiyla da mali tablolarin dogrulugunu teyit etmek

icin gereklidir.

Belge incelemesi; “miisterinin faaliyeti ve mali tablolar ile ilgili her ¢esit

110
Y Tanimda

belgenin igeriginin ve kayitlara uygunlugunun ayrintili incelenmesidir.
ifade edildigi lizere bu denetim teknigi, belgenin igerik incelemesine ve kayitlara

uygunluk incelemesine tabi tutulmasini gerektirir.

Icerik incelemesi; belgenin iizerinde yazili olan bilgilerin dogrulugunun
incelenmesi ve yazili olmasi gerekirken eksik kalmig bilgilerin tespitinin yapilmasidir.
Bu kapsamda belgenin; isletmeye ait olup olmadigi, sekil sartlarina uygunlugu, sahte
veya muhteviyat1 itibariyle yaniltici belge olup olmadigi, iizerinde tahrifat yapilip
yapilmadigi, yasal niteliklere uygunlugu ve amaca uygun ve tutarli olup olmadigi

konular1 incelenir.

109 Kepekei, a.g.e., s. 93.
"% Resmi Gazete, Sayi: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 31.
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Ikinci asamada belgenin kayitlara uygunlugu incelenir ki bu da; belgede yer alan
bilgi ve tutarlarin, belgeye istinaden olusturulan muhasebe kayitlarina uygunlugunun

incelenmesidir.'"!
2.1.2.3. Gozlem

Gozlem; SPK tarafindan X/16 seri numarali tebligin 31. maddesinde “belirli
faaliyetlerin yiiriitilmesi sirasinda denetcinin hazir bulunmas1” seklinde tanimlanmistir.
Denetcinin hazir bulunmasi, isletme faaliyetine bizzat katilmasi anlamina gelmemekte,
sozkonusu faaliyete taniklik etmesine isaret etmektedir. Denet¢i gozlem yaparken
isletmedeki kisilere, islemlere ve silireclere nezaret eder, boylelikle isletme
faaliyetlerinin hangi siireclerden gectigi, hangi asamada hangi islemlerin kim tarafindan
nasil uygulandigi gozlenir.''> Bu gdzleyis, denetciye isletmedeki faaliyetlerin isleyisi
hakkinda fikir verir ve kimi zaman c¢ok Onemli ipuglar1 saglar. Denet¢i, gozlem
neticesinde edindigi goriise gore denetimin planlamasina yon verir. Aksakliklarin, kagak

ve hilelerin olabilecegi olay, siire¢ ve prosediirleri daha dikkatli bir sekilde inceler.

2.1.2.4. Bilgi Toplama

Sorusturma''® ya da Soru Sorma''*

teknigi olarak da adlandirilan Bilgi Toplama
teknigi, SPK’ca “denet¢ilerin, i¢ denetgileri de kapsayacak sekilde ilgililerden bilgi
almas1” seklinde tanimlanmigtir. Bilgi Toplama tekniginde, isletmenin muhasebe
kayitlar1 ve belgeler konusunda gerekli agikligin olmadigt durumlarda isletme
calisanlarina sozlii ya da yazili sorular sorulur.'”® Denetim siirecinin her agamasinda
kullanilabilecek olan bu teknik ile alinan neticeler, diger denetim teknikleriyle

dogrulanmalidir.Aksi halde elde edilen sonuglarin giivenilirligi, aliman cevaplarin

giivenilirligi ile kisitl kalir.

Bilgi Toplama tekniginde sorularin sorulus tarzi ve igerigi olduk¢a Oonemlidir.
Soru sorma tarzi kirici, incitici ve suglayict olmamalidir. Karsi tarafin bilgi ve gorglisti

ne diizeyde olursa olsun nezaketli davranilmali, aksi takdirde denetim siirecinin

" Yavasoglu, a.g.e., s. 94.

"2 Ozer, a.g.e., s. 255.

13 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 49.; Tiirker ve digerleri, a.g.e., s. 85.
14 Kepekei, a.g.e., s. 97.

"5 Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi Yayni, a.g.e., c. 2, s. 40.
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olumsuz etkilenecegi hatirdan ¢ikariimamalidir.''® Soru sorus tarzi kadar 6nemli olan
bir diger husus da sorularin igerigidir. Cevabinin bagka yontemlerle Ogrenilmesi
miimkiin olan sorular sorulmamali, soru sorulan sahsin konuya hakim oldugundan emin
olunmalidir. Ciinkii, yanlis kisilere sorulan gereksiz sorular denetcinin sayginligini ve
otoritesini zedeleyebilir.117 Sayginlig1 ve otoritesi zedelenmis bir denetci ile isletme
personelinin igbirligi yapmasi, ona yardimci olmasi ise istenilen kolaylik ve ¢cabuklukta

olmayacaktir.
2.1.2.5. Dogrulama

Dogrulama teknigi; “denet¢inin belirledigi ¢ercevede, miisteri disindaki bir
kaynaktan miisterinin yazil talebiyle bilgi istenmesi ve bu bilginin dogrudan denetgiye
iletilmesi” islemidir.'"™® Bu teknikte bilgiler bagimsiz kaynaklardan direkt olarak
denet¢iye ulastigindan dolay1r elde edilen verilerin giivenilirlik diizeyi oldukga
yiiksektir.119 Teknigin isleyisinde oncelikle denetci dogrulama yapmak istedigi isletme,
kurum ve kuruluslar ile dogrulamaya konu olan faaliyeti miisteri (denetlenen) isletmeye
bildirerek, miisteri isletmenin dogrulama mektubu hazirlamasini temin eder. Hazirlanan
mektup, miisteri isletmenin yonetimi tarafindan imzalanarak, miisteri isletme disindaki
ilgili kaynaga gonderilir. Ancak burada Onemli olan nokta; mektubun cevabinin
denet¢inin adresi verilerek, o adrese gonderilmesinin istenmesidir. Mektubun miisteri
isletme tarafindan kaleme alinip, onaylanip denetcinin muhatap olarak belirtilmesindeki
amag; bilgi istenen kaynaga sdzkonusu islemden dolay1 miisteri isletmenin bilgisinin ve

onayinin bulundugunu haber vermektir.

Isletme dis1 kaynaktan bilgi isteme sekline gére iig tiir dogrulama bulunmaktadur.

Bunlar;

- Olumlu Dogrulama,

1 Ozer, a.g.e., s. 257.

"7 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 49.

""" Resmi Gazete, Say1: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 31.

19 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 42; Hakki Dede, “Sermaye Piyasasi Mevzuatina Gore
Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem Goren Siirekli Denetime Tabi Sirketlerin Ara Mali
Tablolarinin Diizenlenmesine iliskin Esaslar ve Bagimsiz Dis Denetimi” Yaymlanmamis Doktora
Tezi, Marmara Universitesi SBE, 1995, s. 112.
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- Olumsuz Dogrulama,
- Bos Bakiyeli Dogrulama’dr.'*

Olumlu dogrulamada inceleme konusu olan hesapla veya teyidi istenen hususla
ilgili bilgiler mutabakat mektubuna yazilarak, bahsi gegen bilgiler hakkinda hemfikir
olunsun ya da olunmasin yanit talep edilmektedir. Olumlu dogrulama ¢ogunlukla bilgi

sorulan kaleme iliskin tutarlarin biiyiik ve 6nemli oldugu durumlarda kullanilir.

Olumsuz dogrulama ile; teyidi istenen bilgilerin sadece yanlis olmasi durumunda
bilgiyi verecek kaynak tarafindan cevap verilmesi, karsilikli mutabakat varsa cevap
verilmemesi istenir. Bilgisi istenen hesap kalemleri ¢ok fazla, kalanlar1 da oldukga
diisiik ise ve misteri igletmenin i¢ kontrol sistemi de etkin calisiyorsa olumsuz

dogrulama yontemi kullanilir.'*!

Bos bakiyeli dogrulamada; dogrulamasi yapilacak bilgi, dogrulama mektubuna

yazilmayarak kars1 taraftan kayitlarinda goziiken bilgi istenir.'**

Dogrulama teknigi yogun olarak Bankalar, Menkul Kiymetler, Alicilar, Siipheli
Alacak Karsiliklari, Finansal Borglar ve Saticilar hesaplarinin teyit edilmesinde

kullanilmaktadir.'?
2.1.2.6. Karsilastirma ve Aritmetik inceleme

Bu denetim teknigi; ‘“‘aralarinda uygunluk bulunmasi gereken tutarlarin
karsilagtirilmasi, tutar aktarimlarinin kontrolii, kayit ve belge diizenindeki her tiirlii
aritmetik islemin dogrulugunun incelenmesi”dir.'** Teknigi Karsilastirma ve Aritmetik
Inceleme olarak iki alt bashiga ayirdigimizda karsilastirma kismi, muhasebe teknigi
acisindan aralarinda iliski bulunan, birbirlerinden etkilenen hesap kalemlerinin
iligkilerini ve tutar aktarimlarini inceler. Tekdiizen Hesap Plani’nin bir hareketin birden

fazla hesaba kaydedilmesini miimkiin kilan yapis1i (gift tarafli kayit sistemi),

20 Age., s. 42.

2 Kepekgi, a.g.e., s. 94.

12 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 44.

' yavasoglu, a.g.e., s. 93.

124 Resmi Gazete, Say1: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 31.
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karsilastirma yoluyla denetim yapmaya imkan saglar. Ornegin; Banka Kredileri hesabi
Finansman Giderleri hesabiyla iligkiliyken, Maddi Duran Varliklar da Birikmis

Amortismanlar ve Amortisman Giderleri hesaplariyla iligskilendirilmistir.

Tutar Aktarimlari, karsilagtirma yoluyla kontrolii yapilan énemli bir islemdir.
Yevmiye defterindeki tutarlar defter-i kebire, defter-i kebirdeki rakamlar da mali
tablolara aktarildiklar i¢in s6zkonusu aktarimlar mali tablolarin sekillenmesinde biiyiik
onem arz etmektedir. Ayrica defter aktarimlari, bakiyelerin alinmasi, hesaplarin
kapatilmasi islemleri de matematiksel hata ve hilelerin en sik oldugu islemlerdir.'*> Bu

nedenle denet¢i, tutar aktarmalarini biiyiik bir dikkat ve titizlikle kontrol etmelidir.

Teknigin Aritmetik Inceleme ayagi ise, isletmenin yapti§1 hesaplamalarin
denet¢i tarafindan yeniden hesaplanmasii ongoriir.'*® Muhasebe islemlerinin
cogunlugu aritmetik islemlere dayandigindan dolayr hata ve yolsuzluk olasilig
yiiksektir.127 Bu nedenle denet¢i yeniden hesaplama yontemine bagvurur. Ancak takdir
edilmelidir ki muhasebe ortaminda yiizlerce, binlerce yeniden hesaplamayi gerektirecek
veri bulunmaktadir. Denet¢inin bu verilerin tiimiinii yeniden hesaplamasi hem zaman
kaybina hem de kaynak israfina neden olacagindan dolay1 veriler belirli ana basliklar
halinde guruplandirilir. Bu guruplandirma dahilinde her ana baslik 6rneklem alma

yontemiyle kontrol edilir. Yeniden hesaplanmasi gereken baslica islemler sunlardir;
- Yevmiye ve biiyiik defterde sayfa toplamlarinin alinmasi,
- Amortismanlarin, slipheli alacak karsiliklarinin yeniden hesaplanmasi,
- Deger diisme karsiliklarinin yeniden hesaplanmasi,
- Envanter listelerindeki aritmetik islemlerin yeniden yapilmasi,
- Ucret bordrolarindaki aritmetik islemlerin yeniden yapilmast,

- Kar pay1 ve ikramiyelerin yeniden hesaplanmasz.'®

12 Ozer, a.g.e., s. 276.

12 Yavasoglu, a.g.e., s. 94.

127 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 47.
128 Kepekei, a.g.e., s. 96.
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2.1.2.7. Analitik inceleme

Analitik Inceleme, SPK tarafindan “islem ve hesaplarda, varsa énemli sapmalarm tespit

edilmesi amaciyla, cari yil hesaplarinin aylik veya yillik olarak randiman, verimlilik, iiretim tiiketim,
kapasite kullanimi1 v.b. bakimlardan, onceki yil hesap ve islemleriyle, biitge verileriyle veya sektor

ortalamalariyla oran ve trend analizi gibi istatistik yontemleri uygulanarak karsilastirilmas: ve
degerlendirilmesi” olarak tamimlanmustir.'” Maliye Bakanhigi’min taniminda ise “isletme

hesap ve islemlerinde ortaya ¢ikmasi gereken normal sonuglarda, varsa sapmalarin tespit edilmesi
amaciyla, cari yil hesaplarmin aylik veya yillik olarak randiman, verimlilik, {iretim, tiiketim, kapasite
kullanim vb. bakimlardan; 6nceki yil hesap ve islemleriyle, kapasite raporlarindaki sonuglarla, biitge

verileriyle veya sektdr ortalamasiyla, teknolojik unsurlar dikkate alinarak oran ve trend analizi gibi

istatistik yontemler uygulanarak sonuglarin olmasi gerekenlerle karsilastirilmasi ve degerlenmesi”

130

seklinde ifade edilmektedir. ™ Diger bir tanimda da yukaridaki tanimlardan farkl

olarak, analitik inceleme yontemiyle elde edilen oransal verilerin “beklentilerin

gerceklesip gerceklesmedigine bakma”yi sagladigi saptamasi yapilmistir.”!

Analitik inceleme yonteminde mali tablolar analizinde kullanilan oran analizleri,
trend analizleri ve ylizde analizleri gibi teknikler kullanilmaktadir. S6zkonusu analizler
muhasebe ortamindan direkt olarak alinan veriler degil, muhasebesel verilerin denetc¢i

tarafindan islenerek birtakim bilgilere ulagilmasidir. Denet¢inin elde ettigi bu bilgiler;
- Sektor verileriyle,
- Onceki yillara ait benzer verilerle,
- Isletme tarafindan belirlenmis beklenen sonuglarla,
- Denetgi tarafindan belirlenmis beklenen sonuglarla,
- Finansal olmayan verilerin ortaya koydugu beklenen sonuglarla

karsilastirilarak biiyiik sapmalarin olup olmadig tespit edilir."** Bu tespitten

hareketle denetginin sagladigi en biiylik yarar; denetimin yogunlastirilmas1 gereken

' Resmi Gazete, Say1: 22570, Tarih: 04.03.1996, Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda
Teblig, md. 31.

50 Resmi Gazete, Sayt: 20390, Tarih: 02.01.1990, Yeminli Mali Miisavirlerin Tasdik Edecekleri
Belgeler, Tasdik Konulari, Tasdike Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik, md. 15-f.

131 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 50.

B2 Age., s, 72.
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alanlarmin belirlenmesidir.'**

Ancak burada dikkat edilmesi gereken 6énemli bir nokta;
isletmedeki yapisal degisikliklerin, teknolojik gelismelerin ve sonuglar etkileyebilecek
diger unsurlarin denet¢i tarafindan gozardi edilmemesidir. Ciinkii 6zellikle isletmenin
onceki yil wverilerinin cari yil verileriyle karsilastirilmasinda yukarida sayilan

hususlardan dolay1 biiyiik farklar meydana gelebilecektir.
2.2. DENETIMDE BILGISAYARIN KULLANIMI

Teknolojinin her alaninda 6nemli gelismelerin yasandig1 giinlimiizde, bilgisayar
ve buna bagh olarak da bilgi teknolojileri biiyiik bir ivme ile gelisimini siirdiirmiis ve
toplumlarin glindeminde daha fazla yer almistir. Bilgi teknolojilerindeki hizli gelisim
donanim ve yazilimlarin ucuzlamasini, bu da sdzkonusu teknolojilerin genis halk
kitleleri tarafindan kabul goriip yayginlagmasini saglamistir. Béylece bilgisayar ve buna
dayali olarak ortaya cikan yenilikler giinliik hayatimizin her alaninda bize kolaylik
saglamustir. Internetin yogun kullanimiyla aligveris sekilleri degismis, elektronik posta
aracilifiyla haberlesme baslamis, elektronik toplanti sistemleri ve video konferanslar
giinbegiin yayginlasmistir. Bilgisayar destekli tasarim ve iiretim faaliyetleri ortaya
cikmis, e-devlet projeleri tartismaya acilmis ve uygulama yolunda biiyiilk mesafeler

katedilmistir.

Iste biitiin bu gelismeler isletmecilik sahasina da sigramis, ekonomik hayatin
dinamikleri olan isletmeler bu gelismelere kayitsiz kalmamustir. Isletmeler, faaliyetlerini
dijital diinyanin gereklerine gore yeniden diizenlemis ve elektronik ticaret (e-
commerce), elektronik is hayat1 (e-business) kavramlari hayatimiza girmistir. Boylece
sirketler elektronik ortamda veri transferleri yapmaislar, internet {izerinden pazarlama ve

satis faaliyetlerine girigsmislerdir.

Isletmelerde bilgisayarin kullanimi dncelikle muhasebe sistemlerinde baslamus,
daha sonralar1 farkli departmanlarda bilgisayar kullanimi yaygimlasmstir."** Ulkemizde
muhasebe departmanlarina sistem kurulum ve gelistirme hizmetleri 3568 sayili yasa

hilkmiince serbest muhasebeci mali miisavirlik biirolar1 eliyle verilmektedir.'*

3 Yavasoglu, a.g.e., s. 95.

134 Murat Kiraci, “Bir Bilgisayar Destekli Denetim Teknigi Olarak Paralel Simulasyon Teknigi”, Mali
Coziim Dergisi, Say1 68, Ismmmo Yayinlari, Istanbul, 2004, s. 201.

135 Serafettin Sevim, Muhasebe Bilgi Sistemi, Dumlupinar Universitesi Yaynlari, Kiitahya, 2003, s. 119.
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Mubhasebe sistemlerinde bilgisayarin kullanimi, isletme uygulamalarimin ve ticari
islemlerin kaydedilme ve saklanma siirecini degistirmistir.l36 Bilgisayar, muhasebe
departmanlarinda sirasiyla kismi bilgi isleme, es zamanli bilgi isleme ve biitlinlesik bilgi
isleme asamalarindan gecerek kullanilmustir. ilk asamada yani kismi bilgi isleme
asamasinda bilgisayarla maas hesaplamalari, stok takibi, satis istatistikleri gibi rutin
muhasebe islemleri gergeklestirilmis, es zamanl bilgi isleme bi¢ciminde ise yukarida
sayilan uygulama alanlarindan iki ya da daha fazlas1 biitiinlestirilmistir. Biitiinlesik bilgi
islemede ise herhangi bir veri degisikliginin sonucu, ilgili biitiin alanlarda dikkate
alinmistir. Bdylece muhasebenin, yonetim bilgi sisteminin diger alt sistemleriyle
biitiinleserek entegre bir yapmin ortaya cikmasi saglanmustir.”’’  Muhasebe
uygulamalarinda meydana gelen bu degisim, dogal olarak denetim faaliyetlerinin
uygulamasinda bazi farkliliklar meydana getirmistir. Soyle ki; denetim faaliyetinin
hammaddesi, isletmede olan mali nitelikteki olaylardir. Mali nitelikteki olaylar da
muhasebe bilgi sistemi icerisinde kaydedilip saklanmakta oldugu i¢in muhasebe
sistemindeki gelismelere gore denet¢i tavir belirlemek, kendini yeni gelismelere adapte

etmek durumundadir.

Denetcinin muhasebe sisteminin yapisina —bilgisayar kullanip kullanmamasina,
kullantyorsa bunun ne Olciide gerceklestigine— goére denetim siirecini sekillendirmesi
onemli bir gerekliliktir. Ornegin; yogun islem hacmine sahip biiyiik bir isletmenin
bilgisayar ortaminda kaydedilen muhasebe verilerini ¢ikti almak suretiyle teker teker
incelemek, sonucglar1 gliven vermeyen bir denetim calismasini ortaya cikarir. Bu
giivensizlik sistemin kuvvetli ve zayif taraflarindan haberdar olmadan denetim
yapilmasindan kaynaklanir."*® Dolayisiyla; elektronik ortamda tutulan muhasebenin
klasik usiilde denetimi saghkli neticeler vermez.'” Bunun yerine dncelikle bilgisayar

ortaminin kontrolleri yapilmalidir. Clinkii bilgisayar mekanik mantikla ¢alistigindan

56 Ercan Bayazitli, “Siirekli Denetim: Gelecegin Denetimi”, Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi,
Say1 6, Turmob Yayinlari, Ankara, 2002, s. 119.

"7 Yavuz Ciftci, “Elektronik Bilgi islem (EBI) Teknolojisindeki Gelismeler ve Muhasebe Denetimi”,
Mali Céziim Dergisi, Say1 62, ismmmo Yaynlari, Istanbul, 2003, s. 139.

"% Necat Karabakal, , Denetim Teknikleri (Makaleler), (Geoffrey B. Horwitz’den ceviri),T.C. Sayistay
Baskanlig1 yaym no:25/7, Ankara, 1987, s. 67.

139 Mevliit Ozer, sunum, XVII. Tiirkiye Muhasebe Kongresi: Muhasebe, Vergi ve Denetimde Yeni
Yaklasimlar, (istanbul, 10-12 Ekim 2002), TURMOB Yayinlar1 yayin no:199, Istanbul, 2002, s. 486.
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dolay1 bir konuda yanlis bir uygulama sdzkonusu olmussa, biitiin benzer uygulamalar da

hatal1 olacaktir.

Denetim ¢alismalarinda bilgisayar teknolojilerinden etkin bir sekilde
yararlanabilmek i¢in; yeterli bilgisayar egitimi, yeterli yazilim destegi, yeterli donanim
ihtiyac1 ve gilivenilir manyetik bilgiler saglanmalidir. Yeterli Bilgisayar Egitimi;
denet¢inin bilgisayardan yararlanabilecek asgari bilgisayar bilgisine sahip olmasinm
ifade ederken, Yeterli Yazilim Destegi; denet¢inin bilgisayara istedigi is ve islemleri
yaptirabilmesi i¢in denetimde kullanmak iizere belirledigi yazilimlara sahip olmasi
gerekliligini ifade etmektedir. Yeterli Donanim Ihtiyaci; denetcinin ihtiyaglarma cevap
verebilecek nitelikte bir bilgisayara sahip olmasidir ki bu, miisteri isletmeye ait bir
bilgisayar da olabilir. Gilivenilir Manyetik Bilgiler; denet¢inin dogrulugu saglanmis

verilere sahip olmasidir.'*°

Bilgisayarli denetim uygulamalar1 literatiirde farkli guruplandirmalara tabi
tutulsa da, burada esas olan; denetim faaliyeti gercevesinde bilgisayara olan bakis
tarzidir. Bu bakis tarzina gore ikili bir ayrim gozetilerek Bilgisayar Destekli Denetim ve

Elektronik Denetim olmak iizere konu detaylandirilacaktir.
2.2.1. Bilgisayar Destekli Denetim

Bilgisayar destekli denetim kavrami ile denetimde bilgisayarin kullanilmas: ya
da bilgisayardan yararlanilmasi ifade edilmekte, bilgisayar teknolojisine dayali bir
denetimden s6z edilmemektedir.'"' Denetimde bilgisayarin kullanimi denetciye iki
fayda saglar. Birinci fayda; denetlemenin rutin ve yargi gerektirmeyen kisimlarinda
denetginin harcayacag zamani minimuma indirmesidir. ikinci olarak da; denetcinin kit
ve degerli zamaninin 6nemli iglere ayrilmasina imkan taniyarak verilere ulasim ve
hesaplamadaki olaganiistii hiz1 ile test edilen kalem sayisini artirmak suretiyle denetim

kapsaminin genis tutulmasini ve finans raporlarinin daha siki denetlenmesini saglamis

140 Ozer, a.g.e., s. 292.
1 yakup Selvi, Sunum, XVII. Tirkiye Muhasebe Kongresi: Muhasebe, Vergi ve Denetimde Yeni
Yaklasimlar, (Istanbul, 10-12 Ekim 2002), TURMOB Yayinlar1 yayin no:199, Istanbul, 2002, s. 482.



66

olur."** Ayrica denetim faaliyetinin daha az denetgiyle yapilmasina imkan tanidigindan

dolay1 personel tasarrufu saglar.

Bilgisayar destekli denetimde agirlikli olarak onceleri elle yapilan toplama,
cikarma, nakletme gibi islemler denetlenmekte olup, denetciye biiyiikk kolaylik
saglanmaktadir. Bilgisayar destekli denetim; bakiyelerin ve islemlerin test edilmesi,
genel kontrollerin yapilmasi ve igletim sisteminin test edilmesi, 0rnekleme islemlerinin
yapilmasi, mevcut uygulamalarin test edilmesi, sistem tarafindan yapilan
hesaplamalarin yeniden hesaplanmasi, dalgalanma ve tutarsizliklarin ortaya konulmasi

icin analitik incelemenin yapilmasi konularinda denet¢iye yardimer olur. 143

Muhasebe verileri bilgisayar ortaminda kaydedilen ve saklanan isletmelerde
bilgisayar destekli denetim yaparken baglica dort unsurun denetlenmesi gerekmektedir.

Bunlar;
- Sistemin Incelenmesi
- Girdilerin Incelenmesi
- Veri Isleme Incelemesi
- Ciktilarin Incelenmesi’dir.
2.2.1.1. Sistemin Incelenmesi

Sistemin incelenmesi, denetlenecek isletmede biitlin kontrol ortamina uygulanan
kontrol politikalar1 ve yordamlarindan olusmakta olup, bu kontroller sdyle

siniflandirilabilir:
- Orgiit ve faaliyet kontrolleri,
- Sistem gelistirme ve belgelendirme kontrolleri,

- Donanim ve yazilim kontrolleri,

42 Necat Karabakal, Denetim Teknikleri (Makaleler), (Elise G. Jancura’dan ¢eviri), T.C. Sayistay
Baskanlig1 yaym no:25/7, Ankara, 1987, s. 75.
13 Selvi, a.g.m., s. 482.



67

- Giris kontrolleri,
- Veri ve yordama iliskin kontroller.'**

Orgiit ve faaliyet kontrolleri, genellikle meydana gelebilecek hilelerin bilgi islem
personelinden, hatalarin ise organizasyon yapisindaki bozukluktan kaynaklanmasi
nedeniyle yapilmaktadir.'*® Bilgi iglem personelinin orgiitsel yap: igerisindeki yeri,
yetki ve sorumluluklar1 agikca belirlenmelidir. Muhasebe departmaninda islemlerin
saglikli yiiriimesinde bilgi islem departmaninin da sorumlulugu bulunmaktadir. Bu
nedenle “gdrevler ayrimi ilkesi” geregince herhangi bir departmanin personeli kontrolii

tam olarak ele gegirmemelidir.'*®

Ayrica bilgi islem sistemi igerisinde bilginin
ayrilmasi prensibi olusturulmali yani; sisteme herhangi bir kiginin basarili bir sekilde
miidahale etmesini saglayacak bilgi biitlinii, sistem igerisinde yer alan farkli kisi ve
guruplar arasinda dagltllmalldlr.147 Asagidaki Sekil 2.1.’de kiigiik 6lcekli isletmelerde
ve orta ve biiyiik dlgekli isletmelerde bilgi islem departmaninin yapilanmasina iliskin

ornek organizasyon semalar1 verilmistir.

14 Saban Uzay, isletmelerde i¢ Kontrol Sistemini incelemenin Bagimsiz Dis Denetim Karar

Siirecindeki Yeri ve Tiirkiye’deki Denetim Firmalarma Yoénelik Bir Arastirma, SPK Yayinlar1 yayin
no:132, Ankara, 1999, s. 142.

13 Ciftci, a.g.m., s. 146.

146 A.g.m., s. 147.

147 Uzay, a.g.e., s. 144.



Sekil 2.1.: Bilgi Islem Departmaninin Yapilanmasi
a)Kiiciik Olcekli Isletmelerde

Veri isleme
yoneticisi

1
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programcilar

[ Sistem analistleri ve ] [ Veri hazirlayicilar ] [ Makine operatorleri J

b)Orta ve Biiyiik Olcekli Isletmelerde

[ Veri isleme yoneticisi ]

[ Sistem gelistirme ] [Faaliyet yoneticisi

]

[ Sistem analistleri ] [ Programecilar

]

_[

Veri hazirlama

_[

Kiitiiphaneci

_[

_[ Makine operatorleri ]

Kontrol subesi

Kaynak: Miinevver Yilanci, Serafettin Sevim, Isletmelerde i¢c Kontrol Sistemi ve i¢c Denetim

Fonksiyonu, Isletmecinin El Kitab1, Biar Egitim Yayinlar1, Yayin no:13, Ankara, 1991.

Sistem gelistirme ve belgelendirme kontrolleri; inceleme, test etme ve yeni

sistemlerin onaylanmasi, program degisikliklerinin kontrolii ve belgelendirme
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yordamlari ile ilgilidir.148 Sistem gelistirme ile s6zkonusu sistemin 6nceden belirlenmis
amaglart gerceklestirmekteki performansi dikkate alinarak sisteme gerektigi taktirde,
gerekli revizyonun yapilmasi saglanir. Bu gereklilik ¢ok cesitli nedenlerle ortaya
cikabilir. Isletmenin biiyiiyerek mevcut kapasitenin kendine dar gelmesi, teknolojideki
gelismeler neticesinde uyum sorunlarinin yasanmasi, yeni tiir viriislerin ¢ikmasi
nedeniyle sistemin savunmasiz kalmasi sistem gelistirmeyi gerekli ve siirekli kilan
gelismelerden birkagidir. Belgelendirme kontrollerini, bilgisayarin islem faaliyetlerini
aciklamak iizere isletme tarafindan korunan kayitlar ve belgeler olarak tanimliyoruz. Bu

kayit ve belgeler sunlardir:
- Sistemlerin ve programlarin akis semalar1 ve tanimlari,
- Bilgisayar operatorleri i¢in uygulama talimatlari,

- Kullanicilar ve operatorler tarafindan takip edilen kontrol yordamlari,

- Gerekli girdi ¢ikt1 6rnekleri ve tanimlar1.'*

Donanim ve yazilim kontrolleri, denet¢i agisindan en onemli kontrollerden
biridir. Denetci, isletmenin verilerini isleyen, depolayan ve raporlayan bilgisayarlardaki
donanim ve yazilima gliven duymalidir. Bu giiveni edinmek i¢in gerekli testler yapmali,
donanim ve yazilimin yapisit ve isleyisi hakkinda bilgi sahibi olmalidir. Giiniimiiz
modern bilgisayar teknolojisinde donanim 6zellikleri ve techizattaki aksakliklar, kontrol
sistemlerini  igeren O6zel olarak hazirlanmis  yazilimlar  sayesinde tespit
edilebilmektedir.”® Bu yazilimlarin da yardimiyla denetci gerekli testleri yapmali ve
donanimin istenilen diizeyde performansla diizenli bir sekilde calistigindan emin
olmalidir. Yazilim kontrolleri yapilirken de, kullanilan yazilimlarin ticari paket
programlar ya da isletme biinyesinde hazirlanmis programlar olabilecegi dikkatten
kacirilmadan gerekli testler yapilmali, isletme biinyesinde hazirlanan programlar

kullaniliyorsa bununla ilgili olarak gerektiginde sistem analistinden goriis alinmalidir.”'

8 Age., s. 144,
49 A.g.e., s. 145.
150 Uzay, a.g.e., s. 146.
51 Ozer, a.g.e., s. 287.
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Giris kontrolleri ile; bilgisayar donaniminin, veri dosyalarmin ve bilgisayar
programlarinin izinsiz kullanimini1 6nlenerek kullanict personele verilen yetkilendirme
dahilinde is ve islemlerin yapilmasi saglanir. Donanim sisteminin korunmasi fiziki
olarak kilitli kapilar, 6zel anahtarlar ve giivenlik elemanlar1 ile saglanirken, veri
dosyalar1 ve bilgisayar programlar1 da giris i¢in kullanict kisinin yetkili oldugunu

gosteren kart, anahtar ve sifre gibi yontemlerle korunur.'*?

Veri ve yordama iliskin kontroller, bilgisayarlarin giinliik faaliyetlerinin kontrol
edilerek, olas1 islem hatalarint minimize etmek ve bilgisayarlarin bir sekilde bozulmasi
durumunda isletmedeki faaliyetlerin devamliligini saglamak amaciyla yapilan

kontrollerdir.'>?

