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Bu calismada, Tiirkiye ve Ingiltere’de kayitli Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarimin Bagimsiz
Denetim Raporlarinda isletmelerin kilit denetim konularina dair agiklamalar1 incelenmis, bu
acgiklamalardan 6rnekler verilerek iki iilke arasindaki Kilit Denetim Konular ile ilgili karsilastirma
yapilmigtir. Bu ¢alismanin amaci, uluslararast yayimlanmis ISA 701’¢e karsilik Tiirkiye’de yayimlanan
BDS 701 standardi olan Kilit Denetim Konulari, daha 6nceki ¢alismalardan farkli olarak Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarinin Bagimsiz Denetim Raporlarinda incelenmistir. Uzun yillardir denetim
standartlar1 uygulayicisi olan gelismis iilke olarak Ingiltere ve gelismekte olan iilke olarak Tiirkiye;
aragtirma konusu olarak alinarak bu iki iilkenin borsalarinda islem goren isletmelerin bagimsiz denetim
raporlarinda kilit denetim konularinin neleri i¢erdiginin belirlenmesi ve bu belirlenen kilit denetim
konularinin iki iilke arasindaki benzer ve farkli yonleri ortaya konularak, finansal tablo kullanicilarina
spesifik bilgiler verilmesi amag¢lanmigtir. Calismaya konu olan sirketler igin spesifik 6neme haiz kilit

denetim konular1 ele alinmistir. Calismanin sonucunda, kilit denetim konularmin belirlenmesinde
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isletmenin i¢inde bulundugu sektdre gore en ¢ok risk iceren alanlar belirlendigi ve gelismis iilkenin

degisen sartlara reaksiyonun daha hizli oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Bagimsiz Denetim Standartlari, Kilit Denetim Konulari, Bagimsiz Denetim

Raporlari, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar

JEL Simiflandirmasi: M41, M42

BDS 701 LOCK AUDIT ISSUES COMPARISON REAL ESTATE INVESTMENT TRUSTS
INDEPENDENT AUDIT REPORTS OF TURKEY AND ENGLAND
ABSTRACT

In this study, the explanations in the Key Audit Matters (KAMs) section of the Independent Audit
Reports of the Real Estate Investment Trusts registered in Turkey and in the UK are examined, and a
comparison is made between the two countries regarding the Key Audit Matters by giving examples
from these explanations. The aim and contribution of this study is to examine the Key Audit Matters,
regulated by the BDS 701 standard followed in Turkey against the internationally published ISA 701,
in the Independent Audit Reports of Real Estate Investment Trusts. We include in our sample England
as a developed country and Turkey as a developing country that has been implementing auditing
standards for many years. Our aim is to determine the contents of the key audit matters included in the
independent audit reports of the companies traded in the stock exchanges of these two countries, and to
give specific information to the users of the financial statements by revealing the similarities and
differences between the identified key audit matters in these two countries. Key audit issues of specific
importance for the sample companies are discussed also discussed in the study. The findings indicate
that the riskiest areas are affected by the sector in which the businesses operate and the reaction of the

developed country to the changing conditions is faster in determining the key audit issues.

Keywords: Independent Audit Standards, Key Audit Matters, Independent Audit Reports, BIST

Real Estate Investment Trusts

JEL Classification: M41, M42

EXTENDED SUMMARY

PURPOSE AND MOTIVATION

The purpose of this study is to analyze the contents of the Key Audit Matters in the 2017, 2018 and
2019 Independent Audit Reports of randomly selected seven Real Estate Investment Trusts operating in
Turkey’s BIST and the UK’s FTSE stock exchanges. The analysis includes England as an example

developed country and Turkey as a developing country as research subjects. We examine which issues
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these two countries prioritize in their explanations regarding key audit matters, what the criteria for
determining these priorities are, how they are included in the key audit matters section, and the
similarities and differences between the two countries. Our goal is to provide specific, useful information

to users of financial statements.

METHODOLOGY

This study covers the years 2017, 2018 and 2019. Data are taken from Turkey’s BIST and the UK’s
FTSE stock markets. The explanations on key audit issues in the independent audit reports of seven
randomly selected real estate companies traded in the Turkish and UK stock exchanges are examined
and the findings are evaluated. This evaluation is made comparatively in terms of a developed and a
developing county and the similarities and differences are presented in tabular form.

In this paper, the legal titles of the audit firms providing independent audit services to our sample
companies are reported and whether a separate subtitle is opened for key audit issues is noted separately
for each sample company and year. Key audit matters of specific importance for the companies covered
by the study are also reported. In determining the key audit issues, the areas with the highest risk in
relation to the sector in which the enterprise operates are determined and we focus on those areas.

RESULTS AND DISCUSSION

In the study, the Independent Audit Reports of seven Real Estate Investment Trusts of both countries
registered in the BIST and FTSE for the years 2017, 2018 and 2019 are examined. In determining the
key audit issues, we identify the areas with the highest risk given the sector in which the business

operates.

In the Independent Audit Reports of the sample real estate companies listed on BIST, valuation
methods and important estimates and assumptions are found to be the most common key audit issues

while the valuation of investment properties is mostly observed in the companies listed on FTSE.

When we consider the other key audit issues in our sample real estate firms, it is again observed that
sectoral risks are taken into account in the Independent Audit Reports in both countries. For the sample
firms listed on BIST, these are the valuation of the investments in real estate properties, real estate
inventories to be sold and the recording of rent revenue. However, alongside valuation of investment
properties and revenue recognition, more recent issues such as possible consequences of BREXIT and

Covid-19 are also given priority as key audit issues in real estate companies listed in FTSE.

CONCLUSION AND IMPLICATION

In terms of the companies examined in Turkey and England, it is observed that the independent
auditor identifies and reports the Key Audit Matters which may inform users about whether the business
can continue its activities in the future or not. When there is a situation that endangers the continuity of

the business, the stakeholders want to access accurate and correct information. Auditors are required to
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provide access to such high-quality information and to report it in a transparent and understandable way

in their independent audit reports.

Employers, investors, creditors, official institutions, etc. are some of the stakeholders who want to
see the true financial position and profitability of the business and to take necessary measures when
something goes wrong. It is the fairly presented financial reports of the company that allow them to see
this true picture. The reliability, risks and usefulness of these reports that are continuously updated and
corrected are guaranteed by the independent audit reports. It will be in the interest of all stakeholders if
the Key Audit Matters, which have started to be shown under a separate heading in the audit reports, are
reported by taking into account the specific characteristics of the reported business and sectoral
differences.

1. GIRIS

Yerel ve uluslararasi diizeyde tiim toplum katmanlarinin ilgi duyduklari en 6nemli husus biiyiiyen
iilke ekonomileri ve bununda en 6nemli unsurlarindan bir tanesi olan sirketlerdir. Bu gelismeler sonug
olarak farkli gruplarda yatinmlar ortaya ¢ikartmistir. Gelecek nesillerin gereksinimlerinin dogru, diirtist
ve seffaf bilginin denetim standartlar1 cergevesinde gergeklesecegi asikardir ve buna yonelik
diizenlemeler gergeklestirilmektedir. Gegtigimiz yillarda giderek 6nem kazanan denetim konusu

gelecege yonelik olarak farkli denetim tiirleri ile gelismektedir.

Tas ve digerleri (2019) tiim diinyada artan rekabet ve karmasiklasan ekonomik kosullar, bilgi
kullanicilarinin hizli karar vermelerini gerekli kilarken, raporlanan bilgilerin giivenilir olmasinin 6énemi
de artmaktadir. Isletme yonetimlerinin hazirladig1 finansal tablolarin, makul giivencesini veren bagimsiz
denetim raporlarinin degisen kosullara gore artan giivenilirlik ihtiyacin1 karsilayacak sekilde

gelistirilmesi de kac¢inilmaz olmustur.