Bu kontroller sayesinde isletmede dosyalarin zarar gormesi ya da
kaybolmasi sonucu olusabilecek veri kayiplari Onlenmekte, sézkonusu veriler

kopyalarindan yararlanilarak tekrar kazanilmaktadir.
2.2.1.2. Girdilerin Incelenmesi

Bilgisayara dayali denetimde sistemin incelenmesinden sonra ikinci asamada
girdiler incelenmektedir. Girdiler yani bilgisayara girilmis olan veriler aslinda fiziksel
evraka, belgeye dayali olan verilerdir. Belgeye dayali bilgilerin bilgisayara girisi
sirasinda birtakim hatalar, kasdi olarak bilgilerin degistirilmesi ya da isletmeye zarar
vermek amaciyla sisteme yapilan miidahaleler olabilir."** isletme verilerinde gercekligi
olumsuz yonde etkileyecek olan bu unsurlar, bilgisayar sisteminin farkli noktalarinda

kurulan kontrollere tabi tutulmakta ve etkileri en aza indirgenmeye caligilmaktadir.

Girdilerin  incelenmesi asamasinda karsimiza “yetkilendirme” kavrami
cikmaktadir. Yetkilendirme ile sistemin kontroliinii yapan birimler belirli islerin
yapilmasi i¢in bazi kisi ve departmanlara izin verirler. Yetkilendirme genel ve 6zel
olmak tizere iki tiir olup, 6zel yetki; sadece bir isleme ait olarak, tek bir defaya mahsus
olarak verilen yetkidir. Ornegin; bir sabit kiymet satin alinmas1 i¢in verilen yetki, 6zel

bir yetkidir. Genel bir politika ¢ergevesinde yapilan isler ise, genel yetki kapsamina

152 Uzay, a.g.e., s. 147.
13 Age., s. 148.
134 Ozer, a.g.e., s. 289.
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girer.'” Belgelerde yeralan bilgiler bilgisayar sistemine kaydedilirken yetkili kisiler
tarafindan girildigini gosteren imzalar, isimler, paraf, kase, miihiir ve benzeri
gostergeler kontrol edilerek yapilan islerin yetkili personel tarafindan yapilip

yapilmadigi ortaya ¢ikarilmis olur.

Belgeler lizerinde yer alan imzalar, isimler, paraf, kase, miihiir ve benzeri
gostergeler belgeye dayali prosediirler olup, ayrica yazilima dayali prosediirler de

bulunmaktadir ki bunlar;
-Ozet Bilgi Dosyast,
- Hesaplama,
- Optik Cihazlar ile Bilgi Girisi,
- Istihbarat Kontrol,

- Yazilim Giivenlik Kodlarr’dir."®

Ozet Bilgi Dosyas1, yazilim tarafindan sisteme veri girisi sirasinda otomatik
olarak olusturulan ve veri girisinin kim tarafindan, hangi giin ve hangi saatte yapildigin
kaydeden dosyadir. Hesaplama, bilgi girisi sirasinda tekrar hesaplanarak dogrulugu
kontrol edilebilecek verilerin yeniden hesaplanmasidir. Bu hesaplama ile sisteme yanlis
bir bilgi girisi yapilacagi zaman sistem girisi kabul etmeyerek, kullaniciy1 uyaracaktir.
Optik cihazlar ile bilgi girisi, verilerin miimkiin oldugu kadar otomasyon yoluyla insan
unsurunun devre digt birakilarak yapilmasini ifade etmektedir. Istihbarat Kontrol,
standart nitelikli bazi bilgilerin sisteme girisi yapilirken sistem veri tabaninda yeralan
bilgilerle karsilastirilmasidir. Bunun en giizel 6rnegi; sahte ve muhteviyati itibariyle
yaniltict belgedir. Bu belgelerin sisteme girigi sirasinda igletmenin veri tabaninda
bulunan sahte ve muhteviyat: itibariyle yaniltici belge kullandigi ya da diizenledigi

mahkeme karariyla tespit edilmis isletmeler listesi ile karsilastirma yapilarak kayitlara

%55 Miinevver Yilanci, Serafettin Sevim, Isletmelerde i¢c Kontrol Sistemi ve i¢ Denetim Fonksiyonu,
Isletmecinin El Kitabi, Biar Egitim Yayinlari, Yayin no:13, Ankara, 1991.
1% Ozer, a.g.e., s. 565.
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alinmas1 Onlenmis olacaktir. Yazilim Giivenlik Kodlari; hangi tiir bilgilerin kimler

tarafindan ve hangi terminallerden sisteme girileceginin énceden belirlenmesidir.'’
2.2.1.3. Veri Isleme incelemesi

Veri isleme incelemesi, kullanici (operatdr) tarafindan bilgisayara girisi yapilan
verilerin sistem tarafindan iglenmesi sirasindan ortaya cikabilecek hatalarin tespit
edilmesi amaciyla yapilan kontrollerdir. Sozkonusu verilerin islenmesi bilgisayarda
yiiklii bulunan yazilim tarafindan yapildigi i¢in, yapilan kontroller de yazilima yonelik

olmaktadir.

Bilgisayar i¢in dogru ya da yanlis kavrami, veri isleme agamasinda olusturulan
isleme prosediirleri ile belirlenir. Bilgisayar tarafindan islenen veriler bu prosediirlere
uygunsa sonu¢ yanlis olsa bile bilgisayar tarafindan dogru kabul edilecektir."”® Bu
nedenle veri isleme prosediirleri ¢ok dikkatli bir sekilde olusturulmali ve herhangi bir
hataya sebebiyet vermemelidir. Cilinkii prosediirler belirlenirken yapilacak bir yanlislik,

benzer islemlerin herbirinin ayn1 sekilde hatali netice vermesine neden olacaktir.

Veri isleme ile ilgili “programlanmis kontroller” de denilen verilerin bilgisayara
eksiksiz ve dogru kaydedilmesini saglayan kontrol programlari bulunmaktadir. Bu
programlar goérevlerini gerceklestirirken Onceden verilen Olgiitlere (veri isleme

prosediirlerine) gére sinama yaparak uygun olmayan durumlarda islemi durdururlar.'>

Denet¢i, veri isleme asamasinin giivenli bir sekilde ¢alistigindan emin olmak
icin sistemde tutulan bakim kayitlarini da incelemelidir. Performans ve bakim kayitlar
sistemin gilivenilirliginin gostergeleridir. Sistemdeki olasi bozulmalara karsi alinan
Onlemler, yedekleme yontemleri denetci tarafindan incelenmeli, olagandisi durumlarda
uygulanacak sigorta politikalar géiriilmelidir.160 Boylece veri isleme prosediirlerinin
dogrulugu saglanarak, saglam ve giivenilir bir muhasebe sistemi kurmak yolunda

Onemli bir adim daha atilmis olur.

7 Ag.e., s. 568.

8 Ag.e., 5. 569.

199 Ciftci, a.g.m., s. 149.
160 Karabakal, a.g.e., s. 74.
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2.2.1.4. Ciktilarin incelenmesi

Bilgisayar destekli denetimde son asama, ¢iktilara yonelik olarak yapilan
incelemedir. Sistemin incelenmesinden sonra girdilerin ve veri isleme prosediirlerinin
etkin bir sekilde denetlenmesi, elde edilen ¢iktilarin da ytiksek bir glivenilirlik diizeyine
sahip olmasin1 saglar. Ancak yine de ¢iktilarin incelenmesi bir zorunluluk olup,
kullanicilar tarafindan ¢ikti toplamlart ile girdi toplamlariin karsilastirilmasi ve aradaki
denkligin saglanmasi1 gerekmektedir. Aksi taktirde en acik bir sekilde gbéze carpan

hatalarin tespiti bile olanaksiz bir hal alir.

Ciktilarin incelenmesi asamasinda bir diger 6nemli konu; ¢iktilarin dagitimidir.
Ciktilar goriintli birimine, baski birimine, kayit ortamlarma ya da ag iizerinden farkl
bilgisayar ortamlarina gonderilirler. Kayit ortamlarina gonderilen bilgiler, diger
birimlere gonderilen bilgilere oranla daha fazla risk altinda olup, her tiirlii hileye

agiktir.'®!
2.2.2. Elektronik Denetim

Elektronik denetimi “bilgisayar destekli denetim”den ayiran en 6nemli nokta;
elektronik denetimde ‘“elektronik belge” kavraminin yer almasidir. Bunun disinda
bilgisayar destekli denetim i¢in anlatilan hususlarin biiylik kismi elektronik denetim i¢in
de gecerlidir. Ancak belgelerin fiziki evrak niteliginden ¢ikarak, elektronik ortamda yer

almas1 elektronik denetimde bazi farkliliklarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Takdir edilmelidir ki, elektronik belgenin ekonomik sistem igerisinde yer almasi,
devletin bu belgeleri gecerli saymasi ve bununla ilgili yasal diizenlemeleri yapmasiyla
miimkiin olabilecektir. Bu diizenlemelerin yapilmasiyla muhasebe evraklar1 dijital
ortama tasinacak, dolayisiyla elektronik ortamdaki bu evraklarin denetimi de yine
elektronik ortamda yapilabilecektir. O halde elektronik denetimin hayata gegirilebilmesi
i¢in elektronik muhasebe sarttir. Ulkemizde elektronik muhasebeye gecis ile ilgili yasal
diizenlemeler 1985 yilinda yapilmaya baslanmis, bu siire¢ glinlimiize degin geliserek
devam etmis ve halen de devam etmektedir. 1985 yilinda 3239 sayili kanunla ciltli

yevmiye defteri yerini siirekli formlara basilan yevmiye defterine birakmis, 4108 sayili

11 Ozer, a.g.e., s. 570.
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kanunla ilk defa elektronik muhasebeye gecisle ilgili Maliye Bakanligi’na yetki
verilmistir. Bu yetkiye istinaden 1992°den 1997’ye kadar siiren bir komisyon ¢alismasi
olmussa da komisyonun caligmalar1 bir neticeye ulasamamistir.'® Daha sonra 4369
sayil1 kanunla miikerrer 257. maddeye yetki maddesi eklenmis, 4731 sayili kanunla
Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 242. maddesi yeniden diizenlenmis, 5070 sayili
Elektronik Imza Kanunu resmi gazetede yaymlanarak yiiriirliige girmistir.  Biitiin bu
gelismeler iilkemizde elektronik muhasebenin altyapisin1 hazirlayan diizenlemelerdir.
Bu yasal diizenlemeler, bilgi teknolojilerindeki gelismeler ve vergi idaresi
yonetimindeki bilgi teknolojilerinde yetkin elemanlar arttik¢a, elektronik ortamdan
yararlanmay: daha miimkiin hale getirir sekilde gelistirilerek devam ettirilecektir.'®
Yapilan yasal diizenlemeler, elektronik muhasebeyi yoluna koyduktan sonra denetim
meslegi de sdzkonusu degisimlerden nasibini alacak ve  elektronik denetimle ilgili

yasal diizenlemeler de yapilacaktir.

Elektronik denetim, bilgisayar destekli denetime gore bilgisayarin daha etkin bir
olarak kullanildig1 bir denetim seklidir. Bilgisayar destekli denetimde bilgisayar adeta
“gelismis bir daktilo ya da gelismis bir hesap makinesi” gibi kullanilirken, elektronik
denetimde bilgisayar denetim faaliyetinin aktif bir elemani haline gelmektedir.'®* Ciinkii
elektronik denetimde belgeler bilgisayar ortaminda iiretilmektedir. Maliye Bakanlig
bununla ilgili olarak gerekli diizenlemeleri yapmis ve elektronik belge, elektronik kayit
ve elektronik defter kavramlarina yasal tanimlamalar getirmistir. Buna gore elektronik
belge; “sekil hiikiimlerinden bagimsiz olarak bu kanuna (vergi usul kanunu) gore
diizenlenmesi zorunlu olan belgelerde yer alan bilgileri igeren elektronik kayitlar
biitiinii” olup, elektronik kayit ise; “elektronik ortamda tutulan ve elektronik defter ve
belgeleri olusturan, elektronik yontemlerle erisimi ve iglenmesi miimkiin olan en kii¢iik
bilgi 6gesi’ni ifade etmekte, elektronik defter de; “sekil hiikiimlerinden bagimsiz olarak
bu kanuna (vergi usul kanunu) gore tutulmasi zorunlu olan defterlerde yer almasi

gereken bilgileri kapsayan elektronik kayitlar biitlinii” olarak tanimlanmaktadir. 163

12 Ozer, a.g.m., s. 484.

' Masum Tiirker, Elektronik Ortamda Muhasebe ve Denetime Dogru..., Mali Céziim Dergisi, Say1 57,
Ismmmo Yayinlari, Istanbul, 2001, s. 10.

1% Ozer, a.g.e., s. 570.

195 Resmi Gazete, Sayi: 24626, Tarih: 30.12.2001, 4731 Sayili Kanun, md. 4.
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Yapilan bu diizenlemelerle is diinyasinda uzun zamandan beri kullanilan
elektronik defter yasal bir boyut kazanmis, bdylece piyasalarin beklenti ve ihtiyaclaria
cevap verilmis ve elektronik ortamda tutulan defterlerin ara denetim veya vergi
yoklamalarinda notere tasdik ettirilmis ticari defterlere yazdirilmadig: iddiasiyla vergi
idaresi ile vergi miikellefleri ve muhasebe meslek mensuplar1 arasindaki mevzuattan

1% Ciinkii elektronik defterin tamminda gériilecegi

kaynaklanan ihtilaflar son bulmustur.
tizere artik yasal defter ile ilgili olarak belirlenen iki 6nemli 6zellik bulunmaktadir; sekil
hiikiimlerinden bagimsiz olmasi1 ve yasal defterlerde yer almasi gereken bilgileri
kapsamasi. Yasal defterlerin sekil hiikiimlerinden bagimsiz olmasi ile elektronik

ortamda tutulabilirligi saglanmis olmaktadir.

Mevzuattaki diizenlemelerle agiklik getirilen bir diger Onemli kavram
“elektronik belge” kavramidir. Elektronik belge de aynen elektronik defterde oldugu
gibi sekil hiikiimlerinden bagimsiz ve yasalarla belirlenen zorunlu bilgileri biinyesinde
bulunduran dijital evraktir. Sekil hiikiimlerinden bagimsiz olmak ilk bakista sadece
bilgisayar ortaminda islenebilirligi saglamis gibi goriinse de aslinda c¢ok biiyiik bir
degisimin habercisidir. Soyle ki; artik cagimizda internet ve buna dayali teknolojiler
sayesinde saniyeler hatta saniyeden daha kii¢iik zaman birimleriyle Slgiilen kisacik
zaman dilimlerinde ¢ok biiylik veri transferleri miimkiin olabilmektedir. Bu durum
isletmelerin is yapis sekillerini de biiylik degisikliklere ugratmistir. Konuya muhasebe
acgisindan bakacak olursak, sirketler birbirlerine internet lizerinden elektronik faturalar
gondermekte, devlet daireleriyle olan iliskilerini e-devlet projeleri sayesinde internet

tizerinden yiiriitmekte, yasal ylikiimliiliikklerini bu yolla beyan etmektedir.

Elektronik denetimi On denetim ve Denetim Siireci olarak iki asamada
inceleyebiliriz. On denetim kisminda denetime altyap1 olusturmak iizere birtakim

kontroller yapilmakta iken denetim silirecinde denetim tamamlanir ve raporlama yapilir.
2.2.2.1. On Denetim

On denetim siireci, toplam denetim siireci igerisinde yiizde 85’lik bir bdliimii

kapsamakta olup, 6n denetimin baslangicinda isletmede birtakim tutarlilik kontrolleri

166 Tirker, a.g.e., s. 10.



76

yapilir.'®” Bu kontroller bilgisayara dayali denetim béliimiinde anlatildig: gibi sisteme

ve sistemin isleyisine iliskin kontrollerdir.

Denetci, denetim islemlerinin yapilabilmesi maksadiyla bagka amaglar i¢in
hazirlanmis olan “isletim programlari”’ndan ve o6zellikle denetimde kullanilmak {izere

yazilmis olan “denetim programlari”ndan faydalanir.'®®

Bu nedenle denet¢inin denetim
faaliyetinde kullandig1 bilgisayar programlarini; genel amagli denetim programlar1 ve

0zel amagl denetim programlar1 olmak iizere iki ana baglik altinda inceliyoruz.

Genel amach denetim programlari, ilk olarak Amerikan denetim sirketleri
tarafindan gelistirilen ve uygulanan standart programlar olup, denetimin belli
asamalarint otomatik hale getirmek icin Onceden hazirlanan ve denetgiye durumun
gerektirdigi uygulamalar i¢in alternatif birkac secenek sunan bilgisayar yazilimlaridir.'®’
Isletmelerin birbirlerinden farkli bilgi islem sistemlerine sahip olmas1 ve her isletmenin
muhasebe organizasyonunun degisik bir sekilde yapilandirilmis olmasi nedeniyle genel
amagl denetim programlarini standart bir sekilde her isletmeye uygulayamayiz. Ancak
her isletmenin kendine has Ozelliklerini dikkate alarak ozel sartlara gore uyarlama
yapmak miimkiindiir.'”® Genel amagh denetim programlarinin kullanim alanlarindan

bazilar1 sunlardir;

- Faturalama ve bordro sistemlerinde sorun olan virgiilden sonraki yiirlitmeleri

kontrol etmek,

- Kebir toplamlariyla veya belli bir kontrol ile karsilastirmak i¢in bir kiitiigiin

yekiiniinii almak,

- Rastgele drnekleme veya blok ornekleme ile ileriki bir denetimde kullanilacak

kalemleri segmek,

- Belli kosullara uygunlugu test etmek (6rnegin; alacak bakiyeleri),

7 Ozer, a.g.m., s. 492.
18 Ciftci, a.g.m., s. 144.
169 Karabakal, a.g.e., s. 69.
170 Ciftci, a.g.a., s. 145.
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- Ayn kiitiiklerdeki bilgileri karsilastirmak ve uygunluguna bakmak (6rnegin;

zaman i¢inde maliyet standartlarini karsilastirmak).'”!

Genel amaclh denetim programlarinin denet¢iye zaman tasarrufu saglama
potansiyeli cok fazla olup, denet¢inin bilgisayar1 anlamli bir sekilde kullanmasini saglar.
Denetcinin genelde bilgisayar1 6zelde ise sistemi 0grenmesini olanakli kilar, boylece
yapilan denetimin oldukca saglikli ve iyi belgelenmis bir denetim olmasini temin

eder.'”?

Ozel amagh denetim programlari, denetgilerin kullandig1 genel amagli denetim
programlarinin bazi durumlarda yetersiz kalmasi nedeniyle gelistirilmistir. S6zkonusu
programlar denetim yapmak amaciyla birikmis verilerden bilingli ya da tesadiifi
yontemle onemli verilerin se¢ciminde, hesaplama sonuglar1 ve verilerin karsilastirilmasi
gibi tekdiize ve sekli denetim islemlerinin yapilmasinda kullanilirlar.'” Ozel amach
denetim programlar1 denetgiler tarafindan yazilabilecegi gibi siparis lizerine bilgi islem
firmalarima da yazdirilabilir. Ancak bu programlarin denet¢i tarafindan yazilmasi en
verimli programin gelistirilmesini saglayacaktir. Ciinkii denet¢i kendi ihtiyaglarini
karsilayacak dogrultuda program yazacaktir oysa bilgi islem firmas1 ¢alisanlar1 mesleki
anlamda denet¢inin sahip oldugu bilgi ve deneyime sahip olmadigindan ya program
istenilen faydayr tam olarak saglamayacak ya da firma calisanlari program yazimi
asamasinda sik sik denetcinin goriisiine bagvuracaktir. Bu nedenle genelde muhasebe
meslek mensuplarinin 6zelde ise denetgilerin bilgisayar teknolojilerini aktif olarak

kullanir olmalar artik gliniimiizde bir zorunluluk haline gelmistir.
2.2.2.2. Denetim Siireci

Elektronik denetimin 6n denetim siirecinde gerekli biitiin kontroller yapildiktan
ve denetim siirecine hazirlik saglandiktan sonra denetim siirecinde yorum ve raporlama
yapilir. Denetim siireci, denetimin siire olarak ¢ok kiiciik bir boliimiinii olusturmasina
ragmen en dnemli ve denet¢iyi en ¢ok ugrastiracak asamadir. Bu asamada oncelikle elde

edilen veriler denetci tarafindan yorumlanir. Ornegin; Maliye Bakanligi’nin kodlar

I Karabakal, a.g.e., s. 69.
172 A.g.e., s. 69.
173 Ciftci, a.g.m., s. 144.
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listesiyle entegre edilmig bir sistemde miisteri isletmenin mal veya hizmet alim1 yaptig
firmalarin hangileri bu listede yer aliyor, hangileri risk i¢eriyor bunlar denet¢inin oniine

rapor halinde gelir ve denet¢i bu raporu degerlendirmeye tabi tutarak bir yorumlama

yapar.

Denetg¢i yaptigl yorumlar dogrultusunda bir denetim goriigiine sahip olur ve bu
denetim gorlislinli  yansitacak sekilde raporunu hazirlar. Raporun hazirlanmasi
bilgisayarin sahip oldugu mekanik diisiince mantigiyla yapilamayacak bir faaliyettir.
Raporlama sofistike bir diisiince gerektirir, bu da insan gibi diislinen bir mekanizma

174

tarafindan kaleme alinmasini zorunlu kilar.”™ Raporun yazilmas: ve ilgililerine teslimi

ile denetim siireci sona ermis olur.
2.2.3. Bilgisayarhh Muhasebe Sistemlerindeki Muhtemel Hata ve Hileler

Denetim faaliyeti esnasinda olas1 hata ve hilelerin 6nlenmesi ve varsa ortaya
cikartlmasina iliskin sorumluluk miisteri isletmeye ait olmakla birlikte hata ve hileler
denetcinin goriisiinii etkileyebileceginden dolayr denetci, caligmasini mali tablolari

175 Ciinkii denetci

etkileyebilecek hata ve hileleri ortaya ¢ikaracak sekilde yiirtitmelidir.
denetim sonucunda bir goriise ulasir ve bu goriisii raporunda agiklar. Konu bu agidan ele
alindiginda 6nem arzeden husus, denet¢inin yazdigi denetim raporuyla, rapora ilgi

duyan ve buna dayal1 olarak bazi kararlar alan taraflar1 yaniltmasi gerektigidir.

Muhasebe sistemlerinde karsilasilabilecek hilelerin 6nlenmesi i¢in nerelerden ve
kimlerden kaynaklandig1 belirlenmeli, daha sonra da i¢ kontrol sisteminin bu

noktalardaki etkinligi saglanmaktadir.'’®

Bilgisayarli muhasebe sistemlerinde
karsilasilabilecek hata ve hileler iki temel unsura dayanmaktadir. Bunlar; girdiler ve
sistemin kendisidir. Girdiler istismara en agik alani olusturmaktadir. Ciinkii girdiler
tizerinde yapilabilecek hata ve hileler geriye doniik olarak arastirildiginda tespiti en zor

olan hata ve hilelerdir. Bu durum hile niyeti tasiyan personel i¢in girdileri daha cazip

7 Ozer, a.g.m., s. 494.

' Yavuz Akbulak, “Tiirk Sermaye Piyasasmin Bagimsiz Denetiminin Genel Esaslari”, Mali Pusula
Dergisi, Say1 7, Maliye ve Hukuk Yayinlari, Ankara, 2005, s. 68.

76 Melih Erdogan, Bilgisayar Kullamlan Muhasebe Sistemlerinde Denetim Siireci, Anadolu
Universitesi IIBF Yayinlar1 yayin no:60, Eskisehir, 1988, s. 125.
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kilmaktadir.'”” Girdilerle ilgili yapilabilecek hata ve hilelere zemin hazirlayan baslica is

ve islemler sunlardir:
- Girdinin yetkisiz personel tarafindan sisteme girisinin yapilmasi,

- Girisi yapilan evrakin lizerinde gecerli imza, paraf, kase, miihiir gibi kontrol

unsurlarina rastlanilmamasi,

- Girdideki nitelik ve miktarlarin uygunluk ve limit (isletmedeki ilgili birimler
tarafindan, alinacak mal ve hizmetlerle ya da yapilacak islerle alakali olarak belirlenen

uygunluk ve limit) dl¢iilerine uymamasi,
- Girdi lizerindeki matematiksel hesaplamalarin rakamsal tutarlilik tastmamasi,
- Girdilerin kendi igerisinde takip ettigi sira numaralarinda sagmalar olmasi,

- Girdiler iizerinde hem isletme tarafindan belirlenen hem de yasal zorunluluklar
nedeniyle yeralmasi mecburi olan unsurlarin diger bir deyisle sekil sartlarinin

bulunmamasi,
- Girdilerin asil niishalariyla kopyalarinin igerik olarak birbirinden farkli olmasi.

Bilgisayarli muhasebe sistemlerinde karsilasilabilecek hata ve hile
kaynaklarindan bir digeri de sistemin yapisidir. Literatiirde bilgisayarlasmanin
artmasina paralel olarak hilelerin de arttigina dair bilgiler yer almaktadir. Sistemin
yapist ile ilgili hilelerin genellikle programci, operatdr olarak sistemi kuran ve kontrol
eden kisilerden kaynaklandigi goriilmiistiir. Bu nedenle bir kisinin tek basina sisteme
miidahale etmesini saglayacak bilgi kimseye verilmemeli, sistem farkli kisi ve gruplar

arasinda dagitilacak sekilde tasarlanmalidir.'”®

Sistemden kaynaklanan hata ve hilelerin en Onemlilerini bes baslik altinda

inceleyebiliriz:

- Onemli Sapmalar; yazilim igerisinde olusturulan belirli kriterler dahilinde 6zel

7 Ozer, a.g.e., s. 564.
178 Uzay, a.g.e., s. 144.
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islem yapma imkani saglayan ve sonug hesaplarini etkileyen alt rutin sapmalaridir. Buna
ornek olarak X isletmesinden yapilan mal veya hizmet alimlarinin -bilgisayar
yaziliminda 6zel bir islem uygulayarak- yevmiye defterine aktarilmamasini saglamak

gosterilebilir.'”

- Geriye Déniik Islemler; bilgisayar sisteminde mevcut olan verilerin kayitlarina
girilerek sozkonusu verileri degistirmek suretiyle yapilan hilelerdir. Bu tiirli hileler,
sistemde yapilacak iyilestirmeler ile ¢6ziimlenebilmektedir. Geriye doniik islemlere
iliskin hilelerle karsilasilmamasi i¢in bilgisayar sisteminde kayith veriler lizerinde islem

yapilmasina izin verilmemelidir.

- Cift Kayit Islemi; isletmenin faaliyeti sirasinda gerceklesen ekonomik
mahiyetteki herhangi bir islemle ilgili olarak isletme kayitlarina alinan bir bilginin
miikerrer olarak kaydedilmesidir. Bu sekilde yapilan bir hile isletmenin gercek
bilgilerini maskeleyeceginden dolayr mali tablolarin da yaniltic1 bilgi vermesine neden
olacaktir. Bu nedenle sistem ayni evrakin miikerrer kaydimi onleyecek sekilde dizayn

edilmelidir.

- Kayit Segme Imkani; ayn1 veri tabani ya da kiitiik icerisinde girilecek kod ve
parametrelerle kayitlar arasinda mantikli bir sekilde agiklanamayacak sekilde ayrim

180 By durumda denetginin, muhasebe biriminden

yapilmasina sistemin izin vermesidir.
herhangi bir konu ile ilgili olarak aldig1 evrakta, kotii niyetli bir isletme personeli
tarafindan veri tabaninda silizdiiriilerek bazi kayitlarin gizlenmesi ihtimali giindeme

gelebilir. Sistem bu tiir hilelere olanak saglamayacak sekilde yapilandirilmalidir.

- Yasal Defterlerin Ciktilarinin Alinmamasi ya da Ge¢ Alinmasi; bilgisayar
sistemi ile iligkilendirilebilecek hilelere yol agabilir. Bilgisayar yazilim1 yasal defterlerin
ciktilariin alinmamasi ya da ge¢ alimmasi durumunda kullaniciya gerekli uyarilar
yapacak sekilde tasarlanmalidir. Aksi halde yasal defterler lizerinde artniyetli farkli

uygulamalar yapilabilecek ve bu yolla yapilan bazi hilelerle karsilasilabilecektir.

1% Ozer, a.g.e., s. 572.
180 Ag.e., 5. 572.
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Amerikan Diplomali Kamu Muhasebecileri Enstitiisii (AICPA) tarafindan ortaya
konulan c¢alismada bilgisayarli muhasebe sistemlerinde verilerin gilivenilirligini

saglamak i¢in asagida siralanan onerilerin uygulanmasi tavsiye edilmistir:

- EBI (Elektronik Bilgi Islem) béliimleri ve kullanicilar arasindaki fonksiyonlar

ayrilmalidir,

- EBI boliimii igindeki kisilerin islemleri onaylama ve baslatma yetkisi
olmamali, EBI disindaki varliklarin bakimini yapmamali, ana dosya degisikliklerine

neden olmamalidir,
- EBI béliimii icinde fonksiyonlar uygun sekilde ayrilmis olmalidir,

- Yazilim paketlerinin elde edilmesi dahil, sistemlerin tasarlanmasina iligkin
yordamlar, kullanici temsilcilerinin, i¢ denetgiler ve muhasebe bolimiiniin aktif

katkisiyla yapilmalidir,

- Her bir sistem, uygun diizeyde kullanici bolimler ve yonetim tarafindan

onaylanmis ve incelenmis yazili tanimlamalara sahip olmalidir,

- Sistem testi, EBI personeli ve kullanicilarin ortak bir ¢abasiyla yapilmalidir ve

her ikisi de sistemin klasik ve bilgisayarlasmis asamalarinda yer almalidir,
- Siire¢ i¢inde yeni bir sistemin yer almasi i¢in nihai onay saglanmalidr,

- Biitiin ana dosya ve islem dosya doniisiimleri, sonuglarin tam ve dogru olarak
saglanmasi i¢in ve uygun goriillmemis degisiklikleri dnlemek i¢in kontrol edilmis

olmalidir,

- Siirecte yeni bir sistem yer aldiktan sonra, biitiin program degisiklikleri,
belgelendirme, test etme ve yetkilendirmenin olup olmadigint belirlemek ig¢in

uygulamadan 6nce onaylanmalidir,

- Yonetim, ayrintili olarak sistemi tanimlamak i¢in bigimsel yordamlar ve ¢esitli

diizeylerde belgelendirme istemelidir,



82

- Bilgisayar donaniminda yer alan kontroller, faaliyet sistemi ve diger
destekleyici yazilim, donanimdaki aksakliklar1 bulmak ve raporlamak, islemler tizerinde

kontrol saglamak i¢in maksimum derecede yararli olmalidir,

- Sistem yazilimi, islem programlarinda degisiklikler yapmak i¢in basvurulan

kontrol yordamlarina tabi olmalidir,

- Program belgelerine erisim, yetkilendirilmis personelle siirlandirilmig

olmalidir,

- Dosyalara ve programlara erisim, 6zel sistemleri korumak veya islemek icin

yetkilendirilmis kisilerle sinirlandirilmis olmalidir,

- Bilgisayar donanimina erisim yetkilendirilmis kisilerle sinirlandirilmig

olmalidir,

- Biitiin verilerin iglenmesini, kaydedilmesini, islem sirasinda bulunan hatalarin
diizeltilmesini ve yeniden sunulmasin takip etmek icin ve ¢iktinin uygun dagitiminm

dogrulamak i¢in sorumlu bir kontrol fonksiyonu olmalidir,
- Sistemler ve yordamlara iliskin bir el kitab1 hazirlanmis olmalidir,

- I¢ denetciler ve orgiit igindeki bagimsiz bir grup, gelismenin kritik

asamalarinda teklif edilen sistemi degerlendirmeli ve incelemelidir,

- Stirekli olarak orgiit igerisindeki i¢ denetgiler ve diger bir bagimsiz grup,

bilgisayar islem faaliyetlerini test etmeli ve incelemelidir.'®’

2.3. SPK’YA GORE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININ
BAGIMSIZ DIS DENETIM SURECI

SPK, halkin iktisadi kalkinmaya etkin ve yaygin bir sekilde katilimini saglamak
amaciyla sermaye piyasasinin giiven, acgiklik ve kararlilik ig¢inde caligmasini temin
etmek icin getirilen denetim mekanizmalarindan biri olan “bagimsiz dis denetim”i X/16

seri no.lu tebliginde diizenlemistir. Bu diizenleme ¢ergcevesinde bagimsiz dis denetimin

181 Uzay, a.g.e., s. 154.



83

kimler tarafindan yapilacagi, hangi kurum ve kuruluslarin bagimsiz dis denetim
yaptirmak zorunda oldugu, bu denetimin usul ve esaslarinin neler oldugu agiklanmistir.
Tebligde bagimsiz dis denetimin tiirleri olan siirekli denetim, sinirli denetim ve 6zel
denetim de aciklanmis ve yatinm ortakliklarinin bir alt unsuru olan GYO’larin da
bagimsiz dig denetim yaptirmasi1 gerekliligi bu agiklamalar cergevesinde ortaya

cikmustir.