Ulusal ve uluslararas, iilkeler arasinda farkli sekilde ortaya ¢ikabilen yolsuzluk, hile ve muhasebe
skandallar1 tiim toplumun giivenilir bilgiye olan gereksinimi gilinden giline artirmaktadir. Bu
gereksinimin farkinda olan ve ulusal paydaslarm katilimlariyla olusturulan Uluslararast Denetim ve
Giivence Standartlart Kurulu (IAASB) 15.02.2016 tarihinde bazi standartlan giincelleyerek yeniden

yaymlamistir.

Ulkemizde denetim, gdzetim ve standartlarin olusturulmasini giivence altina almak igin kurulmus
olan Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) 09.07.2017 tarihinde denetim
standartlarin ilk siiriimiinii yaymlamigtir. Kilit Denetim Konularinin Bagimsiz Denet¢i Raporunda
Bildirilmesi (BDS 701) Standardinin son siiriimii 26.12.2019 tarihinde Resmi Gazete ’de yayimlanarak

yiirlirlige girmistir.
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Arzova ve Sahin (2020) kilit denetim konulari ile denet¢i ve rapor kullanicilari arasindaki iletisimin
arttirllmasi amacglanmaktadir. Denetginin, denetim siirecine ve isletmeye iliskin bakis acisini yansittig

kilit denetim konularinin incelenmesi denetim raporunun tiim taraflar1 agisindan 6nem tasimaktadir.

Bu calismada Tiirkiye’de BIST ve Ingiltere’de FTSE borsalarinda faaliyet gdsteren Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklart olan igletmelerin 2017, 2018 ve 2019 yillarindaki Bagimsiz Denetim Raporlarinda
Kilit Deneti Konularina dair agiklamalar incelenerek analiz edilmistir. Bu analiz, gelismis iilke olarak
Ingiltere ve gelismekte olan iilke olarak Tiirkiye arastirma konusu olarak almarak bu iki iilkenin
isletmelerinde kilit denetim konulari ile ilgili agiklamalarinda hangi konulara oncelik verdigi, bu
onceligin belirlenmesindeki kriterlerin neler oldugu, kilit denetim raporunda ne sekilde yer aldigi,
benzerlik ve farklhiliklarin ortaya konarak finansal tablo kullanicilarina spesifik bilgiler verilmesi

amaglanmugtir.

2. LITERATUR TARAMASI
Kilit Denetim Kavrami, Kilit Denetim Konular1 ve Kilit Denetim Konularinin Belirlenmesi ile ilgili

literatiirde gegen arastirmalarla ilgili agiklamalara asagida yer verilmistir.

Johnstone (2000) bagimsiz denetgileri kilit denetim konularini belirlerken miisterinin finansal
durumu ve finansal karakteristik 6zellikleri géz 6niinde bulundurulmaktadir. Bu noktada; denetgilerin,
misteri kabuliinden ve risk degerlendirmesinin performansindan once miisteri 6zelliklerini nasil
degerlendirdiklerini tartismaktadir. Bu calisma, miisterilerin algilanan risk 6zelliklerine ve denetim
firmasinin sozlesmedeki zarar riskine gore tarandigini gostermektedir. Belirlenen ana miisteri kabul
faktorleri, miisterinin mali durumu, karsilastirilabilir sektor performanst ve sektor rekabetini
icermektedir ve bunlarin  neticesinde kullanicilar i¢in  Onemli kilit denetim konular1

aydinlatilabilmektedir.

Sirois ve digerleri (2018) kilit denetim konulari denetim raporlarinda topluma agiklandiginda,
kullanicilarin ilgili finansal tablo agiklamalarina daha fazla dikkat ettiklerini belirtmektedirler; ayrica,

bahsedilen kilit denetim konularinin sayisi elde edilen bilgilerle ilgilidir.

Smith (2017) BDS 701'in piyasaya siiriilmesinin ardindan yatirimcilarin kazang tahmin dagiliminin

azaldigimi bulmustur.

Boolaky (2016) kilit denetim konularinin raporlamasinin banka yoneticilerinin algilarini ve

kararlarini etkilemedigini 6ne siirmektedir.