GYO’larin bagimsiz dig denetimi sdzkonusu teblig cergevesinde yapildigindan
dolay1 diger bagimsiz dis denetimlere gore herhangi bir farklilik arzetmemekte olup,
sadece 0zel bir faaliyet alan1 olmas1 dolayisiyla baz1 dikkat edilmesi gereken sektoriine

has ozellikleri bulunmaktadir. Denetim siirecini anahatlariyla degerlendirecek olursak;
- Miisterinin Secilmesi ve Isin Kabul Edilmesi,
- Denetimin Planlanmasi,
- Test Etme Asamasi,
- Denetimin Tamamlanmasi ve Denetim Raporunun Yazilmasi,

olmak iizere dort asama karsimiza ¢ikmaktadir.'® Bu smiflandirma Kepekei’ye
gore bes asamal1 bir 6zellik arzetmekte olup, yukarida bahsi gegen “Test etme asamas1”;
“Islemlerin test edilmesi” ve “Hesap kalanlarinin test edilmesi” asamalar1 olmak iizere

iki alt baglik altinda incelenmis ve bdylelikle dortlii bir ayrim ortaya ¢ikmustir. 183
2.3.1. Miisteri Secimi ve Isin Kabul Edilmesi

Bagimsiz dis denetim faaliyetinin gerceklestirilebilmesi i¢in ilk asamada miisteri
isletmenin se¢imi ve isin kabul edilmesi yani denetim sdzlesmesinin taraflarca
imzalanmast gerekmektedir. Miisteri sec¢imi siireci, miisteri isletmenin denetim
yaptirmak tlizere SPK tarafindan yetkili kilinmis olan bagimsiz dis denetim kurulusuna
basvurmasiyla baglar. Bagvuruyu alan denetim kurulusu {i¢ adimda miisteriye verecegi

cevaba ulasir. Bu adimlar;

182 Ataman, Hacirlistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 51.
18 Kepekei, a.g.e., s. 27.
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a) Onceki denetci ile goriisme,
b) Miisteri kabul politikas1 ¢ercevesinde miisteriyi degerleme,
¢) Miisteriyle sdzlesme yapilmasi ya da red cevabinin verilmesi’dir.

a) Onceki denetci ile gdriisme: Denetim kurulusu, dnceki denetci ile gdriismek

i¢in miisteri aday1 olan isletmeden izin alir. Isletmenin bu izni vermek istememesi yani
onceki denetci ile gorlisiilmesine sicak bakmamasi denetim kurulusundan saklanilan
birtakim konularin oldugu seklinde degerlendirilir. SPK’nin X/16 seri numarali
tebliginin 21. maddesi, bagimsiz denetim kurulusunun, goérevi devreden denetim
kurulusundan gorevin siirdiiriilememe nedenleri ile isin kabuliinii etkileyecek bilgileri
15 giin i¢inde yazili olarak almasini ve yapilacak goriismede ilgili ortak bagdenet¢ilerin
bulunmasini sart kogsmustur. Sonuglarinin tutanakla tespit edilmesi gereken goriisme

sirasinda asagidaki konularda bilgi edinilmeye ¢alisilir:
- Onceki denetginin isine son verilmesinin ya da ayrilmasimin nedenleri,
- Yoneticilerin diirtistligt hakkindaki goriisleri,

- Isletmenin muhasebe sisteminde var olabilecek aksakliklar hakkindaki
diistinceleri,

- Calismalar sirasinda engellemeler ile karsilasip karsilasmadig,
4

- Calismalar sirasinda karsilagtigi olagan olmayan durumlarla ilgili gériisleri.18

b) Miisteri kabul politikas: ¢er¢evesinde miisteriyi degerleme: Bagimsiz denetim

kurulusunun miisteri kabul politikas1 g¢ercevesinde miisteriyi degerlemesi, miisteri
nedeniyle katlanilmak zorunda kalinabilecek olas1 risklerin en aza indirilmesi agisindan
oldukca 6nemlidir. SPK, X/16 seri numarali tebliginin 22. maddesinde bu hususa dikkat
cekerek, denetim sozlesmesi imzalanmadan Once denetim kurulusunun {istlenecegi
bagimsiz denetim dolayisiyla gelebilecek riski tespit etmek, bagimsiz denetimin kapsam
ve planlamasii belirlemek amaciyla gerekli 6n ¢alismalart yapmak zorunlulugunu

vurgulamaistir.

184 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 54.
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Bagimsiz denetim kurulusunun faaliyetlerini siirdiirebilmesi i¢in miisteri
edinmesi kadar dogal bir durum yoktur. Ancak edinilen her bir miisteri ayn1 zamanda
yeni risklerin alinmasi1 demek oldugundan dolay1 denetim kurulusu miisterilerini kendi
olusturdugu prensipler dogrultusunda degerlemeye tabi tutar. Boylece Onemli risk
unsurlari tastyan isletmelerin denetim taleplerinin reddine karar verir."*® Bu kararlarin
alinmasinda denetlenecek isletmenin ilk kez denetlenecek olmasi ya da 6nceki miisteri
olmas1 denetim kurulusuna degerleme esnasinda biiyiik kolayliklar saglar. Onceki
miisteriler denetim kurulusu tarafindan taniniyor olmasina karsin yeni miisteriler daha

detayl1 bir degerlendirmeye konu olurlar.

c) Miisteriyle sézlesme yapilmasi ya da red cevabinin verilmesi: Denetim

yaptirma talebinde bulunan isletme ile ilgili 6nceki denet¢i ile goriisiildiikten sonra
edinilen bilgiler 1s181inda denetim kurulusunun miisteri kabul politikasi ¢ergevesinde
miisteri degerlemeye tabi tutulur. Bu degerleme sonucunda miisteri kabul edilir veya
reddedilir. Miisterinin kabul edilmesi halinde miisteri isletme ile denetim kurulusu

arasinda denetim sozlesmesi imzalanir.

Denetim sozlesmesi ile denetim kosullar1 yazili hale getirilmis olur ve olasi
yanlis anlasilmalar 6nlenmesi saglanir. Denet¢inin ayni zamanda tiim yolsuzluklar
ortaya ¢ikarmaktan sorumlu olmadig bilgisi miisteri isletmeye bu sézlesme ile iletilir.

Denetim sézlesmeleri genel olarak su bilgileri icermektedir:
- Mali tablolarin diizenlenmesinden yonetimin sorumlu oldugu,
- Denetimin amaci, kapsami ve varsa 6zel sebepleri,
- Denetimin baglama ve bitis tarihi ile denetim raporunun teslim tarihi,

- I¢ kontrol sisteminden kaynaklanan ve denetimin smirliigi dolayisiyla
olusabilecek nedenlerden dolay1r bazi hatalarin ortaya c¢ikarilamamasi ve buna baglh

olarak kac¢inilmaz bir riskin varligi,

- Denetim iicretinin hesaplanma ve 6denme sekli.'®

185 A.g.e., s. 53.
186 Kepekei, a.g.e., s. 31.
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2.3.2. Denetimin Planlanmasi

Denetimin planlanmasi ile ilgili olarak SPK, X/16 seri numarali tebliginin 25.
maddesinde bazi agiklamalarda bulunmus ve bagimsiz denetim caligmasinin etkin bir
sekilde planlanmasi yani “calismanin dogru yonlendirilmesi, i ve zaman tasarrufu
saglanarak bagimsiz denetimin nihai amacina ulagmasi i¢in gerekli ¢alismalarin sistemli
bir sekilde yiiriitiilmesi” gerektiginden bahsetmistir. S6zkonusu maddenin devaminda

planlama asamasinda olmas1 gereken asgari unsurlar sayilmis ve bunlar kisaca;
- Miisteri Isletme ve Faaliyet Alan1 Hakkinda Bilgi Edinilmesi,
- I¢ Kontrol Sisteminin Degerlendirilmesi,
- Denetim Riskinin ve Onemlilik Sinirmin Belirlenmesi,
- Denetim Zamaninin Planlanmasi,
- Veri Akisinin Planlanmasi,
- Denetim Ekibinin Kurulmasi ve Koordinasyonu,
- Denetim Caligmalarinin Béliimlenmesi ve

- Denetim Programinin Hazirlanmasi olarak sayilmistir. Denetimin planlanmasi,
ayni zamanda c¢aligma sahasi standartlar1 arasinda da sayilmais, isin hem teorik kisminda

hem de mesleki anlamda uygulama asamasinda biiylik nem tagimaktadir.

2.3.2.1. Miisteri isletme ve Faaliyet Alam Hakkinda Bilgi Edinilmesi

Miisteri isletmenin taninmasi, bizzat kendi yapisinin —i¢ bilinyesinin- taninmasi
ve i¢inde bulundugu sektoriin taninmasi olmak iizere iki alt baslikta diisiiniilmelidir.
Isletmenin i¢ biinyesi; en basta faaliyet alani, hangi mal ya da hizmetleri alip sattig1,
organizasyon yapisini nasil olusturdugu, is akis siire¢lerinin nasil isledigi, genel olarak
i¢ kontrol yapisi, isletmenin hukuki yapisi, ¢alisma tarzi gibi konularla ilgiliyken,

sektoriin taninmasi; sektoriin tabi oldugu yasal mevzuatin neler oldugu, sektdriin iilke
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ekonomisi icerisindeki genel durumu ve ilgili isletmenin sektérdeki konumu gibi
konular hakkinda bilgi sahibi olunmasiyla gergeklesir.

Miisteri isletmenin taninmas1 agsamasinda sadece isletme personeli ve yoneticiler
ile goriismek denetgiye subjektif bilgi saglayabilecegi icin tarafsiz bilgiyi elde etmek
adina asagidaki kaynaklar da incelenmelidir:

- Sirket ana s6zlesmesi,

- Yonetim kurulu karar defteri ve genel kurul tutanaklari,

- Miisterinin hazirladig1 yonetmelik ve genelgeler,

- Is ile ilgili sdzlesmeler,

- Ticaret ve Sanayi odalarinin sektore iliskin yayinlari ile diger mesleki yaynlar,

- Onceki donemlere ait denetim raporlar1 ve bulunmasi halinde ¢alisma kagitlari,

- Miisteri isletmenin muhasebe bilgilerine uygulanan analitik prosediirlerin
sonuglari,

- Miisteri isletmeyi ilgilendiren yasal diizenlemeler.'’

2.3.2.2. i¢ Kontrol Sisteminin Degerlendirilmesi

SPK yayimlamis oldugu X/16 seri numarali tebliginin 28. maddesinde i¢ kontrol

3

sistemi; “yonetim politikalarina uymak da dahil olmak {izere iglerin diizenli ve etkin
yiirlitiilmesi, varliklarin korunmasi, hata, hile ve usulsiizliiklerin Onlenmesi ve
belirlenmesi, muhasebe kayitlarinin dogru ve eksiksiz olmast ve mali bilgilerin
giivenilir olarak zamaninda derlenmesi amaciyla isletmede uygulanan organizasyon
plan1 ile bunlara iligkin tiim yontemleri kapsar” aciklamasiyla i¢ kontrol sisteminin

islevini belirtmistir.

Ic kontrol sistemi; isletmelerin nihai amaclarina erisebilmek icin gelistirip
uyguladiklar1 organizasyon planlari, is politikalar1 ve yoOntemlerinin tiimii olarak
tanimlanabilir.'® I¢ kontrol sistemi icerisinde calisan i¢ denetciler, direkt olarak
yonetime baghdirlar. Kiigiik isletmelerde i¢ kontrol isglevi isletme sahibi ya da
yoneticileri tarafindan yerine getirilirken, biiyiik 6lcekli isletmelerde yapilan isler artik

kontrol altma alinamaz bir hal aldigindan bu is i¢in ayr1 bir birim kurulur. Isletmelerde

'8 Yavasoglu, a.g.e.,s. 61. _
188 Orhan Akisik, “I¢ Kontrol Sistemi ve Bagimsiz Denetim I¢indeki Yeri”, Muhasebe ve Denetime
Bakis Dergisi, Say1 14, Turmob Yayinlari, Ankara, 2005, s. 90.
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kurulu bulunan ya da yeni kurulacak olan i¢ denetim departmanlart uzman personelle
donatilmali ve sézkonusu personelin ¢aligmalarinda bagimsiz olabilmesi i¢in gerekli
ortam saglanmalidir. Isletme iginde farkli konumlarda bulunan personellerin dogrudan
i¢ denet¢i yapilmasi kontrol faaliyeti gerceklestirilirken “bagimsizlik” ilkesinin
zedelenmesine sebep olacaktir.'® Ciinkii i¢ denetgilerin 6nceki gorevlerinden dolay:
edindikleri arkadaslik iligkileri, orgiitsel hiyerarsik yapida igerisinde bulunduklari ast-

iist iligkileri i¢ kontrol ¢alismalarini olumsuz yonde etkileyecektir.

I¢ kontrol sistemi i¢ denetcilerin aktif rol aldigi bir siirectir. Bu siire¢ ic
denetimin planlamasi, i¢ denetim faaliyetinin yiiriitilmesi, raporlama ve izleme

asamalarindan olusur.'* Asagidaki sekilde bu siirecin elemanlarina yer verilmistir:

1% A Kadir Tuan, Jale Saglar, “i¢ Denet¢inin Orgiit igindeki Yerinin Denetim Faaliyetleri Agisindan
Onemi” Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi, Say1 11, Turmob Yayinlari, Ankara, Ocak 2004, s. 7.

%0 Aytiil Yeni, “Holding isletmelerde i¢ Denetim ve Bir isletmede i¢ Denetim Faaliyeti
Uygulamas1”, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Dumlupimar Universitesi SBE, 1998, s. 49.
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Sekil 2.2. : i¢ Denetim Siireci

On Arastirma

Ic Denetimin ]
Uzun Vadeli Planlarin Hazirlanmasi

Planlanmas1
Yillik Planlart Hazirlanmast
I¢ Kontrol Sisteminin Incelenmesi
I¢ Denetim Kanit Toplama
Faaliyetinin
Yiiriitiilmesi Bulgularin Diizenlenmesi
Sirketin Cevabinin Alinmast
Denet¢i Goriisiiniin Olugmasi
Raporlama

Raporlarin Yazilmasi

[zleme

Kaynak : Aytiil Yeni, “Holding isletmelerde i¢ Denetim ve Bir isletmede i¢ Denetim

Faaliyeti Uygulamas1”, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Dumlupinar Universitesi SBE, 1998, s. 49.

SPK yayinlamis oldugu X/16 seri numarali tebliginin 28. maddesinde denet¢inin
uygulayacagi denetim tekniklerinin tiirii, uygulama zamani ve kapsaminin tespiti i¢in i¢
kontrol sistemini degerlendirmenin Onemine isaret edilmekte ve isletme yoOnetimi
tarafindan atanan bir i¢ denetim biriminin varlig1 halinde sistemin giivenilirliginin su

unsurlara bagli oldugu ifade edilmektedir:
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- I¢ denetciye taninan drgiitsel statiiniin sagladig bagimsizlik derecesi,

- I¢ denetgilerin fiilen sahip oldugu yetkiler, islevler, ¢alisma tarzi, raporunda

ulastig1 sonuglarin yonetimce nasil degerlendirildigi,
- I¢ denetimlerde yeterli sayida ehliyetli i¢ denetci calistirilip calistirilmadigi,

- I¢ denetimlerdeki planlama ve gbzetim ile incelemelerin kapsam, icerik ve

zamanlamasinin yeterligi.

Etkin bir i¢ kontrol sistemi denet¢i agisindan ¢ok olumlu ve 6nemlidir. Clinkii
denet¢i denetim faaliyetini gergeklestirirken her bir hesabin her bir kaydin dogrulugunu
inceleyemez. Bunun yerine “Ornekleme” yontemini uygular ve benzer islemlerde aym
yollarin takip edildigini bilir. Bu nedenle de i¢ kontrol sistemini inceler ve is akiglarinin
nasil oldugunu, nerelerde ne gibi hata ve hilelerle karsilasilabilecegini arastirir. Ig
kontrol sisteminin etkinligi denetimin kalitesini artirir ve denetim i¢in harcanan zamanin

<1191
azalmasini saglar.

2.3.2.3. Denetim Riskinin ve Onemlilik Stmirinin Belirlenmesi

a) Denetim Riskinin Belirlenmesi: Mali tablolarin denetlenmesi sirasinda

karsilasilan iki risk tiirii bulunmaktadir: isletme riski ve denetim riski. Isletme riski,
“denet¢inin veya denetim sirketinin bir davadan veya sOylentiden dolayr mesleki
uygulamasina zarar gelmesi veya kayba ugramasi” riskidir.'"”* Denetim riski ise kendi

icerisinde li¢ tiire ayrilmakta olup, bunlar ayn1 zamanda riskin kaynag ile ilgilidir:

I. Yapisal Risk: I¢ kontrol sisteminin bulunmadign ya da yetersiz oldugu

varsayildiginda denetlenen hesaplarda hata, hile ve yanlislik olugma riskidir.

II. Konrol Riski: I¢ kontrol politika ve prosediirleri ile ©nlenemeyecek

yanligliklarin meydana gelmesi riskidir.

191 Akisik, a.g.m., s. 90.
192 Kepekei, a.g.e., s. 38.
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II. Bulgu Riski: Olas1 hata ve yanlislarin denetim uygulamalar1 ile tespit

edilememesi riskidir.'*?

Yapisal risk ve kontrol riski isletmenin kendi biinyesi ile ilgili olup, bu risk
tiirlerinin olugsmasinda denetcinin higcbir etkisi bulunmamaktadir. Oysa bulgu riski,
tamamen denetgiden kaynaklanabilecek bir risk tiiriidiir. Denet¢i mesleki bilgi ve
tecriibesi 15181nda denetim faaliyetini icra eder. Bu esnada bazi hesap kalanlar1 veya
islem tiirleriyle ilgili olarak Orneklem alir. Iste bulgu riski &rneklemden
kaynaklanabilecegi gibi denetcinin uygun olmayan denetim prosediiriinii se¢gmesinden,
uygun prosediirii yanlis uygulamasindan ya da elde ettigi denetim sonuglarini yanlis

uygulamasindan kaynaklanabilir. 194

Denetim riski; yapisal risk, kontrol riski ve bulgu risklerinden olustugu icin bu

ti¢ riskin fonksiyonudur ve su sekilde formiile edilmektedir:
DR =YR x KR x BR
Bu formiilde;
DR : Arzu edilen denetim riski
YR : Yapisal risk
KR : Kontrol riski
BR : Bulgu riski

anlami tagimaktadir. Ornegin; denetci yaptigi denetim calismasinda yapisal
riskin % 80, kontrol riskinin % 50 ve bulgu riskinin de % 10 olmas1 gerektigine karar

verirse denetim riski % 4 ( DR = 0.80 x 0.50 x 0.10 ) ¢ikacaktir.'”

¢) Onemlilik Simirinin Belirlenmesi: Onemlilik kavrami, mali tablolarda yer alan

yanlig bilgilerin, bu tablolar1 kullanan kisilerin karar ya da degerlendirmelerine etki

1% Yavasoglu, a.g.e., s. 63.
194 Kepekei, a.g.e., s. 39.
%5 Ag.e., s. 41.
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etmesini ifade eder.'®®

Sayet mali tablo kullanicilari, mali tablolarda agiklanan yanlis
bilgi nedeniyle kararini degistirecekse sézkonusu yanlishigimn “6nemli” oldugu kabul
edilir. Burada dikkat edilmesi gereken bir husus; 6nemlilik kavraminin isletmeden
isletmeye degisebilecegidir. Herhangi bir isletme icin Onemli olmayan bir bilgi
yanlighgi, -isletmelerin Olgeklerinin birbirinden farkli olmasi nedeniyle- baska bir
isletme icin ¢ok biiylik Onem tasiyabilir. Bu nedenle denet¢i Onemlilik diizeyini

belirlerken ¢ok dikkatli davranmalidir.

Onemlilik diizeyinin tespitinin mali tablolarda yer alan bilgilerle ilgili olmasi
karsimiza ikili bir ayrimi ¢ikarmaktadir: “Mali tablo bazinda énemlilik sinirmin tespiti”
ve mali tablolardaki  yanlishklarin  belirli hesap ya da  hesaplardan

kaynaklanabileceginden hareketle “hesap bazinda 6nemlilik sinirinin tespiti”.

Mali tablo bazinda 6nemlilik siir1 belirlenirken vergi oncesi kar, net satislar
toplamu, aktif toplami ya da dzkaynak toplami gibi kriterler dlgiit almabilir. Onemlilik
diizeyinin belirlenmesinde; denetlenen isletmenin biiyiikliigii, faaliyet gosterdigi sektor

ya da denetimin yapilma amaci 6nemli rol oynayabilmektedir.'’

Hesap bazinda 6nemlilik sinirinin tespiti, her hesap icin farkli farkli olabilir. Bu
farklilik, hesap bakiyesinin biiylikliigli ile orantili olabilecegi gibi karlilik orani gibi

'8 Hesaplarla ilgili

cesitli rasyolara etki etme durumuna gore de degisebilmektedir.
olarak tespit edilen sinir yiikseldik¢e denetim ortamindan toplanacak olan deliller
azalacak, siir diistiikce deliller artacaktir. Ornegin; bir hesapla ilgili olarak belirlenen
sinir 1.000 YTL iken incelenecek evrak ve toplanacak delil sayisi, sinirin 500 YTL

olarak belirlendigi duruma gore daha az olacaktir.
2.3.2.4. Denetim Zamaninin Planlanmasi

Denetimde zaman planlamasi, denetimin Ongoriilen siirede bitirilebilmesi i¢in
gerekli olan bir faaliyettir. Zaman planlamasi ile denetim isinin baglangic ve bitis

tarihleri gozoniine alinarak yapilacak igler boliimlenir. Bdylece denetim ekibinin zamani

196 Yavagoglu, a.g.e., s. 64; Kepekei, a.g.e., s. 37.
Y7 Yavasoglu, a.g.e., s. 65.
%8 A.g.e., s. 65.
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verimli bir sekilde kullanmasi saglanmis olur. Yapilan zaman planlamasina iliskin

olarak ortaya cikabilecek aksilikler, planda gerekli revizyonun yapilmasini gerektirir.
2.3.2.5. Veri AKisinin Planlanmasi

Denetim faaliyeti gerceklestirilirken zaman planlamasi ile belirlenen siirelere
uyulmasini saglamak ve olas1 aksakliklara meydan vermemek i¢in miisteri isletmeden
hangi belge ve bilgilerin istenecegi, bunlarin isletmenin hangi departmanlar ile iliskili
oldugu ve kimlerle baglantiya gecilmesi gerektigi onceden kararlastirilir. Belge ve
bilgilerin toplanmasi asamasinda gecikme yasanmamasi i¢in ilgili birimlerden hangi
stirelerde istenilenlerin alinabilecegi bilgisi temin edilir. Gerek goriiliirse istenilecek
olan belge ve bilgiler asagidaki tabloda 6rnegi goriildiigii gibi listelenerek isletmeden

yazili olarak istenir.

Tablo 2.1.: Denetim Calismasinda Talep Edilebilecek Belgeler

Talep Edilebilecek Belgeler Listesi

1. | Donem sonu itibariyle Detay Mizan
2. | Muhasebe fisleri (Mahsup, Tediye ve Tahsil fisleri ve dayanagi belgeler)

3. | Muavin defterler (Donem sonu itibariyle bakiye veren hesaplara ait muavin

kayitlar

4. | Onceki y1l kurumlar vergisi beyannamesi

5. | Denetlenen doneme iliskin aylik / {i¢ aylik beyannameler
- KDV Beyannameleri

- Muhtasar Beyannameler

- BSMV Beyannameleri

- Damga Vergisi Beyannameleri
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10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

- Gegici Vergi Beyannameleri

Ucret Bordrolari

SSK aylik ve dort aylik bildirimleri ve ilgili belgeler
Tasarruf Tesvik Prim bildirgeleri ve ilgili belgeler
Kidem tazminati hesaplama tablosu

Amortisman / Yeniden degerleme tablosu

Do6nem sonu itibariyle Banka Ekstreleri

Banka Kredi so6zlesmeleri

Reeskont uygulamasina tabi tutulan mevcutlar ve borclarin vade tarihleri

itibariyle listesi

Sirket aktiflerine iligkin sigorta poligeleri
Onceki y1l Bagimsiz Denetim Raporu

Son durumu gosteren Hazirun Cetveli

Y1l iginde sermaye artirrmina gidilmisse, TTSG

Sahip olunan Tegvik Belgeleri

Kaynak: Mustafa Yavasoglu, Sermaye Piyasas1 Mevzuatinda Bagimsiz Denetim, 1. Baski,

Seckin Yayincilik, Ankara, 2001, s.71.

2.3.2.6. Denetim Ekibinin Kurulmasi ve Koordinasyonu

Denetim ekibi kurulurken dncelikle SPK’nin yayinladigr X / 16 seri numarali

teblig hiikiimlerine uygun bir sekilde hareket edilir. Ayrica denetlenecek olan
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isletmedeki igin biiyiikliigli, denetimde gorev alacak denetgilerin bilgi diizeyi, deneyimi,

gbzetim yetenegi bakimindan kalitesi de dikkate alinarak denetim ekibi olusturulur.'®’

SPK yayinladig1 X/16 seri numarali tebligin 17. maddesinde denetim faaliyetinin
en az ¢ kisilik bir ekip tarafindan gerceklestirilecegini hilkkme baglamis ve ayni tebligin
27. maddesinde “bagimsiz denetim programinin uygulamasindan ve bagimsiz denetim
caligmalarinin yeterli ve etkin bir sekilde gézetim ve koordinasyonundan” sorumlu ortak
basdenetciyi sorumlu tutmustur. Sozkonusu tebligin 6. maddesinde sorumlu ortak
basdenetcinin ve diger denetci tiirlerinin tanimini yapmistir. Buna gore stajer denetei
yardimcisi, denet¢i yardimcisi, denetci, kidemli denetci, basdenet¢i ve sorumlu ortak
basdenetci tinvanlar1 denetim faaliyetinde bulunan personel i¢in belirlenmistir. Denetci
tinvaninin kazanilmasi i¢in en az fiilen ii¢ yillik mesleki deneyim, kidemli denet¢i
tinvani i¢in en az fiilen alt1 yil, bagsdenet¢i {invani i¢in de en az fiilen on yil mesleki
deneyim sarttir. Sorumlu ortak basdenetci iinvani; bagimsiz denetim kurulusunda pay
sahibi olup, basdenetci {invanini haiz ve denetim c¢aligsmasini kurulus adina kendi kisisel
sorumlulugu ile yiiriiten ve kurulus adina bagimsiz denetim raporlarini imzalamaya

yetkili olan gercek kisilere verilmistir.

Denetim ekibinin kurulmasi asamasinda miisteri isletmenin i¢ denet¢ilerinin ve
muhasebe departmaninda gorevli personelin denetim ¢aligsmalarinda yardimci olmasi

beklentisi, ekipte gorevlendirilecek personel sayisini etkileyecektir.’
2.3.2.7. Denetim Calismalarinin Boliimlenmesi

Denetim ¢alismalarinin boliimlenmesi; mali tablolarda yer alan birbirleriyle
iligkili hesaplarin kendi aralarinda guruplandirilmasidir. Mali tablolarda yer alan her bir
hesabin tek tek incelenmesi denetim ¢aligmalar: sirasinda yapilan iglerin tekrarlanmasi
riskini ortadan ¢ikarir. Bu durum, denetim i¢in planlanan zaman cetvelinde aksamalara
yolacacagindan hem zaman kaybina hem de istihdam edilen personelde artisa neden

olacaktir.?"!

1 Yavasoglu, a.g.e., s. 66.
200 Kepekei, a.g.e., s. 53.
! Yavasoglu, a.g.e., s. 67.
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Sorumlu ortak bagdenet¢i, denetim ekibinin olusturulmasi agamasinda
s6zkonusu boliimlendirmeyi uygulayarak birbiriyle iliskili hesaplarin ayni denetim
alaninda toplanmasini ve ayni denetci ya da denetgiler tarafindan incelenmesini temin
etmelidir. Bu durum denetcilere etkinlik ve hesaplara hakimiyet saglarken, ekip
baskanina ise denetimin Orgiitlenmesinde ve koordinasyonunda kolaylik saglanmis

olur.?%?

2.3.2.8. Denetim Programimin Hazirlanmasi

SPK, X/16 seri numarali tebliginin 26. maddesinde bagimsiz denetim
programinin tanimina ve niteliklerine yer vermistir. Buna gore bagimsiz denetim
programi; denetim esnasinda her bir denetim alani ile ilgili olarak uygulanacak denetim
islemlerinin ¢alisma kagitlariyla iliskilendirilerek ¢esit, tarih, siire ve gorevlendirilen
elemanlar bakimindan detayli bir sekilde belirlendigi belgelerdir. Denetim programlari
yazili bir metin olmakla birlikte denetimin yapildigia dair kanit niteligi tasidigindan

dolay1r muhafazasi zorunlu belgelerdendir.

Denetim programi, denetimin planlamasi baslig altinda sunulan agamalarda elde
edilen bilgi, birikim ve degerlendirmelere dayali olarak hazirlanan ve planlamanin son
asamasini olusturan, adeta planlamadaki her bir basamagin sonuglarina dayanilarak

hazirlanmis sonug bildirgesidir.”*

Denetim programlarin yararlart oldugu gibi, birtakim olumsuz ydnleri de
uygulama asamasinda karsimiza ¢ikabilmektedir. Ancak sunu belirtmek gerekir ki, bu
programlarin yararlari fiili olmasina karsin sakincali yanlar1 potansiyeldir. Yani denetim
programlarinin yararlarii her denetim ekibi acik¢a goriirken, sakincali yanlart olasidir,
her denetim ¢alismasinda ortaya g¢ikmayabilir.*** Kisaca denetim programlarinin

yararlarina ve sakincali yanlarina gdzatacak olursak, denetim programinin yararlari

M2 Age.,s. 67.
2% Yavasoglu, a.g.e., s. 68.
2% Ozer, a.g.e., s. 459.
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sunlardir:

- Denetim ¢aligmasinin esgiidiimii ve gozlenmesi i¢in bir temel olusturur,
- Denetimde harcanan zamani kontrol etmede temel olusturur,

- Denet¢i yardimcilarina, ¢alismanin yiiriitilmesinde klavuzluk eder,

- Gerekli planlamanin yapildigini ve denetim sirasinda yapilan islerin

kaydedildigini kanitlar,

- Her denetim prosediiriiniin uygulanisi ile ilgili yardimcilarin sorumluluklarini

belirler,
- Denetimde igboliimiiniin uygulanmasin saglar,

- Denetimin her alaninda (hesaplara veya islem tiirlerine iliskin) denetim

prosediirlerini belirler.”*

Denetim programlarinin yukarida sayilan yararlarina karsin olasi sakincalar1 da

sunlardir:

- Denetim faaliyeti her isletmenin kendi biinyesinden kaynaklanan nedenlerle
farklilik gosterebilecegi i¢in denetim programinin matbu hale getirilip her isletmede
uygulanmasi, yapilacak denetim islemlerinin olmas1 gerekenden dar ya da genis

kapsamli bir ¢ercevede kalmasina neden olabilecektir,

- Denetim programi hazirlanirken yeterli mesleki tecriibeye sahip olmayan ya da
gereken titizligi gostermeyen denetgiler gereksiz denetim islemlerini kapsama alabilir

ya da iglemlerin yerlerini degistirerek koordinasyonun bozulmasina neden olabilir,

- Denetim siireci boyunca denetim programina bagli belirli islemlerin yapilmasi,
mesleki tecriibeye sahip olmayan gen¢ denetcilerin yorum yetenegini zayiflatarak

prosediirlere bagli olarak hareket edilen bir yapiy1 ortaya ¢ikarabilir,

205 Kepekei, a.g.e., s. 51.
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- Denetim siireci, denetim planina bagli olarak siirdiiriiliirse denetgilerin
diistinme, yorumlama, sonug iiretme, yeni fikirler sunabilme ve kendini gelistirme firsati

ortadan kalkmus olur,

- Denetim siireci, denetim planina bagli olarak siirdiiriilecegi i¢in yukarida

sayilan maddeler birlikte diisiiniildiiglinde denetim islemleri sinirlandirilmis olur,

- Denetim programinda hangi islerin kimler tarafindan ve nasil yapilacag: yazili
oldugu icin denetgilerin yetki ve sorumluluklar1 denetim programi ile sinirlandirilmis

olur.?*°
2.3.3. Test Etme Asamasi

Test etme asamasi miisteri isletmeyle yapilan gorligme neticesinde denetim
s0zlesmesinin imzalanmasi ve buna bagli olarak denetim planlamasinin yapilmasinin
ardindan denetimin fiili olarak isletme kayit ve belgeleri iizerinden yapilmaya
baslandig1 asamadir. Test Etme; denetlenen olay, islem ya da kaydin gercek ve dogru
olup olmadigini belirlemek amaciyla kanit toplama ve bu kanitlarla denetlenen olay,
islem ya da kaydin uygunlugunu karsilastirma islemidir.”’” Denetim faaliyetinin bu
boliimiinde, hesaplara iligskin kontrol testleri, maddi dogruluk testleri ve analitik testler
yapilir. Kepekgi, test etme asamasini iki baslikta ele almis ve Islemlerin Test Edilmesi
ve Hesap Kalanlarinin Test Edilmesi seklinde ikili bir ayrima gitmis, islemlerin test

edilmesi kisminda;
- Kontrol testlerinin yapilmasi,
- Maddi dogruluk testlerinin yapilmasi,
- Mali tablolarda hata olasiligin1 degerleme,

konularina yer verirken Hesap Kalanlarinin Test Edilmesi asamasinda; Analitik
testlerin yapilmasi ve Yardimci hesap kalanlarinin maddi dogruluk testlerinin yapilmasi

islemlerinin yapilmasi gerektigini belirtmistir.”®® Buradan da anlasilacag: iizere test

2 Bzer, a.g.e., 5.459-460.
207 Kepekgi, a.g.e., s. 107.
% Agee.,s. 27.
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etme agsamasinin bir boliimii muhasebe hesap donemi icerisinde yapilan islemlerle ilgili
olarak donem i¢inde ya da donem sonunda geriye doniik olarak, bir boliimii de hesap
kalanlarina iligkin olarak donem sonunda yapilmaktadir. Test etme islemlerinin timiinii
kapsamasi bakimindan burada kontrol testleri, maddi dogruluk testleri ve analitik testler

ele alinacaktir.

a) Kontrol Testleri: Mali tablolara yansiyabilecek hata ve yolsuzluklarin

olusmamasi i¢in denet¢i tarafindan miisteri isletmede kontrol testleri uygulanmalidir. Bu

testlerin uygulanmasi agsagidaki denetim prosediirleri ile yapilir:
- Miisterinin personeline sorular sorma,
- Belge ve kayitlarin incelenmesi,
- Kontrol prosediirlerinin uygulanisini gézlemleme,

- Denetci tarafindan kontrol prosediirlerinin uygulanmasinin  yeniden

yapilmas1.””

Isletmelerin amaclarina saglikli bir sekilde ulasabilmesi igin olusturulan politika
ve prosediirler dizisine “kontroller” adi verilmektedir. Kontroller, isletme biinyesi
icerisinde karsimiza “i¢ kontrol yapisi” olarak ¢ikmaktadir. I¢ kontrol yapisi; kontrol
ortami, muhasebe sistemi ve kontrol prosediirleri olmak iizere {i¢ ana unsurdan

210

olusmaktadir.”” Denet¢i, denetim faaliyetini icra ederken kontrol testlerini dikkatle

uygulamali, i¢ kontrol yapisinin unsurlarini incelemelidir.

Kontrol ortami; bir islem grubuna 6zgii kontrol politikalar1 ve prosediirlerinin

etkinligini belirlemede etkili olan tiim faktorler olup, bu faktorlerin baslicalart;
- Yonetim felsefesi,
- Orgiitsel yapi,

- Yonetim kontrol yontemleri,

2 A.g.e.,s. 109.
210 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 60-61.
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- I¢ denetim,
- Personel politikalar1 ve uygulamalari ve
211

- Cesitli dis etkilerdir.

Muhasebe sistemi, isletmede gergeklestirilen faaliyetlerin kayitlarinin tutuldugu
sistem olmas1 nedeniyle isletmenin hafizasi niteligindedir. Bu yoniiyle isletmenin en
onemli birimlerinin baginda gelmektedir. Muhasebe sistemiyle ilgili olarak asagida

siralanan hususlar denet¢i tarafindan arastirilmalidir:
- Kayda alian islemlerin gercekten varolup olmadigi,
- Islemlerin verilmis olan yetkiye dayanilarak yapilip yapilmadigi,
- Gergeklesen islemlerin kayitlara alinip alinmadig,
- Islemlerin uygun bir bigimde degerlenip degerlenmedigi,
- Islemlerin dogru hesaplara kaydedilip kaydedilmedigi,
- Islemlerin zamaninda kayzt altina alinip alinmadig,
- Islemlerin tablo ve raporlara gerektigi bicimde yansitilip yansmlmadlgl.212

Kontrol prosediirleri; isletme yonetimi tarafindan olusturulan ve isletmenin
amaclarma ulasmayr saglayici cesitli politika, usul ve yontemlerdir.”'® Kontrol

prosediirleri genel olarak agagidaki konulara iligskin usul ve yontemlerden olusmaktadir:
- Islemlerin yiiriitiiliisiiniin uygun yetkilere dayandirilmast,

- Hata ve yolsuzluklarin yapilmasimi ve gizlenmesini azaltmak amaciyla

1sboliimiiniin yapilmasi,

- Islemlerin uygun sekilde kaydedilmesini saglayacak, gerekli belgelerin tasarim

ve kullanimu,

2 Kepekei, a.g.e., s. 66.
212 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 64.
213 A.g.e., s. 64.; Kepekei, a.g.e., s. 70.
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- Varliklarin ve kayitlarin yeterli diizeyde korunmasi i¢in varliklarin kullanilmasi

yetkisinin siirlandirilmast,
- Sorumluluk kayitlarinin, mevcut varliklarla kargilagtirilmast.*™

b) Maddi Dogruluk Testleri: Maddi dogruluk testleri, mali tablo kalemlerinde

yer alan bilgilerin ve yapilan agiklamalarin dogruluguna iligkin olarak yapilan ve varsa
parasal hatalar1 ve yolsuzluklari bulmak i¢in planlanan testlerdir. Bu testler, donem
icinde kaydedilen islemlerin ve donem sonundaki hesap kalanlarinin genel kabul

g6rmiis muhasebe ilkelerine uygunlugunu test etmek amaciyla uygulanir.”"

Islemlerin maddi dogruluk testleri, miisteri isletmenin islemlerinin belgelere ve
defterlere tam ve dogru olarak kaydedildigini sinarken, hesap kalanlarinin test edilmesi;
bilanco ve gelir tablosu hesaplarinin donem sonlarindaki kalanlarinda yardimei hesaplar
bazinda her bir denetim amacimin (genel kabul gérmiis muhasebe ilkesinin) hesap
kalanina yansiylp yansimadigmi inceler. Ornegin; alicilar hesabinin dogrulugunu test
etmek i¢in her alict hesabinin dogrulanmasi amaciyla alicilara dogrulama mektuplari

gonderilir ve hesap bakiyelerinin teyidi istenir.*'®

c) Analitik Testler: Analitik testler ile ilgili genel bilgiler denetim teknikleri

anlatilirken “2.1.2.7. Analitik Inceleme” baslikli béliimde verilmisti. Burada konu,
uygulamaya doniik yiizii daha 6n planda olacak sekilde detaylandirilarak sunulacaktir.
Isletmenin mali tablolar1 iizerindeki analitik testler; amaca uygun olarak bir veya birkag
doneme ait finansal tablolarda yer alan kalemlerin, gerek kendi aralarinda gerekse
biitlinle iligkisi igerisinde cesitli analiz tekniklerinden faydalanilarak incelenmesi,

yorumlanmasi ve degerlendirilmesidir.”"’

Analitik testler, denetimin planlanmasi1 asamasinda kullanilabilecegi gibi,
denetimin ylriitiilmesi ve tamamlanmasi1 agsamalarinda da kullanilabilmektedir. Denetim
caligmas1 yiiriitiiliirken kullanildiginda, olagan bir sonugla karsilasilmast durumunda

denetim prosediirlerinin kapsami daraltilmakta ya da bakiye oldugu gibi dogru olarak

214 Kepekgi, a.g.e., s. 70.

5 Age.,s. 177.

26 Age., s 113.

217 Nalan Akdogan, Nejat Tenker, Finansal Tablolar ve Mali Analiz Teknikleri, Gazi Kitabevi, 6.
Baski, Ankara, 1998, s. 507.
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kabul edilmektedir. Eger, olagandis1 bir sonugla karsilasilirsa, bu sonug¢ énemli bir hata
veya hile habercisi kabul edilerek inceleme daha da ayrintili hale getirilmektedir.
Denetimin tamamlanmasi asamasinda kullanilan analitik testler ise, isletmenin

gidisatina ve genel olarak mali tablolarina bakmay1 saglar.*'®
Teoride ve uygulamada yogun olarak kullanilan analitik testler sunlardir:
- Trend analizleri,
- Karsilastirmal1 tablolar analizi,
- Dikey analiz,
- Oran analizleri,

- Ussallik testleri (Mali nitelikli olmayan verilerden yararlanarak bir hesap

kaleminin tahmini).*"

Trend analizi, mali tablolardaki kalemlerin zaman iginde gosterdikleri
egilimlerin saptanmasini saglarken ( Trendi Bulunacak Tutar X 100 / Temel Doénem
Tutar1 ), Karsilastirmali tablolar analizi; en az iki doneme ait mali tablolardaki tutarlarin
karsilastirilmasi ile isletmedeki gelisimi gostermeye aracilik eder. Dikey analiz; analiz
edilecek tablodaki tutarlardan birinin 100 kabul edilerek diger tutarlarin bu biitiin
icindeki payini bulmaya yarar. Oran analizi; mali tablolarda yer alan ve birbirleri
arasinda anlaml iliskiler kurulabilen kalemlerin birbirinin yilizdesi ya da kati olarak

belirlenmesi ve bunlarin olmas: gereken yiizde ya da katsayilariyla denetlenmesidir.**

2.3.4. Denetimin Tamamlanmasi ve Denetim Raporunun Yazilmasi

Bagimsiz denetim faaliyetinin bu agamaya kadar olan kisminda her bir hesap
kalemi ile ilgili olarak genel bir goriise ulasilmistir. Olusturulan bu goriis denetimin bu

son bdliimlerinde test edilir ve elde edilen sonuglar topluca degerlendirilerek,

218 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 71.

29 A.gee.,s. 81.

229 Dogan Argun, Cemal Ibis, Mali Tablolar Analizi Uygulamalari, ISMMMO Yayinlar1 yayin no:42,
Mart Matbaacilik, Istanbul, 2004, s. 43-44.
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tamamlayict iglemlerin de yapilmasindan sonra raporlamaya baglanir.”™ Denetim

raporunun usuliine uygun olarak yazilmasi ve yaymlanmasi ile denetim faaliyeti sona

Crer.

Denetim raporunun yazilmasindan once yapilmasi gereken islemler; sarta bagh
borglarin gozden gecirilmesi, bilango tarihinden sonraki olaylarin gézden gegirilmesi ve

sonuclarin gdzden gegcirilmesidir.
2.3.4.1. Sarta Bagh Borc¢larin Gozden Gegirilmesi

Gelecekte gerceklesme ihtimali bulunan fakat kesin olmayan boglara “sarta bagh

borglar” denilmektedir. Bir isletmede sarta bagl borg ve zararlarin bulunmas igin;

- Mevcut durumdan kaynaklanan, {iciincii kisilere gelecekte olasi bir 6demenin

var olmasi,
- Gelecekteki 6demenin tutarinin belli olmamasi,

- Odemenin gelecekteki bir olayin  gerceklesmesine bagli  olmasi

gerekmektedir.*
Sarta bagli olaylara 6rnek verecek olursak;
- Isletme aleyhine devam etmekte olan davalar,
- Vergi uyusmazliklari,
- Verilen teminat mektuplar1 ve kefaletler,
- Garantili satiglardan garanti siiresi kapsamina giren garantiler,
- Saticilara ciro edilen senetleri bu kapsamda degerlendirebiliriz.

Sarta bagl olayin gergeklesmesi kuvvetli ve tutar1 da tahmin edilebiliyorsa borg
veya zarar tahakkuk ettirilmeli ve mali tablolarda yer almalidir. Olayin gerceklesmesi

kuvvetli degilse ya da kuvvetli ama tutar1 tahmin edilemiyorsa tahakkuk kaydi

2! Yavasoglu, a.g.e., s. 294.
222 Kepekei, a.g.e., s. 193.
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yapilmayarak bilanco dipnotlarinda agiklanir. Sarta bagl olayin ger¢eklesmesi ¢ok zayif
bir olasilik tagiyorsa tahakkuk kaydi da, dipnotlarda agiklamas: da yapilmaz.***

Denetci sarta bagli olaylar arastirirken 6ncelikle boyle bir olayin bulunup
bulunmadigin1 belirler, eger varsa onemlilik diizeyini degerlendirir. Bu tiir olaylarin

belirlenmesine yonelik olarak denetcinin hareket tarzi sdyle olmalidir:

- Kaydedilmemis sarta bagli bor¢larin ve zararlarin olup olmadigina iliskin

yonetime yazili ve sozlli sorular sorma,

- Yonetim kurulu karar defteri ve genel kurul toplanti1 tutanaklarini gézden

gecirme,

- Sarta bagl borglarin ve zararlarin bir gostergesi olarak avukatlara ve hukuk

danigsmanlarina yapilan 6demeleri gozden gegirme,
- Miisteri avukatlarindan dogrulama mektubu isteme.?**
2.3.4.2. Bilanco Tarihinden Sonraki Olaylarin G6zden Gegirilmesi

Denet¢inin denetimi tamamlayabilmesi i¢in, bilango tarihinden sonra ortaya
cikan olaylarin mali tablolara olan etkisini géz oniinde bulundurmasi gerekmektedir.
Bilango tarihinden sonra ortaya c¢ikabilecek olaylar 6nemli sonuglar dogurarak
denet¢inin raporunu etkileyebilir. Ortaya ¢ikan sonuclar mali tablolar1 énemli dl¢lide
etkiliyorsa tespit edilen 6nemliligin derecesine gore denet¢i, raporunda ya sartl goriis

bildirir ya da gbriis bildirmekten kagimr.**®

SPK’nin yayinladig1 X/16 seri numarali tebligin 40. maddesi “Bilanco ve Rapor
Tarihinden Sonraki Islemler” bashgmm tasimakta ve konumuzla ilgili hiikiimler
icermektedir. Buna gore bilango tarihinden sonra meydana gelen olaylar iki agamada ele

alinmakta, ilk asamada denetim raporunun kesinlestigi tarihe kadar ortaya ¢ikan olaylar,

2 Kepekgi, a.g.e., s. 193.

24 A.g.e., 5.194.

35 Seval Kardes, Denetim Etkinliginin Arttirlmasinda Analitik inceleme Prosediirlerinin Kullanim
ve Tiirkiye’deki Denetim Firmalarina Yonelik Bir Arastirma, SPK Yayinlar1 yayin no:29, Ankara,
1996, s. 123.
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ikinci agamada ise denetim raporunun kesinlesmesinden sonra ortaya ¢ikan olaylar

irdelenmektedir.

S6zkonusu tebligin ilgili maddesine gore mali tablolar1 etkileyebilecek
onemdeki olaylar bilanco tarihinden denetim raporunun kesinlestigi tarihe kadar ortaya
cikarsa, bu hususlar mali tablo dipnotlarinda agiklanmamigsa raporun ek bir aciklama

paragrafinda belirtilir.

Mali tablolar1 etkileyebilecek 6nemdeki olayin raporun kesinlesmesinden sonra
meydana gelmesi durumunda ise, denetgi Onceki raporu degistiren ya da ona ilavede
bulunan yar1 bir rapor diizenleyebilir. Bu ek rapor genel kurul toplantisindan 6nce
misteriye teblig edilirse, genel kurulda okunup yayimlanir ve bagimsiz denetim

raporuyla beraber SPK’ya gonderilir.

Bilanco tarihinden sonra meydana gelen olaylar Kepek¢i’ye gore iki gruba
ayrilmakta olup, birinci gruptaki olaylar; bilango tarihinde mevcut kosullarla ilgili ek
kanit saglayan, ikinci gruptaki olaylar ise; bilanco tarihinde mevcut olmayip, bilango
tarthinden sonra ortaya ¢ikan kosullarla ilgilidir.226 Denet¢i bilango tarihinden sonraki
olaylarla ilgili olarak iki sekilde kanit toplar: birincisi, donem sonunda maddi dogruluk
testleri yapar, ikinci olarak da denetimin tamamlandig: tarihe kadar belirli denetim
prosediirlerini uygulayip, bilanco tarihinden sonraki olaylarin mevcudiyetini aragtirir.

Bu prosediirler agagida siralanmaistir:

- En son mevcut ara mali tablolar1 okuyarak buradaki bilgileri denetlenmis olan

mali tablolarla karsilastirma,

- Yonetimden, soru sorma tarihi itibariyle 6z sermayede, uzun vadeli borglarda

ve igletme sermayesinde dnemli degisimlerin olup olmadigini sorma,

- Yonetime bilango tarihi itibariyle hesaplarda olagandisi diizeltmelerin yapilip

yapilmadigini sorma,

- Yonetim kurulu karar defterini okuma,

226 Kepekei, a.g.e., s. 195.
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- Miisteri isletmenin avukatindan davalar, tazminatlar ve vergi uyusmazliklari ile

ilgili bilgi isteme.”’
2.3.4.3. Sonuclarin Gozden Gegirilmesi

Denetim faaliyetinin sonuglart denetim raporunun yazilmasi ile ilgililere
aktarilmaktadir. Denetim faaliyetinin amacina ulasabilmesi i¢in raporun yazilmasindan
once denetciler adeta bir Ozelestiri yapar gibi bazi konular1 tekrar gézden gegirir ve

degerlendirirler. Bu gdzden gegirilecek ve degerlenmesi yapilacak konular:
- Denetim esnasinda toplanilan kanitlarin yeterliligini degerleme,
- Onemlilik diizeyinin ve denetim riskinin son degerlemesini yapma,
- Miisteri isletmeden hatalarin diizeltilmesini isteme,

- Denetcilerin faaliyet esnasinda irettikleri ¢alisma kagitlarim1  gbézden

gecirmedir.**®

Denetim caligmasi sirasinda denet¢i, denetim goriisiine ulasabilmek maksadiyla
miisteri isletme ¢evresinden birtakim kanitlar toplar. Bu kanitlar; “denetlenen bilgilerin
onceden belirlenmis Olgiitlere uygunluk derecesini belirlemek amaciyla denetgi

tarafindan kullanilan her tiirlii bilgi, belge ve kayitlar™**

olup, kapsami ve sayis1 denet¢i
tarafindan belirlenir. Ancak toplanan bu kanitlarin yetersiz kalmasi ya da kapsaminin
cok dar olmasi direkt olarak denet¢inin kanaatini yani ulasilan denetim goriisiinii etkiler.
Bu nedenle denetci, denetim ortamindan topladigi kanitlarin yeterliligini gézden
gecirmeli, bunu yaparken de denetim programini kriter alarak denetlenen her konuyla

ilgili doyurucu bilgi saglayacak oranda belge ve bilgi toplamalidir.

Denetim sonuglarinin gozden gecirilmesi kapsaminda yapilacak bir diger islem;
onemlilik diizeyinin ve denetim riskinin son degerlemesini yapmaktir. Denetim
esnasinda yapilan testler, isletme kayitlarinda yer alan bir kisim hatalar1 ortaya cikarir.

Bu hatalarin biiyiikliigii, hesapsal olarak dagilimi denet¢inin planlama asamasinda

227 Kepekgi, a.g.e., s. 195.
28 A.g.e.,s. 197.
229 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 30
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belirledigi 6nemlilik diizeyinin ve mevcut denetim riskinin tekrar degerlendirilmesi
gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Denetlenen isletmenin hatalart arttikga denetim riski
de fazlalasacagindan dolay1 denetci ya ek maddi dogruluk testleri ile denetim riskini
kabul edilebilir bir diizeye disiiriir ya da miisteri isletmeden diizeltmeleri yapmasini
isteyebilir.>** Denetginin ek maddi dogruluk testleri yapmasi ¢alismalarini bir siire daha
devam ettirmesini gerektirirken, diizeltmelerin miisteri tarafindan yapilmasini istemek

de so6zkonusu diizeltmelerin daha sonradan kontroliiniin yapilmasi sonucunu dogurur.

Miisteri isletmeden ortaya ¢ikarilan hata ve hilelerin diizeltilmesi istenmeden
once diizeltme tablosu hazirlanir. Denet¢inin hazirladigi diizeltme kayitlarinin topluca
yer aldigi diizeltme tablosu, yapilan kayitlar ve gerekgeleri ile tutar aktarimlari
bakimindan gdzden gegirilerek kesinlestirilir.”®' Denetcinin ortaya cikardigi hata ve
hileleri miisteri isletmeden diizeltilmesini istemesi, SPK’nin X/16 seri numarali
tebliginin 32. maddesine gore; denet¢inin hata ve hileleri diizeltme Onerileriyle birlikte
yazili olarak miisterinin yonetim kuruluna bildirmesi ve sonucun denetgi tarafindan

degerlendirilmesi yoluyla yapilir.

Sonuglarin  goézden gecirilmesi kapsaminda yapilabilecek son faaliyet
denetgilerin denetim calismast esnasinda trettikleri ve yapilan denetimin delili olan
calisma kagitlarinin incelenmesidir. Bagimsiz denetim kuruluslari bu incelemeyi
yapmakla, yapilan denetim c¢aligmasinin kalitesini 6lgmekle kalmayip, ayn1 zamanda

asagidaki faydalar1 da saglarlar:
- Deneyimsiz personelin ¢alismalar1 degerlenir,

- Yapilan denetimin, bagimsiz denetim kurulusunun kalite kontrol standartlarina

uygunlugu odlciiliir,

- Denetim personelinin karmasik sorunlar1 ¢dziimlerken denetim amacindan

uzaklasip uzaklagsmadiklar 6l¢iiliir,

20 Kepekei, a.g.e., s. 198.
2! yavasoglu, a.g.e., s. 299.
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- Denetim sirasinda ortaya c¢ikan tiim muhasebe, denetim ve raporlama

sorunlarmi ¢ziimlenmis olup olmadig degerlenir.*?

2.3.4.4. Denetim Raporunun Yazilmasi ve Yayinlanmasi

Denetci, miisteri isletmede yaptig1 caligmalar sonucunda ulastigi denetim
goriisiinii denetim raporu ile agiklar. Bu agidan konuya bakildiginda denetim raporu
denetim faaliyetinin son asamasidir. Denetim raporu, miisteri isletmede denetimin
gergeklestirildiginin tek kaniti olmakla birlikte ayni1 zamanda denetimin de sonucunu
ortaya koyar. SPK, X/16 seri numarali tebliginin 35. maddesinde denetim raporunu
“bagimsiz denetim sonucunda denet¢i goriisiiniin  agiklandigi metin” geklinde
tanimlamig ve raporun ekinde mali tablolar ve agiklayict notlarin yer aldigini

belirtmistir.

Denetim raporu, denetlenen isletmenin yillik faaliyet raporunda yayinlanarak
muhasebe bilgi kullanicilarina ulagir. Rapor, genelde okuyuculara yeni bir bilgi
saglamaz ancak; mali tablolarla ilgili agiklanan bilgilerin giivenilirlik derecesinin
artmasini saglar.” Boylece denetim raporunu dikkate alarak ekonomik konularda karar

alan taraflar daha isabetli, daha risksiz kararlar almis olur.

SPK, yaymladigr X/16 seri numarali tebligin 35. maddesinde denetim raporunun
olumlu, olumsuz, sartli goriis bildirme ya da goriis bildirmekten kaginma olmak {izere
dort ayr1 sekilde diizenlenebilecegi hilkme baglanmis ve miisterinin mali durumu ve
faaliyet sonuglarinin gergegi yansittigl hallerde diizenlenen raporun olumlu rapor, aksi
halde ise olumsuz rapor oldugu ifade edilmistir. Yine ayn1 maddede bir biitiin olarak
mali tablolarin giivenilirligini bozmayacak aykiriliklarin olmasi durumunda sartli rapor
diizenlenecegi; olumlu, olumsuz ya da sarth goriislerden birine ulasilamayan, ¢aligsma
alanii sinirlayan 6nemli bir hususun varlig1 (denetcinin ve miisteri isletmenin iradesi
disinda) nedeniyle mali tablolara iligskin belge ve bilgilerin edinilemedigi durumda da

goriis bildirmekten kaginilacagi agiklanmistir.

Denetim raporunun hazirlanmasinda temel alinacak ilkeler SPK’nin X/16 seri

32 Kepekei, a.g.e., s. 198.
23 A.gee., s. 201.
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numarali tebliginin 36. maddesinde agiklanmis olup, bunlar;

- Bagimsiz denetim raporu, mali tablolar {izerinde dogrudan veya dolayl etkisi
olan veya olmasi muhtemel her tiirlii mevzuat aykiriliklarinin ve mali tablolarin genel
kabul gormiis muhasebe ilkelerine uygun hazirlanip hazirlamadigini belirtmelidir. Genel
kabul gormiis muhasebe ilkelerinden sapmalarin tespiti halinde, bu sapmalarin mali
tablolar {iizerindeki etkisinin siirekli ve 0Ozel denetimlerde tam olarak, sinirh

denetimlerde ise makul bir yaklasimla hesaplanarak raporda belirtilmesi gerekir,

- Bagimsiz denetim raporu, muhasebe politikalarinin bir 6nceki yilla tutarh
olarak uygulanip uygulanmadigini, muhasebe politikalarinda bir degisiklik varsa bu

degisikliklerin neler oldugunu agiklamalidir,

- Mali tablolarin, genel kabul gérmiis muhasebe kavramlarindan tam agiklama
kavramma uygun bulunmamasi halinde bu husus, gerekgeleriyle birlikte raporda

belirtilmelidir.
Standart sartsiz denetim raporunda su dort kisim bulunur;
- Baslik ve Adres kismi,
- Kapsam boliimii,

- Goriis bolimi,

- imza ve Tarih kismi1.2*

Denetim raporu, sorumlu ortak bagdenet¢i tarafindan imzalanmakla kesinlik
kazanir. Ancak denetim kurulusu her asamada karsilikli bilgilenmenin saglanmasini
temin i¢in raporun kesinlesmesinden onceki halini (draft rapor) miisteri isletmeye
sunabilir. Denetim kurulusu ile miisteri isletme arasinda sézkonusu taslak {izerinde
mutabakat saglanmasiyla birlikte sorumlu ortak basdenetgi raporu imzalar ve

kesinlestirir.

234 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 97.
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Bagimsiz denetim kurulusu, diizenledigi raporu miisteri isletmeye teslim eder ve
s6zkonusu raporun ilan ve bildirim yiikiimliliigli miisteri isletmededir. Fakat SPK X/16
seri numarali tebligin 42. maddesi geregince bagimsiz denetim kuruluslar goriis

bildirdikleri mali tablolarin aynen ilan edilip edilmedigini izlemek zorundadirlar.

2.4. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININ BAGIMSIZ DIS
DENETIMINIiN ONEMIi VE KENDINE OZGU BOYUTLARI

2.4.1. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarimin Bagimsiz Dis Denetiminin

Onemi

GYO’larin bagimsiz dis denetiminin yapilmasi bir¢ok acidan 6nem arz etmekte
olup, bir liikks ya da formalite degil gerekliliktir. S6yle ki ekonomimizde ¢ok 6nemli bir
yere sahip olan konut sektoriiyle yakindan ilgili olan, gayrimenkullerle ilgili yatirnmlar
yapan GYO’lar, bir¢cok sektorii direkt ya da dolayli olarak etkilemektedir. Kit olan
ekonomik kaynaklarin, sonsuz olan ihtiyaglar1 karsilamak ugrunda daha verimli
kullanim1 i¢in —her konuda denetim sart oldugu gibi- GYO’larin denetimi zorunluluk

arz etmektedir.

Bu denetimin 6nemi, ilgili taraflar dikkate alimarak bes grupta

degerlendirilmistir. Bunlar;

- Ekonomiye ve Gayrimenkul Sektorii’ne Katkis1 Agisindan,
- Sirket Yoneticileri Agisindan,

- Sirket Ortaklar1 Agisindan,

- Yatirimci Agisindan ve

- Devlet A¢isindandir.

2.4.1.1. Ekonomiye ve Gayrimenkul Sektorii’ne Katkis1 Acisindan

GYO’lar her ne kadar direkt olarak ingaat yapma yetkisine sahip olmasalar da
faaliyet alanlarinin gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ve sermaye piyasasi araclar1 olarak
belirlenmesi  miiteahhit firmalar araciligit ile insaat yaptirmalar1 sonucunu

dogurmaktadir. Halihazirda 6zellikle konut iiretiminin biiylik boliimii, sermayesi kiiclik
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ve Uretim kapasitesi diisiik ¢ok sayida yapimci tarafindan gerceklestirilmekte, az
sayidaki prefabrik konut {ireticisinin haricinde sektdrde emek yogun yoOntemler

kullanilmasi teknik yapinin geri kalmasiyla neticelenmektedir.”>

Konuyu bu yoniiyle
degerlendirdigimizde GYO’larin piyasaya girisiyle ekonomik hayatin lokomotiflerinden
biri olan ingaat sektdriiniin kurumsal yatirimer ile bulugsmasi saglanmis olmakta, biiyilik
sermayelerle kaliteli projeler gerceklestirilmekte ve “kentlesme” olgusunun planli,

diizenli ve saglikl altyapiyla gelismesi saglanmaktadir.

Insaat sektorii, ekonominin canliik kazanmasinda bilyiik rol oynayan
sektorlerden biridir. Konut sektoriinde kullanilan sanayi {irlinlerinin orant % 30’u,

cesitliligi ise 300’1 asmaktadir.”*

Konut {iretimi sirasinda basta demir-gelik sektorii
olmak iizere kara tasimaciligi, madencilik, ¢imento ve aga¢ sanayi iiriinlerine olan talep
artmakta, yeni istihdam alanlar1 ortaya ¢ikmakta, biten konutlarin i¢inin dosenmesi i¢in
de, mobilya, tekstil, elektrik-elektronik gibi onlarca degisik sektor iiretim yapmaktadir.
Bu iiretim sozkonusu sektorlerle baglantili olan bagka sektorleri de hareketlendirmekte
ve ekonomimizde iiretim, istihdam ve gelir artis1 goriilmektedir. Konut alaninda yapilan
yatirimlarin istihdam yaratma etkisi, liretimde goriilen artisa gore daha az olmasina
ragmen 51 sektdr arasinda 17°nci sirada yer almaktadir.>” Becerisiz isgiicii fazlasi olan
ekonomik yapimiz diislintildiigiinde bu sektorde oldukg¢a fazla istihdam saglanmasi ve
istthdamin biiyiik bir boliimiiniin becerisiz isgiicii olmasi, sektoriin issizlik sorununu
azaltict etkisini gdzler 6niine sermektedir.”®® Sadece istihdam etkisi bile issizlik

sorununun yogun olarak yasandigi ekonomimizde konut sektoriiniin 6nemini bize

gostermektedir.