Boris ve digerleri (2019) tarafindan yazilan “Bagimsiz Denetim Raporlarimin Bir Unsuru Kilit
Denetim Konulari — Kurumsal Yonetime itici Giig” adli makalede; bagimsiz denetim raporlarinin
gelisimine yapilacak en bilyiik etkinin seffaflik, yazilan bilginin gegerliligi ve raporun giivenilirliginin

artirilmasi olarak belirtilmis ve bunun yapilabilmesi i¢in de kilit denetim konularmin ¢ok titiz bir sekilde
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ve kullanicilarin ihtiyaglaria gore kullanilmasi gerektigi anlatilmistir. Buna ek olarak yeni denetim

raporu formatinda denetci yargisinin kullanilan metotlarla nasil sekillendigi incelenmistir.

ACCA (2018) tarafindan yapilan “Key Audit Matters: Unlocking The Secrets of Auditing” konulu
calismada, Birlesik Krallik, Brezilya, Kibris, Nijerya, Oman, Romanya, Giiney Afrika, Birlesik Arap
Emirlikleri, Zimbabve’de yapilmis olan bagimsiz denetimler incelenmis olup, toplamda hazirlanmis
olan 560 adet bagimsiz denetim raporu incelenmistir. Yapilan incelemeler sonucunda 1621 adet konu
belirlenmistir. Kilit denetim konusunun en yogun oldugu hususlar olarak; 162 adet varliklarda deger
disiikliigii, 102 adet hasilatla, 95 adet siipheli ticari alacak karsiliklart ve 90 adet ise serefiyede deger
diistikliigii tespit edilmistir.

Bedard ve digerleri (2015) iskogya’nin Edinburg sehrinde gergeklestirilen Denetim ve Gdzetim
seminerinde sunmus olduklar1 ¢alismada, uluslararast diizenleyici kurumlarin kilit denetim konular
tizerindeki yaklagimlarini ortaya koymuslardir. Bu yaklagimlar gerceklestirmeden once belirli testlerle
iilkelerdeki yaklasimlar: test etmislerdir. iki degisken (birincisi kilit denetim konular1 ve oncesi
raporlarin incelenmesi orani, ikinci degisken olarak ise sirketlerin kilit denetim konular1 6ncesi tasfiye
ve itibar riskleri analizleri) iizerine test ettikleri galigmalara gore; Ingiltere, Fransa ve Amerika gibi
sanayi iilkelerinde kanun koyucularin ve bunun yaninda bagimsiz uluslararasi kuruluslarin 6rnegin;
PCAOB, IFAC, IASB, kilit denetim konularina verdikleri énemi test sonuglar1 ve test sonuglariyla
ortaya koymuslardir. Bunu yaninda seminer sunumunun sonucunda yatirimcilarin raporlara ilgisinin

artmast i¢in yapilmasi gerekenler oldugu ortaya koyulmustur.

Akdogan ve digerleri (2019) “Bagimsiz Denet¢i Raporlarinda Kilit Denetim Konularinin
Bildirilmesinde BIST 100 Sirketlerindeki Ilk Uygulama Sonuglarinin Degerlendirmesine Yonelik Bir
Aragtirma” konulu ¢alismalarinda, Tiirkiye’deki bazi firmalarin 2017 yili bagimsiz denetim raporlar1 ve
kilit denetim konulari incelenmis, bagimsiz denetim sirketlerinin kilit denetim konularina iliskin yapilan

calismalar1 analiz edilerek degerlendirilmistir.