GYO’larin konut yaptirmalan ile “gecekondulagsma” ve “carpik kentlesme”
sorunlar1 da ortadan kalkacaktir. Kirsal kesimlerden kentlere go¢ edenlerin gecekondu

yapmalar1 kamu arazilerinin isgali ile neticelenmekte olup, Istanbul, Ankara, izmir,

23 Ali Tiirel, Konut Ureticileri, T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi Konut Arastirmalar
Dizisi; 14, Ankara, 1996, s. 1.

#6 flhan Uludag, Konut Uretiminde Bélgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve
Teknikleri, ITO Yaym no: 48, istanbul, 1997, s. 226.

“7 Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, T.C. Basbakanlik Devlet Planlama Teskilat1, yaym no. DPT
2432. Devlet Planlama Teskilat1 (Turkey). Ozel Thtisas Komisyonu (Series) ; yaymn no. OIK 490, Ankara,
2001, s. 209.

238 Ayda Eraydin, Ali Tiirel, Alper Giizel, Konut Yatirimlarinin Ekonomik Etkileri, T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Konut Arastirmalar1 Dizisi;3, Ankara, 1996, s.131.
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Adana gibi biiyiik sehirlerimizde gecekondulasma oram % 50’lere yiikselmistir.”*’

Gecekondulagsmanin diizensizligi getirecegi ve c¢arpik kentlesmeye yol acacagi da
asikardir. Biitlin bu olumsuzluklarin oniine gegmek GYO’larin iirettigi zemin etiidi
yapilmis, depreme dayanikli, profesyoneller tarafindan tasarlanmis kullanish ve saglam
konutlar iiretilmesi ile miimkiin olabilecektir. Boylece gecekondulagma ile ortaya ¢ikan

su sorunlarla karsilagilmayacaktir:
- Arsalarin plansiz ve ekonomik olmayan bi¢imde kullanilmasi,
- Saglik kosullarindan uzak yerlesim birimlerinin yayginlagsmasi,
- Miilkiyet sorunlarinin artmasi ve biiyiimesi,

- Teknik ve sosyal altyapt hizmetlerinin bu bolgelere gotiiriilmesinde

maliyetlerin artmasi,
- Uzun dénemde sehirlerin ¢cagdas anlayisa uygun planlanmasinin engellenmesi,
- Kisa 6miirlii yapilara harcamalarin 6nemli ekonomik kayiplara yol agmast.>*°

GYO’larin finansman kaynaklar ile ilgili olarak ekonomik yapida kaynaklarin
verimli kullanimin1 saglayict etkileri sézkonusudur. Fakat bu konuya GYO’larin

bagimsiz dis denetiminin “yatirimci agisindan” 6nemi incelenirken yer verilecektir.

Buraya kadar bahsedilen konular GYO’larin yap1 olarak konut sektoriine girisi
ile karsimiza ¢ikan olumlu etkilerdir. Ancak asil iizerinde durmak istenilen konu;
GYO’larin ekonomiye ve gayrimenkul sektoriine katkisi acisindan bagimsiz dis

denetiminin 6nemi oldugu i¢in konu bu yoniiyle irdelenecektir.

Bagimsiz dis denetim miiessesesi SPKn’nin birinci maddesinde belirtildigi
tizere; “tasarruflarin menkul kiymetlere yatirilarak halkin iktisadi kalkinmaya etkin ve
yaygin bir sekilde katilmasini saglamak amaciyla; sermaye piyasasinin giiven, agiklik
ve kararlilik i¢inde ¢alismasini, tasarruf sahiplerinin hak ve yararlarinin korunmasini”

saglamak amaciyla ihdas edilmistir. Bu nedenle GYO’larin konut sektoriindeki

239 Ali Alp, Modern Konut Finansmani, SPK Yayinlari, Istgnbul, ZOOQ, s. 161.
20 {prahim Kavrakoglu, Konut Sorunu ve Co6ziim Icin Oneriler, Istanbul Sanayi Odasi Aragtirma
Dairesi ; yaym no: 1983 11, Istanbul, 1983, s. 73.
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varliklart ve yukarida sayilan faydalarinin ortaya ¢ikmasi verimli ¢alismalarina, ¢ok iyi
bir sekilde yonetilmelerine ve en Onemlisi; SPK tarafindan yaymlanan X/16 seri
numarali tebligle c¢ergevesi cizilen sekilde bagimsiz dis denetiminin yapilmasiyla
miimkiindiir. Clinkli denetimin yapilmasi, yasal bir zorunluluk olmaktan 6te GYO’nun
sozkonusu faaliyetlerine farkli bir gozle bakilmasi; olast aksakliklari, hata ve
yolsuzluklart ortaya ¢ikaracagi gibi, denetimden ge¢mis bir isletmenin mali tablolarina
duyulan giiven de artmaktadir. Bu giiven dogrultusunda GYO’lar kendilerinden
beklenen misyonu yerine getirecek ve hem sektorde hem de ekonominin genel

yapisinda olumlu etkileri goriilecektir.

2.4.1.2. Sirket Yoneticileri Acisindan

GYO’larin bagimsiz dis denetiminin sirket yoOneticileri agisindan g¢ekinilecek,
tedirgin edici yam1 degil, aksine yoneticilere duyulan giiveni pekistirici etkisi
bulunmaktadir. GYO’nun bagimsiz dis denetimden ge¢mesi ile sirket yoneticileri; sirket
ortaklarina, yatirimcilara, devlete ve kamuoyuna karsi kendilerini temize ¢ikarmis,
yaptiklar1 faaliyetlerin yasal diizenlemelerle belirlenen cerceveye uygunlugunu tescil
ettirmis olurlar.

GYO’lar faaliyet gosterdikleri sektor itibariyle ekonomik gelismenin lokomotifi
olabilecek bir konumdadir. Ancak bu stratejik konum nedeniyle saglanan vergisel
avantajlar da dahil olmak {izere bir¢ok avantaj, sézkonusu ortakliklarin yoneticilerinin
yonetim kalitesi ve icraatlarinin basarist ile dogrudan iligkilidir. GYO’larin
yoneticilerinin basarisi, sektoriin basarisint bu da ilgili ¢evrelerin beklentilerinin
karsilanmasini saglayacaktir. Bu nedenle GYO’larin yoneticileri, bir bakima
performanslarinin degerlendirilmesi de sayilabilecek bagimsiz dig denetim faaliyetine
sicak bakmali ve denetim ekibine her konuda yardimci olmalidir. Ciinkii denetim
caligmalar1 sonucunda ortaya ¢ikacak rapor, sirket yoneticilerinin yanlis uygulamalarini

ortaya ¢ikarmak degil, onlarin uygulamalarinin dogrulugunu teyit etme islevi gorecektir.

2.4.1.3. Sirket Ortaklar1 Acisindan

GYO’larin bagimsiz dis denetimi sirket ortaklari agisindan biiyilk 6nem arz
etmektedir. Soyle ki; sirket ortaklari, isletmeye konulmus olan sermayenin sahibi olup,
paralarint GYO’ya yatirim yapmak suretiyle degerlendirmektedirler. Konu bu yoniiyle

degerlendirildiginde her yatirnmci gibi GYO’ya yatirim yapanlar da verimli projeler
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tiretilmesini, sermayenin etkin kullanilmasini isteyecektir. GYO’larin bagimsiz dis
denetime tabi tutulmasiyla sirket ortaklari da birtakim beklentilerini karsilamig olacak,
bu denetimden bazi yararlar saglayacaklardir. Denetlenen isletmenin ortaklar1 su
yararlar saglar:*"!

- Yapilan bagimsiz dis denetim g¢aligmast yonetimde yer almayan ortaklarin
menfaatlerini korur,

- Uzerinde biitiin ortaklarin mutabik oldugu ve giiven duydugu denetgi, denetim
yoluyla ¢ikma olasilig1 aza indirilmis olan kar dagitimi gibi isletme i¢i sorunlari tarafsiz
olarak kisa bir siirede ¢ozer,

- Firmaya yeni bir ortak alinmasi ya da benzeri nedenlerle gerekli olan finansal
diizenlemeler, firmanin denetlenmis hesaplar1 eski ve yeni ortaklari tarafindan giivenilir

kabul edildiginde daha kisa siirede ve daha dogru sekilde yapilabilir.

2.4.1.4. Yatirnmci A¢isindan

GYO’larin bagimsiz dig denetimden ge¢mis olmasi yatirimeilar agisindan son
derece Onemlidir. Cilinki yatirnmcilar ekonomik kararlar alirken gilivenle

okuyabilecekleri mali tablolara gereksinim duyarlar.

GYO’lar, kisilerin kiiciik birikimlerle kurabilecekleri portfoylerden farkli olarak
ortak bir portfdy olusturarak bu biiyiik portfoyii isletmenin avantajlarindan yararlanip,
dikkatli risk dagilimiyla daha iyi projelere yatirim yapma taahhiidii ile kurulmus olup,
bunu yatirimlar1 gerceklestirmeye cahisirlar.”*? Boylece yatirimeilar ellerindeki maddi
degerlerle satin alinamayacak derecede biiyiik tutarli ve biiyiik getiriler getiren karh

243

projelere paylart oraninda katilmis olmaktadir.”” Bu yoniiyle GYO’lar tasarruflarin

yatinma donlismesinde verimli bir yontem olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Sermaye

! Kudret Baran, “Sermaye Piyasas1 Kanunu’na Gore Siirekli Denetime Tabi Olan Sirketlerin
Donem Sonlarinda Diizenlemekle Yiikiimlii Oldugu Mali Tablolar ve Bagimsiz Dis Denetimi”
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, 1998, s. 61; Ahmet Yeman, “Yatirim
Fonlarimin Bagimsiz Denetimi”, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, 1999,
s. 84.

2 Uludag, A.g.e., s.10; Polat Yaman, “Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar1”, Yayinlanmams Yiiksek
Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, 2002, s. 68.

¥ Murat Bahadir Teker, Sermaye Piyasasi Araclar1 Yoluyla Gayrimenkul Finansmani ve Yatirimi,
SPK Yayinlar1 yayin no:43, Ankara, 1996, s.92.
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piyasasi eliyle GYO’lara yonlendirilen tasarruflar, orta ve uzun vadeli fonlar saglamakta

olup, isletmenin yatirim ve duran varliklarmim finansmaninda kullanilmaktadur.***

GYO'’lar diger yatirim araglar1 gibi enflasyondan ileri derecede etkilenen bir
yaptya sahip degildir. Gayrimenkullerin enflasyona karst ¢ok dayanikli olmasi ve
enflasyondaki artistan baska hizla bliyliyen sehirler nedeniyle sehir rant1 ile eger o
bolgede varsa kdyden kente gecis nedeniyle de degerlerinin artmasi sézkonusudur.**

Bu durum yatirimcilar i¢in GYO’larin hisselerini daha cazip hale getirmektedir.

GYO’larin hisse senetleri incelendiginde diger sektorlere oranla daha az risk
tagidiklar1 goriilecektir. Yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinin alinmasi yoluyla bu
sirketlere ortak olundugunda temel olarak istirak riski iistlenilmis olup, bu da sirketlerin
sahip oldugu portfoylerin risklerini @stlenmek anlamma gelmektedir.**® Ancak bu
ortakliklarin yatirimlart gayrimenkuller iizerine oldugundan dolayr niifusun siirekli
gelisimine bagl olarak artan konut talebi, sektoriin canliligin1 dolayisiyla da GYO’nun

karliligint olumlu yonde etkileyecek ve riskin minimizasyonunu saglayacaktir.

GYO’lara yatirim yapanlar likit bir yatirim aracina yatirim yapmis olmaktadir.
Konut sektoriiniin her zaman i¢in kolayca paraya cevrilebilecek yatirimlar1 biinyesinde
bulundurmasi diginda yatirimei, GYO’nun hisse senedini satin aldiginda gayrimenkuliin
kendisine yatirim yapmis olmamakta, ona yatirim yapan sirketin hisse senetleri borsada
islem gordiiglinden dolayr gayrimenkul yatirmminin likiditesi sorunu ortadan

kalkmaktadir.?*’

Sermaye piyasalari i¢gin “giiven” en 6nemli unsurdur ve yatirimcilar i¢in olmazsa
olmazlardandir. GYO’lara yatirim yapmak yukaridaki nedenlerden dolay1 ¢ok cazip olsa
da eger yatirimcilar piyasada faaliyet gosteren GYO’larin yoneticilerine, faaliyetlerine,
mali tablolarmma giiven duymuyorlarsa kendilerini gereksiz yere riske atmak

istemeyeceklerdir. Bu nedenle SPK bu isletmeleri dikkatle takip etmeli, bu sahadaki bir

** Mehmet Civan, Tiirk Sermaye Piyasasindaki Son Gelismeler, Tiirkiye Bankalar Birligi Yaymn No:
182, Ankara, 1994, s. 60.

* Age., s 1.

2%® Hakan Sakar, Bankalarda Kredilendirme Teknikleri, 1. Baski, Strata Yayincilik Yaymn no:5,
Istanbul, 2001, s. 142.

7 Alp, Yilmaz, a.g.e., s. 161; Feyzullah Yetgin, “Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Performans
Degerlemesi ve Tiirkiye Uygulamasi”, Yayinlanmamis Doktora Tezi, Marmara Universitesi BSE, 2002,
s. 38.
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giivensizligin sadece direkt etkilerden dolay1 etkilenecek cevrelere degil; tiim sektore,
dolayli olarak farkli alt sektdrlere ve tiim ekonomiye verebilecegi zararlar hesaba

katilmalidir.
2.4.1.5. Devlet Acisindan

Devlet GYO’larin bagimsiz dis denetimden ge¢mesini 6zellikle arzulayan bir
otoritedir. Ciinkii devlet hem genel ekonomik konjonktiiriin gidisatindan sorumlu hem
de vatandaslarinin hak ve hukukunun c¢ignenmemesinden yani adaletin temininden
sorumludur. Yine en az bu iki husus kadar 6nemli olan bir diger konu da; devletin aldig1
vergiler sayesinde ayakta durdugu gerceginden hareketle bu ortakliklardan alacagi

verginin daha objektif bir sekilde tespit edilmesidir.

Ekonomi kendi yapisi igerisinde kapali, birbirinden bagimsiz enstriimanlar
manzumesi degildir. Ekonomi halkasinin her bir zinciri bir baska zincire siki sikiya
baghidir. Bu baglilik herhangi bir konuda yapilan bir miidahalenin durgun suya atilan
tagla i¢ ige bircok halkanin olugmasi gibi baska alanlardaki degisimi tetikleyecektir. Bu
nedenle ekonominin yapitaglarindan biri olan genelde konut sektorii, ozelde ise
GYO’lar ekonominin farkli alanlarinda degisikliklere yol agacak konumdadir. Bu
nedenle GYO’larin ekonomik yasamda kendilerine bigilen rolii iistlenebilmeleri ve
ekonominin dengelerini bozmamalar1 i¢in bagimsiz dis denetiminin yapilmasi biiyiik

Onem arz etmektedir.

Devletin “hukuk devleti” 6zelligi, bireylerin hak ve 6zgiirliiklerini diizenlemeyi
gerektirmistir. Bu diizenlemeler ile kisi ve kurumlar birbirleri lizerinden haksiz kazang
elde edemeyecek, kimsenin kisilik haklarina tecaviiz edilemeyecektir. Konu, bu yoniiyle
degerlendirildiginde GYO’larin bagimsiz dis denetimi vatandaslarin kandirilmalarini
engellemekte, hukuk kurallarinin ¢ignenmeden uygulanmasini ve devletin goérevini
yerine getirmesini saglamaktadir. Ciinkii GYO’larin denetlenmesi ile kamuya dogru ve
saglikli bilgiler ulasmakta, bu bilgiler 1s1¢inda kisi ve kurumlar 6zgiir iradeleri ile

ekonomik kararlar alabilmektedirler.

GYO’larin denetimi ile devlet agisindan 6nemli bir diger konu olan vergi
toplama islemi daha saghikl yiriitiilmektedir. Her ne kadar sermaye piyasast mevzuati

cergevesinde gerceklestirilen bagimsiz dis denetim faaliyetinin, SPK’nin X/16 seri
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numarali tebliginde ifade edildigi lizere vergi denetimi sayilmayacag bilinse de, yapilan
denetim islemi ilgili ortakliklarin mali tablolariyla ve karlilikla ilgili beyanlarinin
gergege uygun olmasini saglamakta ve olasi yanlighiklarin  Onlenmesini temin

etmektedir.

2.4.2. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinin Bagimsiz Dis Denetiminin

Kendine Ozgii Boyutlar

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin faaliyetleri sermaye piyasasi mevzuatina
tabidir. Bu ortakliklar, hisse senetlerinin borsada islem gérmesi ya da diger bir ifadeyle
halka acik olmasi nedeniyle (doniismekte olan ortakliklara SPK halka agilmalari igin
stire tanimaktadir) yatirimcilarin zarar gdrmemesi i¢in ve diger bazi nedenlerle bagimsiz
dis denetim yaptirmaktadirlar. Bagimsiz dis denetim kuruluglar1 tarafindan yapilan
bagimsiz dis denetim, SPK’nin X/16 seri numaral tebligine istinaden yapilmakta ve bu
tebligdeki hiikiimler g¢ercevesinde icra edilmektedir. Ayrica GYO’larin faaliyetlerini
diizenleyen ve SPK tarafindan ¢ikarilan VI/11 seri numarali “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” bagimsiz dis denetim calismasi sirasinda goz
Oniinde tutularak, ortakligin faaliyetinin s6zkonusu teblige uygunlugu kontrol edilir.

GYO’larin bagimsiz dis denetimi yapilirken faaliyet gosterdikleri sektor ve tabi
olduklar1 mevzuat nedeniyle diger denetimlerde karsilasiimayan, kendine 6zgii birtakim
yonler ortaya ¢ikmaktadir. Burada GYO’larin bagimsiz dis denetiminin kendine 6zgii
boyutlar {izerinde durulacak olup, bu boyutlar asagidaki gibi tasnif edilmistir:

- Kurulus ve Déniisiime Iliskin Esaslar

- Hisse Senetlerinin Kurul Kaydina Alinmas1

- Ortakligin Ydnetimine Iligkin Esaslar

- Yatirimlar ve Portfoy Yonetimine iliskin Esaslar

- Degerlemeye iliskin Esaslar

2.4.2.1. Kurulus ve Déniisiime iliskin Esaslar

GYO’larin bagimsiz dis denetimi yapilirken bu ortakliklarin kurulus ve
dontistimlerine iliskin olarak ortaya c¢ikan kendine has durumlar SPK’nin VI/11 seri

numarali tebligi 15181nda asagida incelenmistir:

- GYO’lar, VI/11 seri numarali tebligin 6.maddesinde de isaret edildigi gibi;
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a) Ticaret iinvaninda “Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1” ibaresi yer almali,
b) Ortaklik, kayith sermaye sistemi i¢inde yer almali,

c) Ortaklik ani usulde kurulmus ise; cikarilmis sermayenin asgari % 49’u
oranindaki hisse senetlerini tebligde belirtilen sekilde halka arz etmek tlizere kurulmus
olmali, donlismek suretiyle GYO olacak ise; c¢ikarilmis sermayenin asgari % 49’u
oranindaki hisse senetlerini tebligde belirtilen sekilde halka arz etmek iizere SPK’ya

taahhiitte bulunmus olmali,
d) Baslangi¢ sermayesinin 1.000.000 YTL’den az olmamali,

e) Baslangi¢ sermayesini temsil eden hisse senetlerinin en az %25’inin nakit

karsilig1 ¢ikarilmis olmals,

f) Ortakligin esas sozlesmesi SPKn ve SPK VI/11 seri numarali tebligi

hiikiimlerine uygun olmali,

g) Tebligde belirtilen siireler igerisinde yapilan halka arzlarla %49 oranindaki
halka agiklik saglandiktan sonra da, ¢ikarilmis sermayenin asgari % 49’u oranindaki

hisse senetlerinin halka arz edilmis olma sart1 saglanmis olmalidir.

- Tebligin 7. ve 8. maddelerinde yer alan kurucularin nitelikleri ve lider

girisimciye iligkin sartlar saglanmig olmalidir.

- Ortakliga ayni sermaye koyma ya da ayni sermaye artirimi olacaksa esas

sozlesmede bu hususa yer verilmelidir.
- Ayni sermaye artirimi karar1 sadece genel kurulda alinabilir.

- Kurulusta ayni sermaye konulacaksa kurucular mahkemeye basvurup, ayni
sermayenin degerinin tespiti i¢in bilirkisi atanmasini talep ederler. Bilirkisi raporuyla
beraber ekspertiz raporu da alinarak belirlenen sermaye rakamini igeren esas s6zlesme

ile SPK’ya bagvurulur.

- GYO’lara ayni sermaye olarak sadece iizerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir
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takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer gayrimenkuller ile

gayrimenkuller tizerindeki sair ayni haklar konulabilir.

- Ortakliga sermaye olarak konulacak gayrimenkuller ile gayrimenkuller
tizerindeki sair haklar, ortakligin tiizel kisilik kazanmasindan ya da sermaye artiriminin
tescilinden baglayarak en ge¢ on gilin iginde tapu sicilinde ortaklik adina tescil

ettirilmelidir.
2.4.2.2. Hisse Senetlerinin Kurul Kaydina Alinmasi

- a) Odenmis sermayeleri 50.000.000 YTL’den az olanlarin, kuruluslarmm veya

esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bir y1l iginde,

b) Odenmis sermayeleri 50.000.000 YTL ve iizerinde olup 100.000.000
YTL’den az olanlarin, kuruluslarinin veya esas sdzlesme degisikliklerinin ticaret siciline

tescilini takip eden ii¢ yil i¢inde,

¢) Odenmis sermayeleri 100.000.000 YTL ve daha fazla olanlarin, kuruluslarmin
veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bes yil i¢inde
O0denmis sermayelerinin asgari % 49’unu temsil eden halka arz edilecek hisse

senetlerinin kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalar1 zorunludur.

- Ortakligin hisse senetleri halka arz olunurken VI/11 seri numarali teblig
disinda SPK’nin hisse senetlerinin halka arzina ve satis yontemlerine iligskin

diizenlemelerine uyulur.

- SPK’dan alinan yetki belgelerinin, verildigi tarihi izleyen onbes giin i¢inde

ticaret siciline tescili ve TTSG’de ilan1 zorunludur.

- GYO’lar hisse senetlerinin borsa kotuna alinmasi i¢in gerekli belgeyi almak
amacuyla satig siiresinin bitiminden itibaren 15 giin icinde SPK’ya bagvururlar. Belgenin
alinmasin1 takip eden 15 giin i¢inde de hisse senetlerinin kote edilmesi istegiyle

Borsa’ya bagvurulmasi zorunludur.

- Ayni sermayeyi temsil eden hisse senetleri ile lider girisimcinin asgari sermaye

paymi temsil eden hisse senetlerinin nama yazili olmasi zorunludur. Ayrica lider
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girisimcinin asgari sermaye payini temsil eden hisse senetleri, halka arz suretiyle satig

stiresinin bitimini takip eden bir y1l boyunca baskasina devredilemez.

- Ortakliklar menkul kiymet ya da gayrimenkul sertifikasi ihra¢ ederken sadece
yonetim kurulu {iyelerinin se¢ciminde aday gdsterme imtiyazi taniyan hisse senedi ihrag
edebilir ancak halka a¢ilma sonrasinda bu imtiyaz da dahil olmak iizere higbir imtiyaz

yaratilamaz.
2.4.2.3. Ortakhgin Yonetimine iliskin Esaslar

- GYO’nun yonetim kurulu ve denetgileri tebligin 7. maddesinin a ve c
bentlerinde belirtilen sartlarla beraber dort yillik yliksek 6grenim kurumlarindan mezun
olmali ve ortakligin faaliyet konusuna yakin alanlarda en az {i¢ yil tecriibeye haiz

olmalidir.

- Yonetim kurulu tiyeleri en ¢ok bir yil i¢in secilirler ancak tekrar segilmeleri

miumkindiir.

- Yonetim kurulunda gorev alanlarin ¢ogunlugu Tiirkiye Cumhuriyeti vatandast
olmali ve en az 1/3’i tebligin 18. maddesinde sayilanlardan bagimsiz olmali ve bu

hususa ortakligin esas sdzlesmesinde yer verilmelidir.

- Ortakligin genel miidiirti dort yillik yiiksek 6grenim mezunu olmali, tebligin 7.
maddesinin ¢ bendindeki sartlar1 tagimali ve gayrimenkul yatirimlar ile yakindan ilgili

alanlarda en az bes yillik tecriibeye sahip olmalidir.

- Yonetim kurulu iiyeleri, yonetim kurulunun alacagi kararlarda taraf olan
kimselerden bagimsiz olmazsa bu konuyu gerekgeleriyle birlikte yonetim kuruluna

bildirmek ve toplant1 tutanagina isletmekle yiikiimliidiir.

- Tebligin 21. maddesinde deginilen 6zellik arz eden kararlarin yonetim kurulu
tarafindan oybirligi ile alinmamasi1 durumunda kararin gerekgeleri ile birlikte kamuya
aciklanmasi ve yapilacak ilk genel kurul glindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi

gerekmektedir.
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- Ortakligin portfoyiine alinan sermaye piyasasi araclarinin imzalanacak bir
saklama sozlesmesi ile IMKB Takas ve Saklama Bankasi A.S.’de saklanmasi tebligin

22. maddesi geregince zorunludur.

- GYO’nun gayrimenkul portfoylinii yonetmek tlizere s6zlesme yaptigi danisman
sirket ile olan sozlesmesi, ortaklik yonetim kurulunca onaylanarak feshi ihbara gerek
kalmaksizin bir yil sonunda sona erer. Alinan hizmet karsiliginda 6denecek komisyon
ve yapilacak harcamalarin belgeye dayandirilmasi ve piyasa rayicinden biiyiik farklilik

gostermemesi gerekmektedir.
2.4.2.4. Yatirimlar ve Portfoy Yonetimine Iliskin Esaslar

- SPK, GYO’larin faaliyetlerinin sinirlarin1 VI/11 seri numarali tebliginin 23.
maddesi ile belirlemistir. Buna gére bagimsiz denetim g¢alismasi esnasinda denetgiler
GYO’nun faaliyetleri ile sézkonusu tebligin ilgili maddesini karsilastirip, aralarinda

tutarlilik olup olmadigina bakarlar. Teblige gore GYO’larin faaliyet alanlari;

a) Ortaklik portfoyiinii olusturmak, gerektiginde portfoyde degisiklikler yapmak,
ortaklik portfoyiinii ¢esitlendirerek yatirim riskini en aza indirecek sekilde dagitmak,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali islemler ve menkul kiymetler hakkindaki
geligsmeleri stirekli olarak izleyerek ortaklik portfoyiiniin yonetimine iligkin gerekli
tedbirleri almak, portfoylin degerini korumaya ve artirmaya yonelik arastirmalar

yapmak veya yaptirtmak,

b) Ortaklik portfGyiinii olusturan veya portfoye alinmasi planlanan varliklar
hakkinda  bu Teblig uyarinca gerekli hukuki sartlarin saglanip saglanmadigini

arastirmak, bu hususta gerekli raporlarin hazirlanmasini temin etmek,

c) Portfoydeki varliklarin degerinin tespitine iliskin raporlarin hazirlanmasini

temin etmek,

d) Portfoy disardan danmismanlik ve/veya portfdy yonetimi hizmeti alinmasi
suretiyle yoOnetiliyorsa ilgili kuruluslarin faaliyetlerinin mevzuat ve sdzlesme

hiikiimlerine uygunlugunu izlemek iizere gerekli organizasyonu olusturmak,
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e) Teblig ile kendilerine yiiklenilen diger gorevleri ve yiiriitiilmesine izin verilen

diger faaliyetleri gerceklestirmek olarak belirlenmistir.
- SPK’nin VI/11 seri numarali tebliginin 24. maddesine gore GYO’lar;

a) Bankalar Kanunu’nda tanimlandig1 iizere mevduat toplayamazlar ve mevduat

toplama sonucunu verecek is ve islemler yapamazlar,

b) Bu Teblig’de izin verilen islemler disinda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde

bulunamazlar,

c¢) Bu Teblig’de izin verilen yatirim alanlar1 ile sinirli olmak iizere kendi adina

portfoy isletmeciligi faaliyeti disinda sermaye piyasasi faaliyetinde bulunamazlar,

d) Hi¢ bir sekilde gayrimenkullerin ingaat iglerini kendileri {istlenemez, bu
amacla personel ve ekipman edinemezler, (Ancak yiiriitiilen projelerin kontrol isleri

dahili olarak yiiriitiilecekse bu amagla istihdam edilen personel kapsam disindadir.)

e) Higbir surette otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari
depolar, konut siteleri, siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri
ticari maksatla igletemez ve bu amagla personel istihdam edemezler. Ancak, 32 nci
maddenin birinci fikrasi kapsamindaki faaliyetler ve bu faaliyetler nedeniyle istthdam

edilen personel bu bent kapsaminda degerlendirilmez.

f) Kendi personeli vasitasiyla portfoye konu olan veya olacak projeler harig
olmak {tizere baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite,

yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

- GYO’lar VI/11 seri numarali tebligin 25. maddesinde belirtilen yatirim

faaliyetlerini yapabilirler. Buna gore ortakliklar;

a) Gayrimenkul sertifikalarini, konut kredileri karsiliginda ihrag¢ edilen varliga
dayali menkul kiymetleri ve bunlara benzer nitelikte olduklar1 SPK’ca kabul edilen

menkul kiymetleri alabilirler ve satabilirler,
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b) (a) bendinde sayilanlarin yani sira diger sermaye piyasasi araglarini alabilir ve
satabilir, borsa para piyasas1 ve ters repo islemi yapabilir, Tiirk Liras1 veya yabanci para

cinsinden vadesiz ve vadeli mevduat hesabi actirabilirler,

¢) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi,
aligveris merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer
gayrimenkulleri satin alabilir ve satabilirler. Otel, hastane veya buna benzer faaliyete
gecirilebilmesi i¢in belirli asgari donanima ihtiyag duyan gayrimenkullerin kiraya

verilmeden Once tefrisini temin edebilirler,

d) Miilkiyetlerini edinerek alim satim kar1 elde etmek veya kat irtifaki tesisi

suretiyle proje gelistirmek maksadiyla arsa ve arazileri alabilirler,

e) Kamu veya 0zel tiizel kisiliklerince veya gercek kisilerce, ortaklik adina,
tizerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla miistakil ve daimi bir hak niteliginde {ist
hakki tesis edilen gayrimenkulleri miilkiyetini edindikten sonra kazan¢ elde etmek

amaciyla satabilirler,

f) Ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri almmis, projesi hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu bagimsiz ekspertiz sirketleri tarafindan onaylanmig, hasilat
paylasimli projeler dahil gayrimenkule dayali projelere, projenin her asamasinda
gayrimenkul gelistirme kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla miilkiyetlerini

edinmek veya list hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler,

g) Gayrimenkuller iizerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakki kullanabilirler,
devre miilk irtifaki kurabilirler, sahip olduklar1 arsalar iizerinde ticari kar elde etmek

maksadiyla iist hakk: yiikiimliisii olabilirler,

h) Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap-Islet-Devret modeliyle
gelistirilecek projeleri, bu maddenin (f) bendinde anilan sartlarin saglanmasi kosuluyla

kendisi veya bagkalar1 lehine iist hakki tesis ettirmek suretiyle gerceklestirebilirler,

1) SPK’ca uygun goriilecek nitelikte teminata baglanmis olmak kaydiyla, ileride

olusacak kira gelirlerinden pay almak amaciyla miilkiyetini edinme amaci olmaksizin
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veya kat irtifaki tesis edilmeksizin bu maddenin (f) bendindeki sartlari tasiyan

gayrimenkule dayali projelere sozlesme hiikiimleri ¢ercevesinde yatirim yapabilirler,

1) Bu maddenin (f) bendindeki sartlar1 tasiyan gayrimenkule dayali projelere,
miistereken malik olanlarin aralarindaki sézlesmede ortakligin payma diisen kisim
tizerindeki tasarrufuna iligkin bir sinirlama olmamasi sartiyla kat irtifaki tesisi yoluyla

miistereken yatirim yapabilirler,

j) Milkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkulleri alip
satabilirler, faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olmak kaydiyla yurt disinda kurulu
sitketlere ve gayrimenkule dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi araglarina

yatirim yapabilirler,

k) Ozel sozlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amaciyla tligilincii sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlar tekrar kiraya

verebilirler,

1) Dovize dayali islemlerinin dogurdugu kur ve borglarinin dogurdugu faiz orani
risklerine karsi korunmak amaciyla swap ve forward islemler yapabilirler, opsiyon

yazabilirler, mala dayali olanlar hari¢ vadeli islem sozlesmeleri alabilirler.

- GYO’larin yaptiklar1 yatirimlara iligkin olarak getirilen yasaklar tebligin 26.

maddesiyle diizenlenmistir. Buna goére GYO’lar:

a) Hic bir sekilde hisse senetlerini satin aldiklar1 ortakliklarin sermayesine ve
yonetimlerine hakim olma amaci giidemez ve hi¢ bir ortaklikta sermaye veya oy

haklarinin %S5 inden fazlasina sahip olamazlar,
b) Altin ve kiymetli madenlere yatirim yapamazIlar,

c) Borsa’da veya Borsa dis1 teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapamazlar. Sermaye piyasasi araglarinin alim satimlariin

Borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur,

d) Mala dayal1 vadeli islem s6zlesmelerine veya mala yatirim yapamazlar,
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e) Menkul kiymetleri agiga satamazlar, 6diing menkul kiymet islemi yapamazlar,
f) Tiirev araclar1 kullanarak korunma amacini agan islemler yapamazlar,

g) Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklar1 vergi, har¢ ve benzeri diger giderler
hari¢ olmak iizere varliklarin portfoye alimi ve portfoyden satimi sirasinda varlik

degerinin % 3’ilinii asan komisyon ticreti ve benzeri giderler yapamazlar,

h) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan

varliklara ve haklara yatirim yapamazlar,
1) Stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamazlar.

- GYO’larin portfoylerinde bulunabilecek varliklarin tiirleri ve niteliklerine

iligskin hiikiimler tebligin 27. maddesinde yer almaktadir. Buna gore ortakliklar;

a) Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkul projelerine

portfoy degerlerinin en az % 50’si oraninda yatirim yapmak zorundadirlar.

b) 25 inci maddenin (a) ve (b) bentlerinde yazili varliklar ile azami sinirt1 32/A
maddesinde belirtilen istiraklerin tamamina en fazla portfoy degerlerinin % 50’si
oraninda, bu varliklar igerisinde yer alan yatirnm amagli Tiirk Liras1 veya yabanci para
cinsinden vadesiz ve vadeli mevduata ise en fazla portfoy degerlerinin % 10’u oraninda
yatirim yapabilirler. Portfoye alinan varliklarin veya projelerin maliyetlerine iliskin
bedel 6demeleri belirli hakedisler karsiliginda veya taksitler halinde yapiliyorsa, bunlara
karsilik gelen nakit fazlalar1 da 25 inci maddenin (a) ve (b) bentlerinde yazili varliklar
araciligiyla degerlendirilebilir. Portfoy tablosunun hazirlandig1 yil ve takip eden iki yil
icerisinde bu kapsamda yapilacak harcamalarin tutari, % 50 oraninin hesaplanmasinda
portfoyde yer alan 25 inci maddenin (a) ve (b) bentlerinde yazili varliklarin toplam
tutarindan indirilir. Ancak, bu harcamalara karsilik gelen tutarin degerlendirildigi
varliklara iliskin deger artislar1 ile portféy tablosunun hazirlandig1 tarihten 6nceki
donemlere iliskin planlanan harcamalardan gergeklestirilmemis olanlar, indirim konusu
yapilamaz. Belirtilen indirimin yapilabilmesi i¢in projenin portfoy tablosuna dahil
edilmesinden once, projenin tamamlanmasina kadar olan siire i¢in planlanan yillik

harcama tutarlar1 SPK’ya bildirilir. Harcamalara iligkin planlarda yapilan degisiklikler
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nedeniyle, % 50 oranmin hesaplanmasinda dikkate alinmak iizere onceden SPK’ya

bildirilmis olan tutarin degistirilmesi Kurul iznine tabidir.

c) 25 inci maddenin (j) bendinde belirtilen yabanci gayrimenkullere ve
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina portfdy degerinin en ¢ok % 10’u

oraninda yatirim yapabilirler.

d) Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren {i¢ yil ge¢mesine ragmen
tizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve

arazilerin orani portfoy degerinin % 10’unu asamaz.

e) Hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari son ii¢ aylik portfoy
tablosuna gore (a) bendinde tanimlanan asgari % 50 oranini saglayamazlarsa SPK’ya
basvuruda bulunurlar. SPK yapacagi degerlendirmede bir defaya mahsus olmak {izere
ortakliga bir yil siire tanmiyabilir. Ancak, ortakliklar SPK tarafindan verilen bu siire
sonunda da asgari % 50 oranini saglayamazlarsa, siirenin bitiminden itibaren en ge¢ bir
ay icinde esas sozlesme hiikiimlerini gayrimenkul yatirnm ortakligi faaliyetini

kapsamayacak sekilde degistirmek tizere SPK’ya bagvurmakla yiikiimliidiirler.

- Belirli alanlarda faaliyet gostermek ya da belirli projelere yatirim yapmak igin
kurulan ortakliklarin portfoylerinin en az % 75’inin {lnvanlarinda veya esas
sozlesmelerinde belirtilen varliklardan olugmasi tebligin 30. maddesi geregince

zorunludur.

- GYO’ya damismanlik hizmeti veren sirketin ortaklifin yonetim kontroliinii
saglayacak oranda sermaye payina, oy hakkina ya da aday gosterme imtiyazina sahip

olmamasi gerekmektedir.

- GYO’lar toplam olarak hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklar
son li¢ aylik portfoy tablosundaki portfdy degerinin en ¢ok % 10’u oraninda asagidaki

sirketlere istirak edebilirler:
a) Isletmeci sirketlere,

b) Diger GYO’lara,
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c) Belli bir gayrimenkuliin portféye alinmasi i¢in faaliyet konusu sadece

gayrimenkul olan yurtdiginda kurulu sirketlere,

d) iktisap tarihinde portfoye alinmasi planlanan gayrimenkuliin ekspertiz degeri

bilango aktifinin en az % 75’ini olusturan Tiirkiye’de kurulu sirketlere.

- Ortaklik portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz ingaatina
baslanmamis projeler ve sermaye piyasasi araclari disindaki tiim varliklarin rayig

degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.

- GYO’larin verebilecegi teminatlar ortaklik portfoyiindeki varliklarin rayig

degerleri toplamin1 asamaz ve sadece asagidaki isler i¢in teminat verilebilir:

a) Kat karsilig1 projelerde arazi sahiplerince GYO lehine bedelsiz ya da diigiik
bedel karsilig1 iist hakki tesis edildiginde teminat olarak arazi sahibi lehine ipotek veya

sinirlt ayni haklar tesis edilmesi,

b) Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alimmas sirasinda bu islemlerin finansmanina iliskin olarak portfoydeki varliklar

tizerinde rehin ve diger ayni sinirli haklar tesisi,

¢) Yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar {izerinde rehin ve

diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi.

- GYO’lar hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklar: son ii¢ aylik
portfoy tablosunda yer alan net aktif degerlerinin ii¢ kat1 kadar kredi kullanabilir. Bu
kredilerin iist sinir1 hesaplanirken finansal kiralama borglar1 ve gayrinakdi krediler

dikkate alinir.

- GYO’lar sermaye piyasast mevzuatindaki siirlamalar dahilinde borg¢lanma
senedi ihra¢ edebilir ve portfoylindeki gayrimenkullerin satis veya satig vaadi
sozlesmeleri ile satisindan kaynaklanan senetli alacaklarina dayali olarak varliga dayal

menkul kiymet ihrag edebilir.



128

- GYO’larin yiiriittiigli projelerin insaatlar1 yapilacak bir sdzlesme ile
miiteahhitler tarafindan yapilir. Miiteahhidin se¢iminin ve sdzlesme kosullarinin

yonetim kurulu tarafindan onaylanmasi zorunludur.
2.4.2.5. Degerlemeye iliskin Esaslar

- GYO’lar asagida sayilan islemler i¢in isleme konu olan varliklarin ve haklarin

degerlerini ve rayig kira bedellerini ekspertiz sirketine tespit ettirmelidir:

a) Portfoyde yeralan gayrimenkullerin, haklarin ve gayrimenkule dayali

projelerin alim veya satimi,
b) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,
c¢) Kiraya verilmek {izere gayrimenkul kiralanmasi,

d)Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira sdzlesmelerinin

yenilenmesi veya uzatilmasi,
e) Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi,

f) Gayrimenkule dayali projelerin insaatina baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit

edilmesi,

g) Ortaklik portféyiinde yer alan ve yil icerisinde herhangi bir nedenle rayic

degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti,
h) Ortakliga ayni sermaye konulmasi.

- Ekspertiz sirketinin SPK’ca listeye alinmis olmasi ve bagimsiz olmasi

gerekmektedir.

- GYO’lar ayni ekspertiz sirketinden {ist iiste en fazla bes yil hizmet alabilir. Bu
stirenin dolmasindan sonra ayni sirketten tekrar hizmet alinabilmesi i¢in en az iki yil

gecmesi zorunludur.
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- Ortakliga ait olan varliklarin ve haklarin rayi¢ degerlerinin tespiti her yil sonu
itibariyle yapilir ancak yil sonu rayi¢ deger tespit islemi herhangi bir nedenle son ii¢ ay

icinde ekspertizi yapilan varliklar i¢in istege baghdir.

- SPK’nin diizenlemeleri dogrultusunda hazirlanan mali tablolarda, SPK’nin

muhasebe standartlarina iliskin diizenlemelerine uyulur.

- GYO’nun portfdyiinde bulunan varliklar uzun siireli kiralamaya konu
edilebilir. Bu durumda sozlesmedeki kira bedellerinin en ge¢ 5 yilda bir ekspertiz

degerleri dikkate alinarak yenilenmesi zorunludur.

- Ortakligin yapacagi portfoye alim islemleri, portfoyden satis islemleri ve
kiralamalar tespit edilen ekspertiz degerleri dikkate alinarak yapilir. Mevcut piyasa veya
O0deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde ekspertiz degerlerinden
daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinden daha diisiik
degerler esas alinirsa, bu durumun SPK’nin 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina
iligkin diizenlemeleri cergevesinde kamuya agiklanmasi ve yapilacak ilk genel kurul

toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.



UCUNCU BOLUM

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI’NDA UYGULAMANIN
INCELENMESI
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3.1. UYGULAMA iNCELEMESINE YONELIiK METODOLOJI

3.1.1. Denetimde Agirhikh Olarak Kullanilan Teknikler

Calismanin bu boliimiinde sermaye piyasasi mevzuatina gore siirekli denetime
tabi olan bir GYO’nun 30.06.2005 tarihli mali tablolarinin bagimsiz dis denetimi
incelenmistir. Birinci boliimde agiklandigi {izere GYO’lar “ani usulde” ve “doniismek
suretiyle” iki ayr sekilde kurulmaktadir. Caligmada secilen isletme, doniismek suretiyle
GYO olma siireci devam eden bir ortaklik olup, incelemeye konu edilmesinin nedeni;
mevcut GYO’lar igerisinde portfoy biiyiikliigii ve ¢esitliligi agisindan en 6nemli ortaklik
olmasi1 ve sektorle ilgili olarak karsilasilabilecek bir¢cok ekstrem durumun ortaklik

biinyesinde var olmasidir.

Yapilan bagimsiz dis denetim c¢alismasi genel kabul gérmiis denetim standartlari
cercevesinde mubhtelif denetim teknikleri kullanilmak suretiyle gerceklestirilmis olup,
denetim c¢aligmalarinda SPKn ve tebligleri ile GYO’yu ilgilendiren diger mevzuata
uygunluk goz 6niinde bulundurulmus, sézkonusu incelemenin neticesi denetim raporuna

yansitilmistir.

Yapilan denetim calismasi esnasinda Sayim ve Envanter Incelemesi, Belge
Incelemesi, Gozlem, Bilgi Toplama, Dogrulama, Karsilastirma ve Aritmetik Inceleme
ve Analitik Inceleme tekniklerinin her bireri yapilan isin gerektirdigi durumlarda
kullanilmistir.  Sozkonusu tekniklerin  kullanimi  denetimin farkli asamalarinda
degiskenlik gosterirken, belirli bir denetim tekniginin kullanilma yogunlugu da denetim

stirecinde bulunulan nokta itibariyle farklilik arz etmistir.
3.1.2. Calismanin Yontemi

Denetim faaliyetinin genel olarak ne oldugu, tiirleri, énemi ve GYO’larin
bagimsiz dis denetimi konulari ¢aligmanin 6nceki boliimlerinde teorik cercevede ele
alinmisti. Bu boliimde konunun daha somut hale gelmesi maksadiyla 6nceki boliimlerde
anlatilan denetim faaliyetine ait teorik c¢ercevenin, uygulama incelemesiyle
zenginlestirilmesi ve mevzuatimizda yer alan bagimsiz dis denetim olgusunun piyasa

sartlarinda, giincel hayatta nasil uygulandiginin ortaya konulmasi hedeflenmektedir.
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Bu amaca yonelik olarak denetim siirecinin bagindan itibaren denetim ekibiyle
birlikte hareket edilmis, slirecin her asamasi gézlemlenmek suretiyle calismalar devam
ettirilmistir. Gerekli goriilen yer ve durumlarda bilgi toplama faaliyetinin bir unsuru
olarak gerek bagimsiz denetim kurulusunun denetim ekibine gerekse de miisteri
isletmenin ilgili personeline sorular sorulmustur. Alinan cevaplar ve gozlemlenen
konular not almmak suretiyle kaydedilmis, uygun goriilen denetim evraklarindan

fotokopiler alinarak incelenmistir.

Miisteri isletmenin igyeri ve eklentilerinin gezilmesi ile isletmenin kismen
taninmasi saglanmis, denetim faaliyetleri miisteri isletme igerisinde gosterilen uygun bir

mekanda yiirtitiilmiistiir.
3.2. GYO’DA UYGULAMANIN INCELENMESI

3.2.1. Miisteri Secimi ve Isin Kabul Edilmesi

Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi, bagimsiz denetim calismasi yaptirmak iizere
ihale agacagimi Bagimsiz Denetim Kurulusuna bildirmis, yapilacak ihalenin yerini ve
zamanin belirterek kurulusu ihaleye davet etmistir. Yapilan ihale neticesinde denetim
isine talip olan denetim firmalar1 arasindan bir tanesi ihaleyi kazanarak aday miisteri

isletme ile temasa ge¢mistir. Bu asamada bagimsiz denetim kurulusu;
- Onceki denetgi ile goriismis,
- Miisteri kabul politikasi ¢ercevesinde miisteriyi degerlemeye tabi tutmus ve
- Miisteri isletme ile denetim s6zlesmesini imzalayarak isi kabul etmistir.

Onceki denetgi ile goriismeye sorumlu ortak basdenet¢i ve denetcilerden olusan
bir ekip gitmis ve Onceki denetim kurulusunun denetim isini nigin siirdiiremedigi,
denetim caligmalar1 sirasinda engellemelerle karsilasip karsilagsmadigi, iicretlerini
diizenli bir sekilde tahsil edip etmedikleri konularinda goriisiilmiistiir. Gorlisme olumlu
bir havada geg¢mis ve goriisme sonucunda bir tutanak diizenlenerek konusulan konular

kayit altina alinmigtir.

Denetim firmas1 yetkilileri, onceki denetgiyle yapilan goriismeden olumlu

diisiincelerle ayrildiktan sonra denetlenecek sirket hakkinda tam bir kanaate sahip olmak
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icin ilgili sirketi bazi yonlerini dikkate alarak degerlemeye tabi tutmuslardir. Bu
degerleme yapilirken, sirketin denetim isinin yapilmasiyla iistlenilecek riskler tespit
edilmeye calisilmistir. Yapilan c¢alisma sonucunda sirketin biiyilk oranda risk
tasimadigl, sirket yonetiminin denetim kurulusuna ilgiyle yaklastifi ve yapilacak
caligmalar sirasinda yardimci olacagi konusunda séz alinmasi nedenlerinden dolay:

denetim isi kabul edilerek denetim s6zlesmesi imzalanmistir.
Denetimin Planlanmasi

Bagimsiz denetim kurulusu ile miisteri isletme arasinda denetim sozlesmesi
imzalanmakla —denetim s6zlesmesinde yer verilmesi nedeniyle- denetimin baslangi¢ ve
bitis tarihleri belirlenmistir. Bu siireler arasindaki zamanin denetim c¢aligmalariyla
gececegi dikkate alinarak bir planlama yapma gerekliligi ortaya cikacagi aciktir.
Sorumlu ortak basdenet¢i, bir basdenet¢i ve bir kidemli denet¢i denetim faaliyetinin

planlamasini ger¢eklestirmisler ve bu ¢ercevede;

- Miisteri Isletme ve Faaliyet Alan1 Hakkinda Bilgi Edinilmesi,
- I¢ Kontrol Sisteminin Degerlendirilmesi,

- Denetim Riskinin ve Onemlilik Sinirinin Belirlenmesi,

- Denetim Zamaninin Planlanmasi,

- Veri Akisinin Planlanmasi,

- Denetim Ekibinin Kurulmasi ve Koordinasyonu,

- Denetim Calismalarinin Bolimlenmesi,

- Denetim Programinin Hazirlanmasi konularinda ¢alismalar yapmislardir.

3.2.2.1. Miisteri isletme ve Faaliyet Alam Hakkinda Bilgi Edinilmesi

Miisteri isletmenin ve faaliyet alaninin taninmasi amaciyla oncelikle isletme
personeli ve yoneticilerine sorular sorulmus, verilen cevaplarin yanli bilgiler igerme

olasiligina karsin sirketle ilgili olarak;
- Sirket ana s6zlesmesi,

- Yonetim kurulu karar defteri ve genel kurul tutanaklari,
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- Sirketce hazirlanan yonetmelik ve genelgeler,
- Isle ilgili yapilan sézlesmeler,

- Onceki donemlere ait denetim raporlar1 istenmis ve sdzkonusu belgeler

incelenmek suretiyle sirketin daha yakindan taninmasi saglanmastir.

Ayrica miisteri isletme sermaye piyasast mevzuati cergevesinde faaliyet
gosterdiginden dolayr SPK’nin yaymladigi VI/11 seri numarali “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” dikkatle incelenmis ve GYO’larin faaliyetleriyle
ilgili olarak yapilan diizenlemeler hakkinda bilgi edinilmistir. SPK’nin aylik
biiltenlerinde yer alan borsada hisse senetleri islem goéren GYO’larin durumlar takip
edilerek sektor hakkinda bilgi saglanmistir. EK 6’de Eyliil 2005 tarihli SPK biilteninde
yer alan 30.09.2005 tarihi itibariyle yaymlanan “Sirket Bazinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarinin Genel Bilgileri” tablosu ve EK 7’te GYO’larin Portfoy Degerleri ve
Dagilimi tablosu verilmistir. Yine sirketi ve faaliyet alanini tanimak amagli olarak
sektore iliskin mesleki yayinlar, GYOder adli mesleki kurulusun calismalari ve
uluslararas1 diizeyde gergeklestirilen gayrimenkul zirveleri ile basinda yer alan sektor

odakl1 haberler takip edilmistir.
¢ Kontrol Sisteminin Degerlendirilmesi

Miisteri isletmenin i¢ kontrol sistemi incelenirken iki unsur {izerinde
durulmustur. Bunlar; sistemin kendisi ve i¢ denetciler olup, sistemle ilgili incelemelerde
isletmenin organizasyon yapisi, is akis semalari, i¢ yazigsmalar, isletmedeki prosediirler
ve siirecler ele alinmistir. Her bir iglemle ilgili slirecin hangi asamada baslayip, hangi
kademelerden gectigi, nasil sona erdigi ve geri beslemenin nasil yapildigi konulari
tizerinde durulmustur. Ciinkii isletme personelince yapilabilecek hata ve hileler, bahsi
gecen siireclerin giivenilirligi ve iyi organize olmasi ile dogru orantili olarak artacak ya
da azalacaktir. Hata ve hilelerin bir isletmede yogun olarak goriilmesi de bagimsiz
denetim kurulusunun iistlenecegi riskin yiliksek olmasi sonucunu doguracaktir. Sistemin
incelenmesi calismalar1 kapsaminda hakkinda bilgi edinilen bir diger onemli konu;
muhasebe sistemidir. Muhasebe departmani, isletmenin mali nitelikli faaliyetlerinin

kayitlarinin tutuldugu birim olmasi nedeniyle denetciyi 6zellikle ilgilendirmektedir. Bu
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nedenle denetciler oncelikle muhasebe biriminin organizasyon yapisindaki yerini ve
departman igerisinde islerin nasil paylasildigini gézlemlemis, daha sonra da isletmenin
muhasebe kayitlarini bilgisayar ortaminda tutmasi nedeniyle bu ortamin giivenilirligini

arastirmiglardir. Bu amagla;
- Yoneticiler ve bilgisayar uzmanlariyla gortisiilmis,
- Sistemi tanitan basili evraklar incelenmis,

- Isletmenin kullandig1 hesap plan1 gdzden gegirilmis, bu sirada mali tablolarda

Oonem arz edecek hesap gruplari saptanmas,
- Muhasebe kayit, belge ve raporlari incelenmistir.

I¢ kontrol sistemi degerlendirilirken isletmede calisan i¢ denetgiler ve bunlarin

caligma sartlar1 hakkinda da aragtirma yapilmistir. Bu arastirma ile;
- I¢ denetgiye taninan orgiitsel statiiniin sagladig1 bagimsizlik derecest,

- I¢ denetgilerin fiilen sahip oldugu yetkiler, islevler, ¢alisma tarzi, raporunda

ulastig1 sonuglarin yonetimce nasil degerlendirildigi,
- I¢ denetimlerde yeterli sayida ehliyetli i¢ denetci calistirilip calistirilmadigi,

- I¢ denetimlerdeki planlama ve gozetim ile incelemelerin kapsam, igerik ve

zamanlamasinin yeterligi
konularinda bilgi edinilmistir.
Denetim Riskinin ve Onemlilik Sinirimin Belirlenmesi

Bu baglik altinda denet¢i agisindan 6nemli olan nokta; yazdig1 bagimsiz denetim
raporunun ne derecede risk tasidigidir. Riskin derecesi de her bir denetim alani ile ilgili
olarak tespit edilen 6nemlilik sinir1 ve bu sinira istinaden yapilan incelemenin kapsami
ile iliskilidir. Denetim riski belirlenirken denet¢iler bir 6nceki adimda inceledikleri i¢

kontrol sisteminin oOzelliklerinden yararlanmis, isletmenin hangi alanlardaki i¢
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kontroliinde zayifliklar varsa o denetim alanlar1 daha yogun bir incelemeye konu olacak

sekilde 6nemlilik sinir1 belirlenmistir.

Konunun teorik g¢ercevesinin anlatildig ikinci boliimde de ifade edildigi iizere
denetim riski; yapisal risk, kontrol riski ve bulgu riskinden olugmaktadir. Denetim
riskine ulasabilmek i¢in (Yapisal Risk X Kontrol Riski X Bulgu Riski) formiiliinden
hareket edilmektedir. Bulgu riskinin denetciden kaynaklanmasi dolayisiyla yani denetci
tarafindan tespit edilemeyen hata ve yanlisliklarin bulgu riskini olusturmasi nedeniyle
denetgiler bulgu riskini belirleyememis fakat %10 olarak tahmin etmislerdir. Isletmenin
yapist ve i¢ kontrol sisteminin etkinligi de dikkate alinarak yapisal riskin %80, kontrol
riskinin % 50 olmas1 gerektigine karar verilmis ve denetim riski (0.80 X 0.50 X 0.10)

%4 olarak saptanmistir.

Onemlilik siir1 da denetgiler tarafindan belirlenen denetim riskini asmayacak
sekilde fakat her bir hesabin islem yogunlugu ve rakamsal biiyiikliigli gbz Oniine

alinarak her denetim alani igin ayr1 ayr tespit edilmistir.
Denetim Zamaninin Planlanmasi

Denetim ¢alismalar igerisinde hangi faaliyetin hangi zamanda yapilacagina ve
ne kadar siirecegine iliskin zaman planlamasi sorumlu ortak basdenetci tarafindan
yapilmistir. Bu planlama yapilirken denetim isinin biitiinii hakkinda bir “kurgulama”
yapilarak ayni anda farkli islerin farkli kisilerce yapilmasi ve elde edilen sonuglarin
birbirleriyle baglantili ve es anli olarak kullanilmasi saglanmistir. Denetim zamaninin

planlamasi asagidaki gibi yapilmistir:
01 Ocak-30 Haziran 2005  : Miisterinin se¢imi ve isin kabul edilmesi
: Miisteri isletmenin genel kurulunda denetg¢inin
atanmasi
: Denetimi planlama

01 - 30 Temmuz 2005 : Islemlerin test edilmesi
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: Hesap kalanlarinin test edilmesi
: Denetimin tamamlanmasi ve denetim raporunun
yayinlanmasi

Sorumlu ortak basdenet¢i denetimin zamanini planlarken isletme hakkinda
edinilen bilgiler ve denetimi yapacak denetgilerin bilgi ve tecriibeleri 1518inda bir plan
yapmustir. Ancak bazi denetim alanlarinin daha detayli incelenmesi ihtiyacinin dogmasi
ya da Onceden kestirilemeyen durumlarin ortaya c¢ikmasi halinde yapilan zaman

planlamasinin revize edilecegi aciktir.
Veri Akisinin Planlanmasi

Denetgiler, denetim faaliyeti icra edilirken istedikleri her bir bilgiyi elde etmek
maksadiyla miisteri isletmenin ilgili departmanina miiracaat etmeyi uygun bulmamais,
bunun ¢ok fazla zaman kaybettirecegini diisiinmiislerdir. Bu nedenle isletmenin
muhasebe departmanindan bu konuda yardim istenmis ve ihtiya¢ duyulan bilgilere
iligkin liste miisteri igletmenin muhasebe miidiiriine verilmistir. Bu liste asagida yer

almaktadir:

Bagimsiz Denetim i¢in Gerekli Belge ve Bilgiler Listesi

1. | Donem sonu itibariyle Detay Mizan
2. | Muhasebe fisleri (Mahsup, Tediye ve Tahsil fisleri ve dayanagi belgeler)

3. | Muavin defterler (Donem sonu itibariyle bakiye veren hesaplara ait muavin kayitlar

4. | Onceki yil kurumlar vergisi beyannamesi
5. | Denetlenen déneme iliskin aylik / ii¢ aylik beyannameler
- KDV Beyannameleri

- Muhtasar Beyannameler
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

- BSMV Beyannameleri

- Damga Vergisi Beyannameleri

- Gegici Vergi Beyannameleri

Ucret Bordrolari

SSK aylik bildirimleri ve ilgili belgeler

Y1l iginde sermaye artirnmina gidilmigse, TTSG
Kidem tazminat1 hesaplama tablosu
Amortisman tablosu

Cari Yila Iliskin Portfoy Tablolar:

Takyidat Listesi

Avukat Mektuplari

SPK ile Yapilan Yazismalar

Ortakligin Faaliyet Raporu

Yonetim Kurulu Karar Defteri

Donem sonu itibariyle Banka Ekstreleri

Banka Kredi s6zlesmeleri

Reeskont uygulamasina tabi tutulan mevcutlar ve borglarin vade tarihleri itibariyle listesi
Sirket aktiflerine iligkin sigorta poligeleri
Onceki y1l Bagimsiz Denetim Raporu

Son durumu gosteren Hazirun Cetveli
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Sirketin muhasebe miidiirli, denetim kurulusunun kendisine verdigi yukaridaki
listeye istinaden ilgili departmanlarla i¢ yazismalar yaparak istenilen belge ve bilgilerin

toplanmasi i¢in harekete gegmistir.
Denetim EKibinin Kurulmasi ve Koordinasyonu

Bagimsiz denetim kurulusu tarafindan miisteri isletmede yapilan ¢alismalarin
mevcut duruma gelmesini saglayan sorumlu ortak basdenetci, basdenet¢i ve kidemli
denet¢iden olusan ekip, isletmenin denetim ylikiiniin derecesini 6l¢miis, yapilacak
faaliyetlerin hangi noktalarda yogunlastirilacagini, hangi konularin daha fazla risk
tasidigini tespit etmistir. Bu tespitler dogrultusunda SPK’nin X/16 seri numaral
tebliginin 17. maddesinde belirtilen “her bir bagimsiz denetim i¢in en az ii¢ asil ve ii¢
yedek olmak iizere alt1 kisiden olusan bir denetim ekibi olusturulur” hilkkmii de dikkate
almarak 9 kisilik bir denetim ekibi kurulmustur. Bu ekip sorumlu ortak basdenet¢inin
baskanliginda 2 basdenetci, 2 kidemli denet¢i, 2 denetci ve 2 denetci yardimcisindan
tesekkiil ettirilmistir. Ayrica s6zkonusu ekip denetimde yer alan denetgilerin mesleki
bilgi ve tecriibe diizeyi ile gozetim yetenekleri géz oniinde tutularak birbirine denk iki
ayr1 gruba boliinmiis, her bir grup 1 basdenetci, 1 kidemli denet¢i, 1 denetgi ve 1 denetgi

yardimcisindan olusmustur.

Sorumlu ortak bagdenet¢inin baskanligindaki iki gurup A Grubu ve B Grubu
olarak adlandirilmig, gruplara basdenetgilerin baskanlik etmesi kararlastirilmistir.
Sorumlu ortak basdenet¢i gruplar arasinda isleri boliimleyip, koordinasyonu saglamakla
gorevli olmus, X/16 seri numarali tebligin 17. maddesinde ifade edildigi gibi denetgiler,
denet¢i yardimcilarini ige tahsis etmekle gorevlendirilmis, kidemli denetgiler de
faaliyetlerin planlanmasi, yiiriitilmesi, g¢alisma kagitlarinin incelenmesi, gereken

revizyonlarin yapilmasina iliskin gorev almislardir.
Denetim Cahismalarinin Boliimlenmesi

Denetim ¢aligmalar1 boliimlendirilirken sorumlu ortak bagdenetci tarafindan mali
tablolarin denetimine iliskin denetim alanlari; bilanco hesaplari, gelir tablosu hesaplari
ve maliyet hesaplari olmak iizere ii¢c grupta ana c¢at1 tesekkiil ettirilmistir. S6zkonusu

hesaplar, birbirleriyle iliskileri dikkate alinarak gelir tablosu ve maliyet hesaplari
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beraberce, bilanco hesaplar1 da ayrica degerlendirilmistir. Denetim ekibinin A grubu
bilanco hesaplarinin, B grubu ise gelir tablosu ve maliyet hesaplarmin denetimini
gerceklestirmek iizere gorevlendirilmistir. Bu goérevlendirme yapilirken denetim
gruplarinda yer alan personelin bilgi ve birikimleri de gz oniinde bulundurulmus, her
gruba en iyi olduklar1 sahada g¢alisma imkani taninmistir. Ayrica her bir grubun
inceledigi alan igerisindeki birbiriyle iligkili hesaplarin ayni personel tarafindan
denetlenmesi saglanmis, bdylece olasi tekrarlarin Oniine gegilerek zaman kaybinin

olmamasi temin edilmistir.
Denetim Programinmin Hazirlanmasi

Bagimsiz denetim kurulusu, SPK’nin X/16 seri numaralt tebliginin 26.
maddesinde hilkkme baglanan denetim programu ile ilgili caligmasini yaparak denetim
islemlerinin yazili hale gelmesini saglamistir. Bu calisma ile denetim kurulusu her bir
denetim alaninda uygulanacak olan denetim islem ve tekniklerinin hazirlanan formlar
aracilifl ile yapilmasini temin etmis, her bir formu belirli bir denetim alani ile

iliskilendirmistir.