Brouwer ve digerleri (2016) “The Relationship Between Key Audit Matters in the New Auditor’s
Report and the Risk Reported in the Management Report and the Estimates and Judgments in the Notes
to the Financial Statements” konulu ¢alismasinda yeni denet¢i raporundaki kilit denetim konulari ile
yoOnetim raporunda raporlanan risk ve mali tablo notlarindaki tahmin ve yargilar arasindaki iliskinin
irdelenmesi amaci ile Hollanda’ da borsada islem goéren 50 isletmenin bagimsiz denetim raporlari
incelemistir. Bu calismada, isletmelerin bagimsiz denetim raporlarinda yer verilen kilit denetim
konularin1 genelde muhasebe politikalar1 ve tahminlerine yonelik oldugu soncuna ulasilmistir.
Calismada bagimsiz denetgilerin kilit denetim konusu olarak ¢ogunlukla bilango hesaplara agirlik

verdigi belirtilmektedir.
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Dogan (2016) “Bagimsiz Denetimde Yeni Bir Yaklagim: Kilit Denetim Konular1” konulu
makalesinde Yeni denetim raporlama projesi, Kilit Denetim Konusu irdelemistir. Kilit Denetim

Konusunun belirlenmesi, rapor edilmesi, kaliplagsmis ifadelerden kacinilmas: gerektigi saptanmustir.

Gokgoz ve digerleri (2018) “Kilit Denetim Konularinin Bagimsiz Denetgi Raporunda Bildirilmesi
ve Borsa Istanbul’da Islem Goren Isletmeler Uzerine Bir Arastirma” konulu calismasinda; Borsa
Istanbul’da dort farkli sektore iliskin 140 isletme iizerinde 2017 yilina ait denetim raporlar1 incelemesi
yapilmis, sik olarak yer verilen kilit denetim konusu; ticari alacaklar, hasilat, stoklar ve maddi duran

varliklar belirlenmistir.

Kavut ve digerleri (2018) “Bagimsiz Denetimde Kilit Denetim Konulari: BIST-100 Sirketlerinin
2017 Yil1 Analizi” konulu ¢alismalarinda; BIST 100°de kayith isletmelerin 2017 yilina ait denetim
raporlarindaki kilit denetim konularinin igerik ve sektdor olarak dagilimlarini arastirdiklar
caligmalarinda, sik olarak raporlanan kilit denetim konulari; serefiye, hasilat, stoklar ve ticari alacaklar

oldugu sonucuna ulagmislardir.

Uzay ve digerleri (2018) “Kilit Denetim Konulari: Borsa Istanbul Uzerine Bir Arastirma” konulu
calismalarinda BIST Imalat Sektoriinde yer alan 170 isletmenin 2017 yili denetim raporlarindaki kilit
denetim konularinin neler oldugunu incelemisler, sikga yer verilmis olan kilit denetim konusu: ticari
alacaklar, maddi duran varliklar, hasilat ve stoklar oldugu sonucuna ulasmislardir. Ayrica ¢alismada, alt

sektorlere gore kilit denetim konular1 dagilimi da ayrintili bir sekilde incelenmistir.

Tas ve digerleri (2020) Bagimsiz denetim Raporlarinda Kilit Denetim Konular1 ve Uygulamaya
Doniik Bir Arastirma” konulu ¢aligsmalarinda, halka agik olan isletmelerin 2017-2018 denetim raporlari,
kilit denetim konular1 incelenmis, kapsam ve aciklamalar agisindan yorumlanmistir. Bu c¢alismanin
sonucunda, Kilit denetim konularinin se¢imi ve ele alinig bi¢imi ile standardin hedefine ulasacagi
Ongoriilmiis, isletme faaliyeti yoniinden Onceligi olan konularin saptanmasi ve yapilan agiklamalarin
genel ifadelerden ziyade isletme i¢in 6zel agiklamalar yapilmasi ile bilgi kullanicilara fayda saglanacag:

tespit edilmistir.

Kalipg1 ve digerleri (2019) “BDS 701 Kapsaminda Kilit Denetim Konularmin Ulkeler Baglaminda
Analizi” konulu ¢aligmasinda, BDS 701 Kilit denetim Konularinin Bagimsiz Denetim Standardi
cergevesinde kilit denetim konularina deginilmis ve farkli {ilkelerin denetim raporlarindan 6rnekler
verilmistir. Calismanin sonucunda, denetgilerin bagimsiz denetimlerinde 6nemli yanliglik riski i¢eren
finansal tablo kalemi olarak hasilati belirledikleri ve denetimlerini en ¢ok bu alana verdikleri tespit

edilmistir.