Denetim programinda hangi denetim alanlarinda kimlerin yer alacagr da
belirlenmis ve hazirlanan formlarin denet¢i yardimcilarima kilavuzluk ederek ilgili
konudaki denetimin tam manasiyla yapilabilmesi icin formlarda yer alan hususlarin
icrasinin gerekliligi ortaya konmustur. Tablo 3.1.’de bagimsiz denetim kurulusunun
hazirladig1 denetim programindan alinan ve gecici vergi beyannamesinin kontroliine

yonelik olarak hazirlanan form verilmistir.
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B 11

Kapak

TTDS / GDM

GECICI VERGI BEYANNAMESI

FIRMA

DONEM

DENETIM TARIHI

DENETCI:

IMZA:

TARIH:

YMM:

IMZA:

TARIH:
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B1I

4

YAPILACAK DENETIM ISLEMI

KONTROL EDIiLEREK
DOGRULANMIS
TUTAR / BILGI

NOTLAR

GECICI VERGI BEY ANNAMESININ
KONTROLU

- Miikellefiye iligkin bilgilerin dogrulugunu
kontrol et.
| Tablo I Matrah Bildirimi |
- TDS Gegici Vergi Modiilii Gelir Vergisindeki
B I 10 daki rakamin dogrulugu kontrol edilir.
- 9. satir kanunen kabul edilmeyen giderlerin
dogrulugu kontrol edilir.
- 10. satir zarar olsa dahi indirilecek istisnalarin
varlig1 halinde dogrulugu kontrol edilir.
- 11. satir kar ve ilaveler toplaminin dogrulugu
kontrol et. (7+9)
- 12. satir zarar ve indirimler toplaminin
dogrulugunu kontrol et. (7+10)
- 13. satir zarar (12-11) kontrol et.

- 14. satir kar (11-12) kontrol et.

- 15 satir mahsup edilecek gecmis yil
zararlarmt  gegmis yil  kurumlar  vergisi
beyannamesinde mali zarar olarak bu satira
almdiginin kontroliinii yap.
- 16. satirin dogrulugu kontrol et. (14-15)
- 21. satir Indirimler toplamimin dogrulugunu
kontrol et.
- Ongoriilen yat. indirimi var mi1?
- Yatinm Indirimine konu harcama
yapmig mi1?
- Devreden yatirim indirimi dogru olarak
yansitilmig m1?
- 23. satir gecici vergi matrahinin dogrulugunu
kontrol et. (16-21)

| TABLO II VERGI BILDIRIMI |

- Gegici vergi dogru olarak %30 iizerinden
hesaplanmig m1?

- Onceki donemlerden hesaplanan gegici
verginin dogrulugunu kontrol et.

- Mahsup edilecek tevkifat tutar1 dogrulugunu
kontrol et. (193 hesap Temmuz-Eyliil aylarina
ait banka faiz kesintileri, repo faiz geliri
kesintisi)

- Odenecek gegici vergi dogru olarak
hesaplanmis m1?

- Beyanname ekine konulmasi gereken doneme
ait gelir tablosu eklenmis mi?

p[ ] vy []

L E | H |
[ E | H |
[ E | H |
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3.2.3. Test Etme Asamasi

Test Etme asamasinda denetimin Onceki asamalarinda yapilan hazirliklar ile
muavinleri ve ilgili belge ve bilgileri toplanan mali tablo kalemlerinin dogruluguna
iliskin testler yapilir. S6zkonusu testler; kontrol testleri, maddi dogruluk testleri ve
analitik testlerden olusmaktadir. Bu cer¢evede mali tablolarda yer alan hesaplar,
birbirleri arasindaki baglantilar da dikkate alinmak suretiyle incelenir. Denetim ekibi
test etme asamasinda bilango ve gelir tablosu hesaplari ile maliyet hesaplarini incelemek
lizere gorev paylasimi yapmis, A grubu bilango hesaplarini incelerken, B grubu gelir
tablosu ve maliyet hesaplarini incelemistir. Burada denetimi yapilan her bir mali tablo
hesabinin ayrintisina  girilmeyecek, genel olarak sermaye piyasast mevzuati
cercevesinde onem arz eden konularin ve GYO’nun sektorel yapisi nedeniyle farkli ve
onemli olan hesap kalemlerinin denetimi ile ilgili agiklamalarda bulunulacaktir. Bu

nedenle burada denetimi yapilan hesaplardan asagidakilere yer verilecektir:

Miisteri isletmenin 30.06.2005 tarihli bilanco ve gelir tablosunun denetimi
yapilirken;

- Yapilan bagimsiz dis denetim faaliyetinin bir vergi denetimi olmamasindan
dolay1, yapilacak bir vergi denetiminde ge¢mise yonelik olarak dogabilecek vergi
miikellefiyeti hakkinda goriis bildirilememektedir,

- Denetim caligmalar1 sonucunda SPKn ve ilgili tebliglerine aykiriligi tespit
edilen konular bagimsiz denetim kurulusu tarafindan diizeltilmistir,

- Denetime baglanmadan Once ara donem sonu itibariyle sirketin tiim ticari

defterlerinin yazdirildig1 gérilmiistiir.

a) Hazir Degerler:

Hazir degerler grubunun denetimi yapilirken bu hesap grubunun i¢inde yer alan
ve mali tablolara yansiyan her hesap kalemi kontrol edilmis, ancak 6nemi dolayisiyla
burada sadece kasa ve bankalarin denetimine yer verilmistir.

Denetgiler ara donem sonunda Kasa hesabinin denetimini yaparken oncelikle

hesabin envanterini, daha sonraki asamada da degerlemesini yapmiglardir. Miisteri
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isletmenin veznedar1, gorevli denetcilerin nezaretinde kasanin fiili sayimini yapmus,
yapilan sayimin sonucu bir tutanaga baglanmistir. Ayrica kasada bulunan yabanci
paralar degerlemeye tabi tutulmustur. Denetciler, sayim sonucu diizenlenen tutanakla
genel gecici mizandaki kasa hesabimin bakiyesini ve kasa defterinin bakiyesini
karsilastirmislar, bu ii¢ tutarin birbiriyle mutabik olup olmadigina bakmislardir.

Denetim sirasinda miisteri isletmenin nakit hareketlerinin yetkilendirilmis
personelin imzalarini tasiyip tasimadigi, sayim giinii sayimi yapilan nakitin gercekten
isletmeye ait olup olmadigi, 6deme giinleri disinda hesapta yiiksek tutarli hareketlerin
varlig1 da arastirilmistir.

VI/11 seri numarali SPK tebliginin 26. maddesinin b bendi geregince GYO’lar
altin ve kiymetli madenlere yatirnm yapamazlar. Denetgiler, miisteri isletmenin
kasasinda altin ve benzeri kiymetli maden olmadigimmi ve ilgili mevzuata uygun
davranildigini tespit etmislerdir.

GYO’lar, SPK’nin VI/11 seri numarali tebliginin 25. maddesinin b bendi
uyarinca Tiirk lirast veya yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat hesabi
actirabilirler. Bu maddeye istinaden bankalarin denetimi yapilirken miisteri isletmenin
birlikte ¢alistig1 bankalara mutabakat mektuplar1 gonderilir ve bankalarin dénem ya da
ara donem sonu itibariyle miisteri isletmenin hesap bakiyesini yazip denet¢inin adresine
gondermesi istenir. Mutabakat mektuplarini gondermeyen bankalarin donem sonu
itibariyle alinmis hesap ekstrelerinden yararlanilir. Mutabakat mektuplar1 ve hesap
ekstreleri ile miisteri isletmenin genel gecici mizanindaki bakiyeler karsilagtirilarak
tutarlilik olup olmadigi kontrol edilir. Denetciler, miisteri isletmenin hesaplarinda
sozkonusu mutabakatin olup olmadigina bakmislar ve mutabakatin varligini
gormiislerdir.

b) Menkul Kiymetler:

Menkul kiymetler hesap grubunda faiz geliri ya da kar pay1 elde etmek amaciyla
ya da fiyat degismelerinden yararlanarak kar elde etmek amaciyla gegici olarak elde
tutulmak tizere alinan hisse senedi, tahvil, hazine bonosu, yatirnm fonu katilma belgesi,
kar-zarar ortaklig1 belgesi, gelir ortakligi senedi gibi menkul kiymetler ve bunlara ait

deger azalma karsilig1 izlenir.**

248 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 206.
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Denetim ekibi dncelikle miisteri isletmenin s6zkonusu hesap grubunda izlenmesi
gereken varliklarinin ilgili donem sonunda yapilmis olan sayim tutanaklari ile mali
tablolarda yer alan tutarlarin karsilastirmasini yapmis ve bu varliklarin tebligde
belirtildigi gibi bir saklama sdzlesmesi ile IMKB Takas ve Saklama Bankasi A.S.’de
saklanip saklanmadigimi arastirmistir. Sézkonusu varliklarin IMKB Takas ve Saklama
Bankas1 A.S.’de saklandig1 denetgiler tarafindan tespit edilmistir.

Denetciler menkul kiymetler iizerinde rehin bulunup bulunmadigini
arastirmiglar, bazt menkul kiymetler iizerinde bulunan rehin ve ipoteklerin bilango
dipnotlarinda yer aldigini1 gozlemlemislerdir.

Miisteri isletmenin menkul kiymet alim-satim islemleriyle ilgili olarak, islemin
yapildig: tarihteki belgeler iizerinde yer alan fiyatlarin dogrulugu denetgiler tarafindan
kontrol edilerek teyit edilmis olup, s6zkonusu varliklarin degerlemeleri Grneklem
tizerinde yeniden hesaplamalarin yapilmasi ile dogrulanmaistir.

Denetgiler, miisteri isletmenin menkul kiymet portfoyiinii incelemis, VI/11 seri
numarali teblige uygun olarak;

- Gayrimenkul sertifikalarina, konut kredileri karsiliginda ¢ikarilan varliga
dayali menkul kiymetlere yatirim yapildigini,

- Sermaye piyasasi1 araglarinin alim-satimini borsa kanaliyla yapildigini ve borsa
dis1 teskilatlanmis piyasalarda yatirim yapilmadigini,

- Menkul kiymetlerin agia satilmadigim1 ve 06diing menkul kiymet islemi
yapilmadigini

tespit etmislerdir.

¢) Yatirim Amagli Gayrimenkuller:

Denetciler miisteri isletmenin devam etmekte olan projeleri hakkinda kanit
toplamis, belge incelemesi ve bilgi toplama tekniklerini kullanarak yatirnm amagh
gayrimenkullerin denetimini gerceklestirmislerdir.

Denetciler yaptiklar1 denetimde VI/11 seri numarali teblige uygun olarak miisteri
isletmenin;

- Yapilmakta olan gayrimenkullerle ilgili insaat islerinin kendileri tarafindan
yapilmadig1 ve bu amacla personel ve ekipman edinmedigi,

- Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi,

aligveris merkezi, ticari depolar, ticari parklar satin aldig1 ve sattigi,
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- Otel, hastane veya buna benzer faaliyete gecirilebilmesi icin belirli asgari
donanima ihtiya¢ duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden dnce tefrisini temin ettigi,

- Miilkiyetlerini edinerek alim satim kar1 elde etmek veya kat irtifaki tesisi
suretiyle proje gelistirmek maksadiyla arsa ve arazileri aldigi,

- Kamu veya o6zel tiizel kisiliklerince veya gercek kisilerce, ortaklik adina,
tizerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla miistakil ve daimi bir hak niteliginde {ist
hakki tesis edilen gayrimenkulleri miilkiyetini edindikten sonra kazang¢ elde etmek
amaciyla sattig1,

- llgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri almmus, projesi hazir ve
onaylanmis, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu bagimsiz ekspertiz sirketleri tarafindan onaylanmis, hasilat
paylasimli projeler dahil gayrimenkule dayali projelere, projenin her asamasinda
gayrimenkul gelistirme kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla miilkiyetlerini
edinmek veya iist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yaptigi,

- Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkulleri alip sattigi,
faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olmak kaydiyla yurt disinda kurulu sirketlere ve
gayrimenkule dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi araglarina yatirim
yaptigi,

- Ozel sozlesme diizenlenerek, kira geliri elde etmek amaciyla {igiincii
sahislardan gayrimenkul kiralayip, bunlar1 tekrar kiraya verdigi,

- Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklar1 vergi, har¢ ve benzeri diger giderler
hari¢ olmak {iizere varliklarin portféye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik
degerinin % 3’ilinii agsan komisyon tlicreti ve benzeri giderler yapmadigi,

- Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirim yapmadigi,

- Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapmadigi,

- Portfoy degerinin en az % 50’si oraninda gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali haklara ve gayrimenkul projelerine yatirim yaptigi,

- Yabanci gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina

portfoy degerinin en ¢cok % 10’u oraninda yatirim yaptig,
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- Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren li¢ yil gegmesine ragmen
tizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve
arazilerin orani1 portfoy degerinin % 10’unu asmadig1

konularini tespit etmis ve mevzuata aykirilik olmadigi sonucuna ulagsmislardir.

d) Istirakler:

Denetgiler miisteri isletmenin mali tablolarindan yararlanarak, ilgili isletmenin
istiraklerinin olup olmadigini kontrol etmis, miisteri isletmenin bir bagka gayrimenkul
yatirnm ortakligima istirak ettigini tespit etmislerdir. Bu tespitten sonra miisteri
isletmenin hesap donemi sonunda hazirlaylp kamuya agikladigi son ii¢ aylik portfoy
tablosuna bakilmis, s6zkonusu istirakin degerinin portfoy tablosunda yer alan portfoy
degerlerinin yiizde kacina tekabiil ettigi hesaplanmistir. Bu hesaplamanin sonucu %7
olarak bulunmus ve SPK’nin VI/11 seri numarali tebliginin 32. maddesinde bu oranin
en fazla %10 olabilecegi hiikkme baglandigindan dolayr mevzuata aykirilik olmadig:
tespit edilmistir.

e) Banka Kredileri:

Denetciler arasinda yapilan gorev paylasiminda yapilan iste bir kopukluk
yasanmamasi ve ayni islerin tekrarlanmamasi i¢in miisteri isletmenin bankalardan aldigi
kredilerin kontrolii kredilerin uzun ve kisa vadeli olmasma bakilmaksizin ayni
denetgilere yaptirilmigtir. Bu denetimin yapilabilmesi i¢in denetciler muhasebe
departmanindan miisteri isletmenin bankalardan kullandigr kredilere iliskin kredi
miktari, acilig tarihi, limiti, vadesi, faiz oran1 ve 0deme vadesi bilgilerini igeren bir
dokiim istemislerdir. Elde edilen bu dokiimle mutabakat yazilari, banka ekstreleri ve
sirketin genel gecici mizanindaki tutarlar karsilastirilmig, arada fark olmadigi
gorilmiistir.

Denetciler kredilerin kontroliinii yaparken déviz kredilerinin bilango tarihindeki
T.C. Merkez Bankas1 déviz alis kuru iizerinden degerlemeye tabi tutuldugu, 6denmesi
gereken faiz ve komisyon tutarlarinin tekrar hesaplanarak isletmenin muhasebe
kayitlarina dogru aksettirildigi ve banka ekstreleriyle uyumlu oldugu konularmi da
kontrol etmis ve bu konularda herhangi bir hatanin yapilmadigi sonucuna varmiglardir.

Denetgilerin yaptig1 incelemede VI/11 seri numarali tebligin 35. maddesi
geregince miisteri isletmenin kullandigi kredilerin kamuya aciklanan son ii¢ aylik

portfdy tablosundaki net aktif degerin li¢ katindan daha az oldugu goriilmiis, bu
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hesaplama yapilirken de isletmenin finansal kiralama islemlerinden dogan borg¢lar1 ve
gayrinakdi kredileri de dikkate alinmistir.

f) Kidem Tazminati:

Sermaye piyasasi mevzuatina gore isletmeler, cari donemde olusan kidem
tazminat1 artiglart i¢in karsilik ayirmak zorundadirlar. Bu karsiliklar genel yonetim ya
da faaliyet giderleri icerisinde muhasebelestirilir ve vergi mevzuati bakimindan kanunen
kabul edilmeyen gider niteligindedir.

Kidem tazminati hesaplanirken; ¢alisanin giydirilmis briit ticreti kidem tazminati
tavaninin altinda ise briit iicret dikkate alinarak, giydirilmis briit icret kidem tazminati
tavaninin  iizerinde ise kidem tazminati tavani esas alinarak hesaplama
yapilir.(30.06.2005 tarihi itibariyle kidem tazminati1 tavani 1.648,95 YTL dir.)

Denetim ekibinde yer alan ve kidem tazminatlarinin kontroliinii yapan denetciler
ilgili hesaplara iligkin olarak orneklem almak suretiyle aritmetik inceleme yontemini
kullanarak denetim yapmuslardir. Denetgiler muhasebe biriminden temin ettikleri
“kidem tazminat1 hesaplama tablosu” iizerinden isletmede calisan bir kisim personelin
hak ettigi kidem tazminatini yeniden hesaplamis ve herhangi bir hatayla

kargilasmamislardir.

g) Sermaye:

GYO’lar, SPK’nin VI/I1 seri numarali tebliginin 6. maddesi uyarinca kayith
sermaye sistemi icerisinde yer alan ortakliklardir. Kayitli sermaye sisteminde yer alan
ortakliklarda esas sermaye yerine cikarilmis sermaye gosterilir, ayrica bilango
dipnotlarinda kayitli sermaye tavanina yer verilir.**’

Denetciler sermaye hesabinin denetimini yaparken dncelikle miisteri isletmenin
sermayesinde herhangi bir degisiklik olup olmadigina bakmislardir. Isletmenin sermaye
hesabi incelendiginde ayni sermaye artis1 yapildig: tespit edilmistir. SPK’nin VI/11 seri
numarali tebliginin 9/A maddesi geregince ayni sermaye artirim karar1 sadece genel
kurulda alinabileceginden dolay1 denetgiler ilgili genel kurulun tutanaklarindan ayni
sermaye artirim karar1 alindigini tespit etmislerdir. Ayrica ortakligin esas sézlesmesi

kontrol edilerek bu konuya (ayni sermaye artirnmina) yer verilip verilmedigi

incelenmistir.

249 Ataman, Haciriistemoglu, Bozkurt, a.g.e., s. 228.
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GYO’lara ayni sermaye olarak konulacak varliklar tebligin 9/A maddesine gore
sadece tlizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve nemli
Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna
benzer gayrimenkuller ile gayrimenkuller {lizerindeki sair ayni haklardan olusur.
Denetgiler, ortakliga ayni sermaye olarak konulan binanin iizerinde ipotek
bulunmadigint ve binanin degerini dogrudan ve onemli Glgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmadigin1 tespit etmislerdir.

Miisteri isletmeye ayni sermaye olarak konulan binanin degeri belirlenirken
VI/11 seri numarali teblig uyarinca hareket edildigi ve mahkemenin gorevlendirmesiyle
hazirlanan bilirkisi raporuna ek olarak ekspertiz raporu hazirlatildigi, hazirlanan
raporlarla ulagilan tutarlardan diisiik olanmin ayni sermaye olarak esas alindigi
denet¢iler tarafindan goriilmistiir.

Denetgiler tebligin 15. maddesinde hitkme baglandig: sekliyle ortaklik tarafindan
ihra¢ edilen, ayni sermayeyi ve lider girisimcinin asgari paymi temsil eden hisse

senetlerini kontrol etmisler ve bunlarin nama yazili oldugunu tespit etmislerdir.

Denetimin Tamamlanmasi ve Denetim Raporunun Yazilmasi

Denetimin bu asamasinda denetciler; test etme kisminda yapilan faaliyetlerin
degerlendirilmesi, denetimi tamamlama ve sonuglarin degerlendirilmesi islerini yaparak
edindikleri denetim gOrilisiinii yazmaya hazir hale gelmislerdir. Ancak raporun
yazimindan once denetimin tamamlanmasi faaliyetleri kapsaminda;

- Sarta bagli borglarin gézden gegirilmesi,

- Bilanco tarihinden sonraki olaylarin gézden gegirilmesi,

- Sonuglarin gozden gegirilmesi,

isleri yapilarak daha sonra da bu faaliyetler 15181inda denetim raporu yazilmstir.

3.2.4.1. Sarta Bagh Borc¢larin Gozden Gegirilmesi
Denetciler miisteri isletmenin sarta bagli borg¢larmin olup olmadigini tespit

etmek icin agsagidaki yontemleri kullanmiglardir:

- Kaydedilmemis sarta bagli bor¢larin ve zararlarin olup olmadigina iliskin

yonetime yazili ve sozlii sorular sorma,
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- Yonetim kurulu karar defteri ve genel kurul toplanti tutanaklarini gdzden

gecirme,

- Sarta bagh borglarin ve zararlarin bir gostergesi olarak avukatlara ve hukuk

danigsmanlarina yapilan 6demeleri gozden gegirme,

- Miisteri avukatlarindan dogrulama mektubu isteme.

Denetgiler yaptiklari inceleme sonucunda miisteri isletmenin verilen teminat
mektuplar1 ve kefaletler nedeniyle bir ylikiimliiliik altina girebilecegini fakat bu teminat
mektuplart ve kefaletlerin yiiksek bir tutar teskil etmemesi ve zararin meydana
gelmesinin zayif bir olasilik olmasi nedeniyle mali tablo dipnotlarinda yeralmasinin

gerekmedigi sonucuna varmislardir.

3.2.4.2. Bilan¢o Tarihinden Sonraki Olaylarin Gozden Gec¢irilmesi

Denetgiler, denetlenen isletmenin bilancosunu kesinlestirdikten sonra meydana
gelen ve denetci goriisiinlin degigsmesine neden olabilecek captaki olaylarin ortaya ¢ikip
cikmadigimi aragtirmiglardir. Bu arastirma sonucunda bilango tarihinden bagimsiz
denetim raporunun kesinlestigi tarihe kadar olan zaman dilimi igerisinde;

a) Miisteri igletmenin istiraklerinin degerinde deger kaybi olduguna iliskin bilgi
ve belgelerin sonradan edinilmesi,

b) Talep edilen bir sigorta tazminatinin alinmasi,

olaylarinin ortaya ¢iktig1 belirlenmistir. Bu iki hususla ilgili diizeltmeler miisteri
isletmeye yaptirilmis ancak mali tablo dipnotlarinda bu konularla ilgili agiklama
olmadigindan dolay1 bagimsiz denetim raporunun ek bir agiklama paragrafinda konuya

yer verilmistir.

3.2.4.3. Sonug¢larin Gozden Gegirilmesi
Denetgiler “sonuglarin gozden gecirilmesi” ¢aligmalar1 ¢ergevesinde asagidaki

dort konu tizerine odaklanmislar ve bunlarla ilgili degerlendirmede bulunmuslardir:

- Denetim esnasinda toplanilan kanitlarin yeterliligini degerleme,
- Onemlilik diizeyinin ve denetim riskinin son degerlemesini yapma,

- Miisteri isletmeden hatalarin diizeltilmesini isteme,
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- Denetcilerin faaliyet esnasinda tirettikleri ¢calisma kagitlarini gézden gegirme.

Oncelikle denetim esnasinda toplanan kanitlarin yeterli miktarda ve giivenilir
oldugu konusunda fikir birligine varilmis, hata tespit edilen mali tablo kalemlerine
iliskin toplanan kanitlarin daha ytliksek yogunluklu oldugu goriilmiistiir.

Onemlilik diizeyi ve denetim riskinin oran1 baslangictaki gibi kalmamus, hatali
kalemlerin ortaya ¢ikmasiyla o kalemlerde denetim goriisiinii etkileyecek yanlisliklarin
yapilmamasi i¢in daha kiigiik tutarli islemlerin de kontrolii yapilmastir.

Denetciler, miisteri isletmeden bulunan hatalarin diizeltilmesini talep etmis ve
bunun takibini yapmistir. Ayrica denetim esnasinda hazirlanan ¢alisma kagitlarinin son
kez kontrolii yapilmis ve denetim sirasinda ortaya ¢ikan tiim muhasebe, denetim ve
raporlama sorunlarmin diizeltildigine emin olunmus, bdylece denetim raporunun

yazilmasi agsamasina ge¢ilmistir.

3.2.4.4. Denetim Raporunun Yazilmasi ve Yayinlanmasi

Bagimsiz denetim kurulusunun miisteri isletmede denetim yapmak iizere
gorevlendirilen denetim ekibi, ¢alismalar1 neticesinde bir denetim goriisline ulasmis ve
bu goriis dogrultusunda miisteri igletmeye “olumlu rapor” yazilmasini uygun bulmustur.
Yazilan olumlu rapor, sorumlu ortak basdenetcinin imzasi olmaksizin yani taslak
halinde iken miisteri igletmeye gonderilmis ve miisteri isletmenin raporu inceleyip,
rapor lzerinde mutabik olduklarina dair goriisii beklenmistir. Miisteri isletme raporu
incelemis, raporda yer alan herhangi bir konuda farkli diisiinmediklerini beyan etmistir.
Bunun {iizerine rapor sorumlu ortak basdenet¢i tarafindan imzalanarak kesinlesmis ve
miisteri isletmeye teslim edilmistir. Bu asamadan sonra bagimsiz denetim kurulusu,
raporun yazilip isletmeye teslim edildigi sekliyle kamuya aciklandigini izlemis, bu

gergeklestikten sonra da gorevi sona ermistir.
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SONUC VE ONERILER

Ilk uygulamalar1 ABD’de goriilen gayrimenkul yatirim ortakliklari, yiiksek
alimgiicii gerektiren gayrimenkul yatirimlarinin bireyler tarafindan finanse edilmesinde
giicliiklerle karsilagilmasi iizerine ortaya ¢ikmis olup, finansal anlamda kurulan bir
giicbirligidir. Tasarruf sahiplerinin  kiiglik  tasarruflarla  biiyiikk  gayrimenkul
yatirimlarinda bulunmasi miimkiin olamayacagi i¢in, tasarruflar GYO catis1 altinda
birlestirilmis ve boylelikle bliylik gayrimenkul yatirimlarina herkesin hissesi oraninda
istirak etmesi saglanmistir. Bu uygulama baslangigta hissedarlara fayda sagliyormus
gibi goriinse de zamanla ekonomik yapida meydana getirdigi digsal faydalar sadece

yatirimcilara degil, ekonominin biiylik kesimlerine ve devletin vergi politikasina

yansimistir.

GYO’larin ekonomik alanda getirecegi agilimlar nedeniyle tilkemizde de gerekli
yasal altyapr hazirlanmig, boylece halihazirda 10 tane GYO’nun halka agik olarak
faaliyete gecmesi saglanmistir. Bu ortakliklar SPKn’na tabi kilinmis ve SPK’nin
cikardign VI/11 seri numarali “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi” ile yasal cercevesi belirlenmistir. S6zkonusu tebligin 4. maddesine gore
GYO’lar; ilgili teblig ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli
projeleri gergeklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve teblig’de izin verilen diger

faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumlaridir.

Iktisadi acidan iilke ekonomisinin biiyiik carklarinin déndiiriilmesi ve
bliylimenin siirdiiriilebilir kilinmasi igin, 6lgegi biliyiikk ve olumlu digsallig1 fazla olan
sektorlerin ekonomide daha genis yer almasi ve daha etkin olmasi gerekmektedir.
Konuya bu agidan bakildiginda gayrimenkul sektoriiniin kurumsal yatirimeilar: olan
GYO'’lar, oncelikle igerisinde yer aldiklar1 gayrimenkul sektorii i¢in biiyiik bir firsattir.
Halkin temel ihtiyaglarindan biri olan barmmma ihtiyacinm1 karsilayacak konutlar ile

aligveris merkezleri, oteller, hastaneler ve buna benzer gayrimenkul yatirimlar1t GYO’lar
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eliyle yapildiginda planli, diizenli ve saglam yapilar ortaya c¢ikmaktadir. Bu durum

deprem riski yiiksek bir cografyada yer alan iilkemiz i¢in oldukca dnemlidir.

GYO’lar gayrimenkul yatirimlarina yonelik olarak faaliyet gostermektedir. Her
ne kadar gayrimenkul yatirnmlar likiditenin kisitli oldugu yatirimlar olsa da, GYO’larin
hisse senetlerinin halka arz olunmasi nedeniyle yatirimcilar gerekli gordiiklerinde
ellerindeki hisse senetlerini satmak suretiyle likit varliklara yonelebilirler. Bu durumda
yatirimci, gayrimenkul yatirimlarinin kazancina ortak olmakta fakat bu yatirimlarin
riskini listlenmekten kacinabilmektedir. Diger yandan GYO’lar borsaya kote olarak
sagladiklar1 yabanci kaynaklarla yeni yatirnmlar yapabilecek, boylece genel ekonomide
tiretim artis1 meydana gelecek, mevcut iiretimde verim arttirilacak ve bu siirece

istinaden ekonomik kalkinma saglanabilecektir.*

GYO’larin gayrimenkul sektoriinde kurumsal yatirimer olarak yer almasi daha
biiyiik, daha kapsamli projelerin gerceklestirilmesini saglayacak bu da ingaat sektoriinii
hareketlendirecektir. Gayrimenkul yatirimlarinin inga asamasinda demir-gelik, ¢cimento,
seramik, tugla gibi bir¢ok imalat sahasi gelisecektir. Ayrica bu hareketlilik insa
asamasindan sonra da devam edecek, biten yapilarin i¢ dekorasyonu tekstilden
mobilyaya, beyaz esyadan cam sanayine kadar birgok sektdriin gelisimine katki
saglayacaktir. Ayrica gayrimenkullerin ingasi asamasinda kullanilan iggiiciiniin

“becerisiz igglicii” olmasi, issizlik sorununa saglanan katkiy1 ortaya koymaktadir.

GYO’larin  devlet tarafindan desteklenmesi, vergilendirme sirasinda bu
ortakliklara ¢esitli avantajlar ve muafiyetler saglanmasi; devletin bu kurumlarin islevini
ve ekonomideki gelisime yapacaklar1 katkiyr Ongdrmesinden kaynaklanmaktadir.
GYO'’lar ekonomik sahada ifade edilen katkilar1 saglayabilmek i¢in yasalarla belirlenen
cerceve icerisinde etkin bir sekilde faaliyet gostermelidir. Bu etkinligin ve mevzuat
hiikiimlerine uygun ¢alismanin derecesi de SPK tarafindan zorunlu tutulan bagimsiz dis

denetim ¢aligmalart ile 6l¢iilmektedir.

Bagimsiz dis denetim miiessesesi SPKn’nin birinci maddesinde belirtildigi

izere; “tasarruflarin menkul kiymetlere yatirilarak halkin iktisadi kalkinmaya etkin ve

2% Erol Emrah Cebeci, “Tiirkiye’de Sermaye Piyasasimin Disa A¢ilmasinin Ekonomik Kalkinmaya
Etkileri” Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, 2005, s. 72.
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yaygin bir sekilde katilmasini saglamak amaciyla; sermaye piyasasinin giiven, agiklik
ve kararlilik icinde ¢aligmasini, tasarruf sahiplerinin hak ve yararlarinin korunmasini”
saglamak amaciyla ihdas edilmistir. Bu nedenle GYO’larin gayrimenkul sektoriindeki
varliklar1 ve yukarida sayilan faydalariin ortaya ¢ikmasi verimli ¢aligmalarina, ¢ok iyi
bir sekilde yonetilmelerine ve en Onemlisi; SPK tarafindan yaymlanan X/16 seri
numarali tebligle cergevesi c¢izilen sekilde bagimsiz dis denetiminin yapilmasiyla

mumkundiir.

Ciinkii denetimin yapilmasi, yasal bir zorunluluk olmaktan 6te GYO’nun
sozkonusu faaliyetlerine farkli bir gozle bakilmasi; olasi aksakliklari, hata ve
yolsuzluklart ortaya ¢ikaracagi gibi, denetimden ge¢mis bir igletmenin mali tablolarina
duyulan giiven de artmaktadir. Bu giiven dogrultusunda GYO’lar kendilerinden
beklenen misyonu yerine getirecek ve hem sektorde hem de ekonominin genel

yapisinda olumlu etkileri goriilecektir.

GYO’larin ekonomimiz i¢in 6nemi ve gerekliligi ifade edilip, bu ortakliklarin
bagimsiz dis denetiminin zorunlulugu ve saglayacag faydalar belirtildikten sonra bu
denetimin nasil yapilacagi hususu 6n plana ¢ikmaktadir. Denetim meslegi lilkemizde
yasal zemine oturtulmus, calisma usulleri yerlesmis olan bir meslektir. Ancak burada
s6zkonusu olan GYO’larin bagimsiz dis denetimi oldugundan ve bu ortakliklarin da
ekonomik yapida yeni yeni yer almakta olup, sayilarinin fazla olmamasindan dolay1
tereddiitler ortaya cikabilecektir. Olusabilecek bu tereddiitleri gidermek yolunda kiiclik
bir adim olan bu ¢alisma ile konunun yasal zemini irdelenmis, uygulama 6rnegi ile de

piyasadaki yansimalar ortaya konmustur.