Tereman ve digerleri (2019) “Kilit Denetim Konularinin Bagimsiz Denetim Raporuna Yansitilmasi:

Bagimsiz Denetcileri Etkilemesi Uzerine Bir Arastirma” konulu c¢alismalarinda, Yeni denetci

240



Hiiseyin MERT — Memet GUNER — Géktug DUYAR — thsan KAMALAK
Muhasebe Bilim Diinyas1 Dergisi 2022, 24(1), 234-260

raporlarindaki kilit denetim konular1 nasil ele alindigi denetgi, isletme ve paydaslar agisindan ele
almmistir. Calismanin sonucunda, denetciler agisindan c¢ok sorun ¢ikarmayacagi, denetimin

giivenirligine, gergekligine ve seffafligina katki saglayacagi bulgusu ortaya ¢ikmistir.

Isveroglu ve digerleri (2019) “Bagimsiz Denetim Raporlarinda Kilit Denetim Konulari: BIST Sigorta
sirketlerinin 2017-2018 Yillar1 Analiz” konulu calismasinda kilit denetim konular1 standardi ve
raporlamasi tizerinde durulmus, borsada islem goren sigorta sirketlerinin 2017-2018 denetim
raporlarinda bildirilen kilit denetim konularinin 6nemi ve agiklamalari ile ilgili icerik analizi yapilmistir.
Sonug olarak sigorta sirketlerinin kilit denetim konulari; ger¢eklesmis ancak rapor edilmemis tazminat
bedellerinin tahmini, yiikiimliliiklerin hesaplanmasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar,

gayrimenkullerin degerlemeye tabi tutulmasi olarak belirlenmistir.

Arzova ve Sahin (2020) “ISA 701 (BDS 701) Kilit Denetim Konulart: BIST 30, BIST 50 ve BIST
100 Endekslerinde yer alan Finans Kurumlarina Yonelik Analiz” konulu ¢aligmalarinda BIST 30, 50 ve
100 de kayith finansal hizmetler kapsaminda faaliyet gosteren sirketlerin bagimsiz denetim raporlarinda
igerik analizi gergeklestirilmistir. Denetim firmasi ve denet¢i goriisii ile kilit denetim konular1 arasinda

anlaml1 bir iligki bulunmadig1 sonucuna ulasilmistir.

ACCA Global (2018) https://www.accaglobal.com/gb/en/professional-insights/global-profession
/key-audit-matters.html; Kilit Denetim Konularinin Gizli Faydalari: kilit denetim konularimin
yatinnmecilar i¢in ilk 6ngoriilenden daha fazla faydali bilgi sagladigi goriilmektedir. Bunun yaninda ek

faydalar1 da bulunmaktadir.

1. Kilit denetim konular1 denet¢i ile idare tarafindan idare tarafindan cezalandirilmis sirketler
arasinda daha iyi bilgi akisini saglayarak, kurumsal yonetime doniisiimlerini saglar.

2. Kilit denetim konular1 denetgilerin odaklanarak kararlarini olugturmalarini saglayacak alanlara
yonelmesini saglayarak, denetimin kalitesini artirir.

3. Kilit denetim konular1 finansal tablo hazirlayicilarini finansal raporlama ve dipnotlart
hazirlarken kilit denetim konularina giren alanlara odaklanmasini tesvik ederek, finansal tablolarin

kalitesini artirir.