GYO’larin bagimsiz dis denetimi icra edilirken bu denetimi diger denetimlerden
farklilastiran konular ortaya ¢ikmakta olup, bu konularin en 6nemli kaynagini yasal
diizenlemeler olusturmaktadir. S6zkonusu yasal diizenlemeler arasinda; bagimsiz dis
denetim faaliyetini diizenleyen ve SPK tarafindan c¢ikarilan X/16 seri numaral
“Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda Teblig” ile yine SPK’nin ¢ikardig:

VI/11 seri numarali “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” biiyiik

Onem arz etmektedir.
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Ayrica denetim konusunun 6geleri bakimindan GYO denetimini farkli kilan
durumlar incelendiginde; denet¢inin Ozellikleri, kullanilan denetim teknikleriyle
toplanan kanitlar ve denetlenecek kalemler itibariyle farkliliklar sézkonusudur.
Oncelikle GYO’larda denetim yapacak denetci, gayrimenkul sektdrii hakkinda bilgi
sahibi olmali, sektdriin calisma diizenine ve ilgili yasal ¢ergeveye hakim olmalidir.
Bunun yaninda GYO’larin hisse senetlerini halka arz etme zorunlulugunun olmasi

nedeniyle bu siirecin isleyisine vakif olmalidir.

GYO’larin bagimsiz dis denetimi sirasinda kullanilan denetim teknikleri ve
toplanilan kanitlar da kendine 6zgiidiir. Denetim faaliyeti icra edilirken 6zellikle ve
yogun olarak belge incelemesi, dogrulama, aritmetik ve analitik inceleme teknikleri
kullanilir. Denetim ortamindan toplanan kanitlar da bu denetim tekniklerinin

uygulanmasina imkan verecek tiirde olmalidir.

GYO’larin bagimsiz dis denetimi yapilirken incelenen hesap kalemlerinden
Menkul Kiymetler, Maddi Duran Varliklar, Yatinm Amagh Gayrimenkuller, Istirakler
ve Sermaye hesaplar1 diger bagimsiz dis denetim faaliyetlerindeki incelemelere nazaran
daha detayli ve titiz bir sekilde kontrol edilmelidir. Ciinkii bu hesaplarda yer alan
tutarlar GYO’larin kaynaklar1 ve faaliyet alani ile dogrudan iliskili olup, ortakligin
saglikl bir isleyise sahip olup olmadig1 hakkinda fikir verirler.

Yapilan bu caligma ile goriilmiistiir ki; bagimsiz dis denetim faaliyeti ne kadar
etkin, ne kadar amacina uygun sekilde gerceklestirilirse GYO’lar da o 6l¢iide gelisecek,
bliyliyecek ve yayginlasacaktir. Bu da GYO’larin ekonomimize saglayacagi faydalar
artiracak, iilkemizin kalkinmasina katkida bulunacak, dolayli olarak da fertlerin

gelirlerini artiracaktir.

Asagida gayrimenkul yatirim ortakliklarmin denetimi esnasinda yol gosterici
nitelikte olan ve bu denetim yapilirken hangi asamalardan gegilecegini, gegilen

asamalar1 hangi asamalarin izleyecegini gosteren bir ¢alisma yer almaktadir.
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Sekil 3.1.: GYO’larin Bagimsiz Dis Denetimine iliskin Bir Uygulama Rehberi

Gelen teklif iizerine denetimin kabulii i¢in
onceki denetgi ile goriisme

Miisteri kabul politikasi ¢er¢cevesinde
miisteriyi degerleme

l

Bagimsiz Denetim
Kurulusu denetim
igini kabul ediyor
mu?

Hayir

Denetim s6zlesmesinin imzalanmasi

l

Miisteri isletmenin taninmasi ve faaliyet
alaninin incelenmesi

l

I¢ kontrol sisteminin degerlendirilmesi

Red
cevabinin
verilmesi




Yapilan
degerlendirmede
isletme yeterince
taninarak bir
kanaate ulasildi
m1?

Hayir

l Evet

Denetim riskinin ve 6nemlilik sinirinin tespiti

l

Denetim zamaninin planlanmasi

l

Veri akisinin planlanmasi

l

Denetim ekibinin kurulmasi ve
koordinasyonu

l

Denetim ¢alismalarinin béliimlenmesi
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Denetim programinin hazirlanmasi

l

Islemlerin ve hesap kalanlarmin test edilmesi

l

Sarta bagli borg¢larin gdzden gegirilmesi

l

Bilango tarihinden sonraki olaylarin gézden
gegirilmesi

l

Sonuglarin gézden gecirilmesi ve denetim
goriisiiniin olusturulmasi

l

Denetgilerin
goriisii olumlu
mu?

Hayir

l Evet
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Denetim raporunun
olumsuz, sarth goriis
bildiren ya da goriis
bildirmekten
kaginan sekilde
yazilmasi

Olumlu denetim raporu yazilmasi
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EK 1: Ozel Denetlemeye Tabi Ortakliklar

“SERMAYE PiYASASINDA BAGIMSIZ DIS DENETLEME HAKKINDA
YONETMELIK” HUKUMLERINE GORE OZEL DENETLEMEYE TABI
ORTAKLIKLARIN BELIRLENMESI HAKKINDA TEBLIG

1- (20.7.1988 tarih ve 19878 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmaistir.)

2- (18.2.1992 tarih ve 21146 sayili Resmi Gazete’de “Sermaye Piyasasinda
Bagimsiz Dis Denetleme Hakkinda Yénetmelik Hiikiimlerine Goére Ozel Denetlemeye
Tabi Ortakliklarin Belirlenmesi Hakkinda Teblig’de Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Teblig” Seri: X, No: 13 yayimlanmuistir.)

Seri : X
No 27

Madde 1 - 13/12/1987 giin ve 19663 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirlirliige giren “Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Digs Denetleme Hakkinda
Yonetmelik’in 8. inci maddesinde tanimlanan 6zel denetlemeye tabi olacak kuruluslar

asagida gosterilmistir:

a) (Degisik: Seri: X, No: 13 sayili Tebligle) Kurul diizenlemeleri ¢ercevesinde
zorunlu veya istege bagli olarak yillik mali tablo, ara bilangco ve gelir tablosu
diizenleyen ve Kurul’un Seri: X, No: 12 Tebligi uyarinca denetlettiren ortakliklar ile
thracini banka garantili olarak yapacak ortakliklar hari¢ olmak {izere; tahvil, finansman
bonosu vb. bor¢glanma senetlerinin ihraci igin izin almak amaciyla Sermaye Piyasasi

Kurulu’na bagvuracak anonim ortakliklardan:
aa) Bu tiir bor¢lanma senetlerine iligkin ihrag talepleri 3 milyar TL. y1 asanlar.

bb) Bu tiir bor¢lanma senetlerinden, daha 6nce Kurul’un izni ile ihra¢ edilmis
olup, basvuru tarihinde tedaviilde bulunanlar ile ayni ortaklik tarafindan bunlara ek

olarak yeniden ihrac1 talep edilenlerin tiimiiniin toplam1 5 milyar TL. y1 asanlar,
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cc) 30 Ekim 1986 tarih ve 19266 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan,
86/11130 sayili Bakanlar Kurulu Karari’nin (1/a) ve (1/b) hiikiimlerinden yararlanmak

isteyenler.

b) Hisse senetleri halka arzedilen veya arzedilmis sayilan anonim ortakliklardan
bir baska anonim ortaklikla birlesen veya diger bir anonim ortakliga devir veya

katilmaya taraf olanlar,
(Seri: X, No: 13 sayil1 Tebligle eklenen (¢) ve (d) bentleri)
¢) Sermaye artirimi yoluyla hisse senetlerini ilk kez halka arzedecek ortakliklar,

d) Kurul diizenlemeleri ger¢evesinde zorunlu veya istege bagli olarak yillik mali
tablo, ara bilanco ve gelir tablosu diizenleyen ve Kurul’un Seri: X, No: 12 Tebligi
uyarinca denetlettiren ortakliklar hari¢ olmak {izere, mevcut paylar1 Kurul’un Seri: 1,

No: 8 Tebligine gore hissedarlar tarafindan halka arz edilecek ortakliklar.(*)

*) Seri: I, No: 8 sayili Teblig, 14.7.1992 tarih ve 21284 sayili Miikerrer Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: I, No: 14 sayili Teblig ile, Seri: I, No: 14 sayili Teblig ise 19.2.1996 tarih ve
22559 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I, No: 22 sayili Teblig ile yiirlirlikten kaldirilmistir.
Buradaki ifadenin, (............... mevcut paylart Kurul’un Seri: I, No: 22 sayili Teblig’ine gore ............. )

seklinde anlasilmasi gerekmektedir.
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Madde 2 - Sermaye Piyasasi Kurulu, gerekli gordiigii hallerde, 1 inci madde
kapsami disinda kalan anonim ortakliklardan da, miinferiden 6zel denetleme yaptirarak,
buna iliskin 6zel denetleme raporunu, tahvil, finansman bonosu ve diger bor¢lanma
senetlerini halka arzetmek {izere Kurul’a yapacaklar1 bagvurularina eklemelerini

isteyebilir.

Ancak, yukaridaki fikra hiikmii uyarinca kendisinden 6zel denetleme yaptirmasi
istenilen anonim ortakliklarin, denetleme kurulusunu gorevlendirmesinde, genel kurul

onayl aranmaz.

Madde 3 - Bu Teblig uyarinca yaptirilacak 6zel denetlemelerde de, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri: X, No: 3 ve Seri: X, No: 4 sayili Tebligleri ile bunlarin ek ve

degisikliklerine iliskin hiikiimlere uyulur(*).

Madde 4 - Bu Teblig 1/1/1989 tarihinden gegerli olarak uygulanmak iizere

yayimu tarihinde yirtirliige girer.

(*) Bu hiikiimler ig¢in, Seri: X, No: 3 ve Seri: X, No: 4 sayili Teblig’leri yiiriirliikkten kaldiran
4.3.1996 tarih ve 22570 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: X, No: 16 sayili Teblig’e bakiniz.



164

EK 2: GYO Kurulus Dilekgesi

TARIH:..........
SAYL.........
T.C. BASBAKANLIK
SERMAYE PiYASASI KURULU
KURUMSAL YATIRIMCILAR
DAIRESI BASKANLIGI’NA
ANKARA

Ortaklar1 (kurucu ortaklarin unvan ve isimleri) olan (miktar) TL kayith sermaye tavani

icinde (miktar) TL ¢ikarilmis sermayeli bir gayrimenkul yatirnm ortakligi kurulmasi ve portfoy

isletmeciligi faaliyetinde bulunmasi amactyla Kurulunuza bagvuru yapilmasina karar verilmistir.

Bu amagla hazirlanan bagvuru formu ile bagvuru formu ekinde yer almasi gereken
belgeler ilisikte sunulmakta olup s6z konusu gayrimenkul yatirnrm ortakliginin esas
sOzlesmesinin uygun goriilmesini ve s6z konusu gayrimenkul yatirnm ortakligina portfoy

isletmeciligi faaliyet izni verilmesini talep ederiz.

Kurucu ortaklar adina yetkili kisilerin;

Adi/ Soyadi Adi/ Soyadi
Unvani Unvani
Imzasi Imzas1

SIRKET KASESI

Kurucu ortaklarin adres ve yetkililerin irtibat numaralar1 ve e-posta adresleri
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EK 3: GYO Doniistim Dilekgesi

TARIH:..........
SAYI.........
T.C. BASBAKANLIK
SERMAYE PIYASAS|I KURULU
KURUMSAL YATIRIMCILAR
DAIRESI BASKANLIGI’NA
ANKARA

Sirketimiz yonetim kurulunun ...... tarih ve ....... sayili toplantisinda, Sirketimizin gayrimenkul

yatirim ortakligina doniisimii ve portfoy isletmeciligi faaliyetinde bulunmas: amaciyla Kurulunuza

basvuru yapilmasina karar verilmistir.

Bu amagla hazirlanan basvuru formu ile bagvuru formu ekinde yer almasi gereken belgeler
ilisikte sunulmakta olup sirketimizin gayrimenkul yatirim ortakligina doniisiimiine iligskin esas sozlesme
degisikliklerinin uygun goriilmesini ve sirketimize portfoy isletmeciligi faaliyet izni verilmesini talep

ederiz.

Doniisecek ortaklik adina yetkili kisilerin;

Adi/ Soyadi Adi/ Soyadi
Unvani Unvani
Imzas1 Imzast

SIRKET KASESI



EK 4: Portfoy Tablosu Ornegi

.............. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A $. PORTFOY TABLOSU
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Tablo Tartlu: | 05.06.04

(Milyon TL)

GAYRIMENEULLER, GAYRIMENEUL
PROTELERT, GAYRIMENKIILE DAVALT
HAELAR

Arsalar ve Azaziler

Feri ve Omellikler

01.01.04
01.01.01

Binalar

Diger Gayrimenkuller

Gayrimendoul Projelesi

Gayrimenloule Dayali Haklar

GATRIMENKULLER TOPLAMI

Tarihi

by by
Al Tarihi Als Maliyeti Ekspertiz Ehspertiz
Daexi

Ekspertiz  Ekspertiz L
Portfiiy D
Tariki Deeri

Toplam
Port. Deg
Oram

Sigorta
Degeri

Eira a
Ekspertiz Ekspertiz Kira Bedeli Kiracy

Tarihi

w ooolooooooooouwmn

S
2%

Dageri

KiaBalags  pp gl
Déneni

ISTIRAKLER Faaliyet Koms Abs Tarihi Al Maliyeti

Fortfisy Degeri

Toplan
Fort. Deg,

Af
L AS

ISTIRAKLER TOPLAMI

PARA VE SERMAYE PITASAST ARAGLARI

Para Birimi

Hisse Senedi

Tatrvil v Boralr

¥ st Forlan

Vadeli / Vadesiz Diviz Taviiat

Vadeli TL Merduat

Ters Repo

Borsa Fara Piyasan

Diger Paza ve Sermaye Piyasan Araglan

PARA VE SERMAYE PIYASAST ARAGLARI
TOPLAMI

Al Tahi Al; Maliyeti Miktan

BirimDeferi  Portfoy Dederi

Eilegik Faiz
Oram Fale (TL) (Milyon TLY

coocooococooocooooo

100
100

88

cocoococoo

100

TOPLAM PORTFOY DESERT

105

100%

HAZIR DEGERLER
ALACAKLAR
DIGER AKTIFLER
BORCLAR

HET AKTIF DESER
PAY SATIST

PAYEASI NET AKTIF DEGERI (TL)
ORTAKLIK HISSE SENEDININ [MEB SON
SEANS AGIRLIKLI ORTALAMA FIVATI

o olo o

1000
105000

=]

DICER BILCILER

2004

b
=
=
=

Portfiydeli Projelere iliskin Olarak Yillar Itibariyle Planlanan Odeme
Tutarlan :
Projesi

Alinan Kredilere iligkin Agiklamalar :
Eredi Tutan (flgili Para
Kredi Alman Kuruhyg Para Birinii Eirimi Cinsinden))
.. Bankan 4§
Bankan 4 §

Bankan i §

Rehin, fpotek ve Teminatlara iliskin Agklamalar :
Bir Gnceld Tebloya Gire Degigiklikder :

Oriakhiza Verilmis Olan Fk Siireler ve Diger Yasal Viildimliiliiklera Dligkin Bilgiler :

b
=
=
I
I
=]
=
=
b
=
=
=
b
=
]
b
]
=

Kredi Tutan
Agiklamalar
(Milyon TL) &

Wadesi Faiz Oram

PORTFOY SINIRLAMALART KONTR OLLER{

1. %50 Konirolii
4) GATRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELER] VE GAVRIMENEULE DAYALI HAKLAR

E) PARA VE SERMAYE PI¥ASASI ARACLARININ U¢ ¥ILLIK GAVRIMENKUL ODEMELERI IGIN TUTULAN KISMI
C) GAYRIMENEULLER ¥E PARA VE SERMAVE PIYASAS] ARACLARININ UG ¥ILLIK GAYRIMENKUL ODEMELER] IGIN TUTTLAM KISMI

D) I5TIRAKLER
E) VATIRIM AMACLI TUTULAN PARA WE SERMAYE PIVASAST ARACLART

F) Iy TIRAKLER ¥E TATIRIM AMAGLI TUTULAN PARA ¥E SERMAYE PITASASI ARACLARI (D+E)

TOPLAM PORTF&Y DEGERI

. Mevduat Kontrolii
A) Vadeli / Wadesiz Diviz Tevdiat
E) Vadeli TL Mevduat
C) Toplam ¥ atinm smach Mevdnat
TOPLAM FORTFOY DESERI

3. fptirak §1nan Kontrolii

"

) Iptirakler Toplamu
TOPLAM PORTFOY DEGERD
4. Anl tutulan Arsa / Arazi $1mun Kontroli
T s T
Tarihi | Gegris ri?
050604 | Hapr
050604 | Evat

iths Tarihi
01.01.04
01.01.01

Aral
Araz
1l F1h Gegenlerin Portfoy Degeri Toplarm
TOPLAM PORTFOY DEGERL
5. Kredi Sinan Konirolii
A) Kredi 1
E) Kuedi 2
C) Kredi 3
D) Krediler Toplam
HET AETIF DEGER

Bankas 4 §
. Bankani 4§
Bankas i §

oo

100

105

oloo

10,

=3

oo

105

Portfoy Degeri
z

3

3

105

ooalo

105

95%

0%

0%

3%
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EK 5: U¢ Aylik Rapor Ornegi

wf i oo = ..f.../... DONEMINE ILISKIN

............................. A.S.
UC AYLIK RAPORU

BU RAPOR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININ KAMUYU
AYDINLATMA YUKUMLULUKLERI KAPSAMINDA DUZENLENEN BiR BELGE
OLUP, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGININ MERKEZi VE INTERNET
SITESINDE GUNCELLENMIS OLARAK YATIRIMCILARIN INCELEMESINE
SUNULMAK VE YATIRIMCININ TALEP ETMESI HALINDE UCRETSiz
OLARAK KENDILERINE VERILMEK UZERE YETERLI SAYIDA HAZIR
BULUNDURULUR.

RAPORUN HAZIRLANMASINA ILISKIN ESASLAR

Bu raporda belirtiimesi 6ngorilen hususlar, ortaklik ile yatirimcilar
arasinda etkili bir iletisim saglanmasi amacini tasimakta olup, rapor dénem
icindeki gelismeleri 6zetleyen ve Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan
faaliyet raporunu, ortakhdin ilgili doneme ait portfoy tablosunu, portfoyde
yer alan varliklara ve haklara iliskin bilgileri, varsa projelere iliskin mevcut
durum, tamamlanma orani ve sulresi, dngoérilerin gergceklesme durumu,
sorunlar v.b. bilgileri, ortakligin bir énceki dénemle karsilastirmali olarak
hazirlanmis G¢ aylik bilanco ve gelir tablolarini icerecek sekilde acik, basit ve
anlasilir sekilde hazirlanmalidir. Bu amaca yoénelik olmak kosuluyla raporun
hazirlanmasinda bu standartta belirtiimemekle birlikte gorsel tekniklerin,
grafiklerin, tablolarin kullanilmasi mimkundur

Rapordaki bilgiler, yatirrmcilarin mevzuat ya da finans konularinda
uzmanlasmamis olabilecekleri dikkate alinarak anlasilabilir  ve
karsilastirilabilir sekilde dtizenlenmelidir.

Raporda, mavi ve italik olarak ve daha klglUk bir yazi karakteri ile
belirtilenler disindaki hususlar, aynen yazilacaktir.

Bu sayfanin yatinmcilara sunulacak raporda yer almasina gerek
bulunmamaktadir.
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3 AYLIK RAPOR

Bu rapor ............... A.S'nin ........... STTTTTI dénemine iliskin gelismelerin,
Yoénetim Kurulu tarafindan hazirlanan faaliyet raporunun, ortakligin ilgili doneme ait
portféy tablosunun, portfoyde yer alan varliklara ve haklara iliskin bilgilerin, varsa
projelere iliskin mevcut durum, tamamlanma orani ve slresi, ©6ngorilerin
gerceklesme durumu, sorunlar v.b. bilgilerin, ortakligin bir onceki dénemle
karsilastirmali olarak hazirlanmis Ug aylk bilango ve gelir tablolarinin yatinmcilara

sunulmasi amaciyla diizenlenmistir.

BOLUM A: ...ooevreeirreanrnnnns A.S.'yi TANITICI BILGILER

Merkez Adresi
Telefon No
Faks No
Internet Adresi

Elektronik Posta
Adresi

BOLUM B: ............ T DONEMINiIN DEGERLENDIRILMESI

Bu bélimde varsa ilgili dénemde gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
mevzuatta meydana gelen degisikliklere iliskin bilgilere yer verilecek ayrica; yurtici
ve yurtdisindaki genel ekonomik gelismeler, ortakhigin faaliyet gdsterdigi
piyasalarda ilgili dénemdeki gelismeler ve bu gelismelerin ortaklik portféyiine
etkileri, kamu kurum ve kuruluslarinin ilgili yayinlari, ekonomi alanindaki meslek
Orgiti niteligindeki kuruluslarin kaynaklari, veri dagitim sirketlerinin agiklamalari ve
istatistiki veriler dikkate alinarak degerlendirilecektir.

BOLUM C: YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU iLE iLGILI BiLGILER

Yénetim kurulu faaliyet raporundaki énemli hususlara burada yer verilecek,
ybnetim kurulu faaliyet raporu, Uc¢ aylik raporun eki olarak sunulacaktir.
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BOLUM D: MALI TABLOLAR

Bir &6nceki dbénemle karsilastirmali olarak hazirlanmis (¢ ayhk mali
tablolardaki bilgilere ve bunlara iliskin dederlendirmelere burada Ozet olarak yer
verilecek, mali tablolar ise (i¢ aylik raporun eki olarak sunulacaktir.

BOLUM E: PORTFOY TABLOSU

Bilanco tarihi itibariyle ortaklik portféy tablosuna ve bu tabloya iliskin olarak
aciklanmasi gerekli gériilen konulara yer verilecektir.

BOLUM F: PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR

Bilanco tarihi itibariyle ortaklik portféyiinde yer alan varlik ve haklara iliskin
olarak aciklanmasi gerekli gérilen hususlara (kira problemleri,  hukuki
anlasmazliklar, yeni s6zlesme imzalanmasi, degeri etkileyen 6nemli hususlarin
ortaya ¢cikmasi, v.b.) yer verilecektir.

Ayrica eder varsa portféyde yer alan projelere iliskin asgari olarak mevcut
durum, tamamlanma orani ve sdresi, 6ngériilerin gergeklesme durumu, sorunlar
v.b. bilgilere bu bélimde yer verilmesi zorunludur.

Portféyde para ve sermaye piyasasi aracglarina yer verilmesi halinde bu
araclarla ilgili hususlara da (sermaye piyasasi araclarinin dederini etkileyecek
onemli hususlar v.b.) bu bélimde yer verilecektir.

BOLUM G: ORTAKLIK ISTIRAKLERINE ILiSKIN BILGILER

Bu béliimde varsa ortaklik istiraklerine iliskin asgari olarak unvan, faaliyet
yeri ve konusu, sirket tipi, mali durum (sermayesi, aktif blyUkligi), ilgili sektérdeki
yeri, ortakligin istirak orani v.b. bilgilere yer verilir. Ayrica ortaklik ile istirakleri
arasinda gerceklestirilen islemlerin nitelik, sart ve sonuclarina iliskin bilgilere de bu
bélimde yer verilmesi zorunludur.
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BOLUM H: ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA ILiSKiIN
HiZMET VEREN DANISMAN SIiRKET, ISLETMECI SIRKET, EKSPERTiz
SIRKETI, PORTFOY YONETIM SIRKETI ve SAKLAMA KURULUSUNA ILiSKIN
BILGILER

Bu bélimde varsa imzalanan sézlesmeler cergevesinde ortakliga hizmet
sunan danisman sirkete, isletmeci sirkete ekspertiz sirketine, portféy ydnetim
sirketine ve saklama kurulusuna iliskin bilgiler (sirketin unvani, faaliyet konusu,
ortaklik yapisi, faaliyetlerini tanitici genel bilgi v.b.) ile bu sirketler tarafindan
sunulan hizmetlere iliskin bilgilere (sézlesme tarihi, hizmet kapsami, édenen lcretin
miktari, s6zlesmenin siresi, varsa problemler v.b.) yer verilir.

Ortakhgin; portféyiindeki varlklara iliskin temel hizmetleri kendisinin
ve/veya istiraki olan isletmeci sirketin sundugu durumlarda, bu hususa bu bélimde
acikca yer verilmesi zorunludur.

Ortakhdin; portféylindeki para ve sermaye piyasasi araclarinin yénetiminin
ortaklik blnyesinde istihdam edilen lisansli portféy ydneticileri tarafindan
yardtilmesi halinde bu hususa ve portféy ydéneticilerine iliskin genel bilgilere de bu
bélimde yer verilecektir.

BOLUM I: ORTAKLIK HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

Uc aylik dénem itibariyle hem sayisal hem de grafiksel olarak ortaklik hisse
senedinin performansina iliskin bilgilere ve ortaklik hisse senedi performansini
etkileyen hususlara (ilgili piyasa sartlari, uygulanan yatinm stratejileri ve teknikleri
gibi...) yer verilecektir. Bunlara ilaveten ortaklik hisse senedinin borsa fiyati ile
ortaklik pay basina net aktif degeri karsilastirilacak ve hisse senedinin
iskontolu/primli islem gbérme durumuna ve bu durumun olasi nedenlerine iliskin
aciklamalara yer verilecektir.

BOLUM J: ORTAKLIK HARCAMALARI ILE ILGILI BILGILER

Bu bélimde portféye alinan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin allm ve satimlarinda 6denen komisyonlarin tespit
esaslari ve oranlarina, hizmet alinan danisman sirket, ekspertiz sirketi, isletmeci
sirket, portféy yoénetim sirketi ve saklama kurulusuna &denen l(cretlere, genel
ybnetim giderlerinin énemli kalemlerine, yoénetim kurulu dyeleri ile sirket (st
ybnetimine ddenen licretlere, sermaye piyasasi araglarinin portféye alimi ve satimi
sirasinda édenen komisyonlarin tespit esaslari ve oranlarina yer verilir.
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BOLUM K: ORTAKLIGIN PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Bu béliimde ortaklik portféy tablosunda yer alan portféy sinirlamalari
kontrolleri ile Teblig'de yer alan ortakhigin uymasi gereken diger sinirlamalara iliskin
ilgili madde referans géstermek suretiyle bilgi verilecek, Teblig’de ve portfoy
tablosunda yer alan sinirlamalara uyumsuzluk olan durumlarda bu durumun

nedenleri ve dlizeltilmesi icin yapilmasi planlananlar hakkinda ayrintili agiklamalara
yer verilecektir.

BOLUM L: ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTILMESI GEREKLI GORULEN
DiGER HUSUSLAR

Ortakhk tarafindan belirtiimesi gerekli gériilen ve raporun daha &nceki
béliimlerinde belirtilmeyen hususlara iliskin bilgilere yer verilir.

EKLER:

1. Ydnetim kurulu faaliyet raporu

2. Bir o6nceki dénemle karsilastirmali olarak hazirlanmis son ug aylik
bilanco ve gelir tablolari

3. Bagimsiz denetimden gecmis en son ortaklik bilango, gelir tablolari ile
buna iliskin bagimsiz denetim raporu

4. Bilanco tarihi itibariyle portféy tablosu
Son durum itibariyle ortaklik yénetim kurulu dyeleri ile genel mudurine
iliskin bilgilerin yer aldigi tablo (Tabloda asgari olarak ad soyad, unvan,
iletisim bilgileri ve badimsizlik durumuna iliskin bilgilere yer verilmesi
zorunludur.)




EK 6: Sirket Bazinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Genel Bilgileri

TABLO V.5.1: SIREET BAZIND A GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEKLARINIV GENEL BILGILER]

TABLEV 5.1: GEMERAL INFORMATION CF REAL ESTATE INVESTMENT TRUSTS

2005 3. Ceyrek Somu
2005 End of Quarter 3

30.09.2005
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Porifoy Dagabom %o / & sset Allocation %
Kanith Sermaye Tavam  Cikanlnog Sermaye Hisse Sayis1|  Gayrimenkul Jstirakler Parave Sermaye Diger| Porifiiy Degeri Net AliifDegeri Pay Bagina Net Hisse Fiyan | Pivasa Degeri
(YTL) (YTL) Yatrmlan Piyasas1 Araglan (YTL) (YTL)| Aktif Degeri (TL) (YTL) (YTL)
Ortakhgin Unvam Registered Capital Paid in Capital Nuraber Of RealEstate  Lffiliates Moneyand Capital  Other| Portfolio Value  Met Sgset Value|  Met fisset Value  Stock Price | Iarket Value
Marme Of Corupany (YTL) {¥TL) Ontstanding Shares Itwvestinents Ivlarket Instrorents (¥TL) (¥TL) Per Share (TL) (VTL) (VTL)
1 5KMERKEZ GAYRIMENKUL ¥.0. 27.400.000 13.700.000 13.700.000.000 94,58 0,00 sa2” om0l sa0.242361 584.446 974 0042660 0,0410000  581.700.000
2 ALARKO GAYRIMENKUL Y 0. 20.000.000 3.565.000 3.565.000.000 55,40 0,00 4460”000 167403960 169.930 260 00466 00560000 199640000
3 ATAKULE GAYRIMENKUL ¥.O. 100.000.000 £3.000.000 £3.000.000.000 07,41 0,00 2537 000 108.580.764 102.001 426 0001716 00011500 72450000
4 B35 GAYRIMENKUL V.0 75.000.000 50.000.000 50.000,000.000 99,79 0,03 013" 0no| 144575458 63.872.761 0001317 0000347 17.350.000
5 GARANTI GAYRIMENKULYO. 500.000.000 73500000 73.200.000.000 70,00 3,00 nm” 0 116403610 36485753 000117 00017200 126.936.000
6 THLAS GLYRIMENKUL V0. 33.000.000 22108353 22.108.353.000 99,00 0,00 10" 00 28.766.900 24301139 nooioes 0001230 27193274
713 GAYRIMENEUL ¥.0. 500.000.000 329.966.000 329.966.000.000 92,00 0,00 200" 000 81313036 730915798 0002367 00026200 364510920
& NURCOL GAYRIMENKUL Y O. 50.000.000 10.000.000 10.000.000.000 96,00 0,00 4m” 000 30.362.933 39070.515 0003907 00047400 47.400.000
8 VAKIF GAYRIMENKUL ¥.0. 100.000.000 15.000.000 151000.000.000 75,01 0" 42300 52515101 52.056.359 0003470 0002840 42.600.000
10 YAPI KRED] KORAY GAYRIMENKUL ¥.0. 100.000.000 40.000.000 40.000.000.000 3,00 2,00 30" 000 141.259.400 94.440.210 0,002361 0,003640)  145.400.000




EK 7: GYO’larin Portfoy Degerleri ve Dagilimi

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOY DEGERLERI VE DAGILIMI

|  31.12.2002 30.11.2003 31.12.2003
TOPLAM ORTAKLIK 9 9 9
1.033 TRILYON 1.101,8 1.173,1
TOPLAM PORTFOY DEGERI TL TRILYON TL TRILYON TL
L 1,081 TRILYON 874,6 1.178,9
TOPLAM DEGERI TL TRILYON TL TRILYON TL
TOPLAM PIYASA
KAPITALIZASYONU (PAY
SAYISI*BIR PAYIN BORSA | 338,7 TRILYON 435,6 543 TRILYON
DEGERI) TL TRILYON TL TL
VARLIK TURU 31.12.2002 30.11.2003 31.12.2003
% % %
BINA VE ARSALAR 73 70 72
TERS REPO 0 0 0
GAYRIMENKULE DAY.PROJ. 23 23 20
KESIN ALIM MEN.KIY. 2 4 5
DIiGER 2 3 3
TOPLAM 100 100 100
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