EY Global Reporting (2015) yayimladigi raporda: Avustralya Denetim Boliimii Partnerlerinden
Fiona Campbell kilit denetim konularini asagidaki sekilde tanimlamaktadir. Bu alanlar denetim aninda
en ¢ok odaklanilmasi gereken alanlar olup ve tipik olarak denetim igerisinde en riskli alanlari
olusturmaktadir. Oznel yarginin en ¢ok oldugu alanlar nelerdir? Hangi alanlar daha ¢ok denetci yargisi
gerektirmektedir? Fiona Campbell’a gore yatirimlardaki deger diisiik karsiligi, serefiye veya diger
maddi olmayan duran varliklar ¢ok fazla denetci yargisi icermelerinden dolay1 en 6nemli kilit denetim
konular1 arasinda sayilmaktadir. Bunun yaninda kilit denetim alanlar1 sirketin ¢alistigi sektore gore

degiskenlik gosterebilmektedir. Ornegin hasilatin kayit altina alinmasi telekomiinikasyon ve teknoloji
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sirketleri icin 6nem arz etmekteyken, maden sirketleri igin lisans haklar1 ve bu haklarin degerlerinin
belirlenmesi ayr1 bir 6neme sahiptir. Bunlarin yaninda gayrimenkul yatirim ortakliklar1 i¢in yatirim

amagch gayrimenkuller diger bir 6nemli kilit denetim konusudur.

Financial Reporting Council UK. (2015) Birlesik Krallik Finansal Raporlama Konseyi’nin Mart
2015°de 150 denetim raporunu baz alarak yaymlamis olduklari calismada en yiiksek risk derecesine haiz

noktalar asagidaki gibi belirtilmistir.

e  Varliklarda deger diisiik karsiliklari

e  Vergi ve Hesaplamalar

e  Serefiye deger diistikliigii

e  Yonetimin kontrol mekanizmalarini ortadan kaldirmast

e  Hasilatin kaydedilmesi esnasinda olusabilecek hileler

Altawalbeh ve digerleri (2019) Urdiin’de sektérlere gore yapmis olduklart analiz calismasinda kilit
denetim konularmin sayi olarak en yaygin olduklar1 sektor {iretim sektorii olarak ortaya ¢ikmis, sigorta
sektorii ikinci sirada yer almisken hizmet sektorii iigiincii sirada yer almistir. ilk ii¢ siray1 takiben
gayrimenkul yatirim sirketleri dordiincii sirada yer bulmus ve bunu bankacilik ve finans sektorleri takip
etmistir. En ¢ok raporlanan kilit denetim konulart ise sirasiyla karsiliklar, hasilat ve stoklar olarak ortaya

¢ikmustir.

Zhai ve digerleri (2021) “Key audit matters and stock price synchronicity: Evidence from a quasi-
natural experiment in China” Kilit denetim konularinin agiklanmasi sirasinda denetgiler tarafindan
ongoriilen yiiksek riskli alanlar, sirkete ait konulara ait bilgilerin dis kullanicilar tarafindan ulagilmasinin
oneminden bahsedilmektedir. Son yillarda yapilan galismalar, kilit denetim konularinin daha ayrintili
olarak agiklanmasinin finansal tablolara olan giivenin ve hisse senedi fiyatlarinin olumlu trendler

gosterdigi belirtilmektedir.

Ozcan ve digerleri (2021) “What factors affect the disclosure of key audit matters? Evidence from
manufacturing firms.” Kilit denetim konularinin agiklanmasi denetimin kalitesi ile dogrudan ilgilidir.
Bu agidan bakildiginda sirket igerisinde ortaya ¢ikabilecek risklerin azalmasina yol agabilecektir. Kilit
denetim konular1 finansal tablo kullanicilarinin ve denetgilerin bilgi ihtiyag diizeylerini artiracagi
ongoriilmektedir. Bu noktada denetgi karakteri aciklanacak bilgilerin nitel ve nicel 6zelliklerini
degistirebilecektir. Big 4 denetim firmalarmin sirket yonetimine daha ¢ok baski kurabilme

kapasitelerinin oldugu akademik diizeyde tartisilmaktadir.

Emilia ve digerleri (2021) “The Effect of Audit Firm Rotation on Key Audit” Standart koyucular
finansal tablo kullanicis1 paydaslarin ve denetgilerin goriislerini olustururken daha gok bilgiye ihtiyaglar

oldugunu ortaya koymaktadir. BDS 701 seffafligi artirmak amaciyla yayimlanmistir. Denetim sirasinda
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bu alanlara daha ¢ok yogunlasilmasi1 amaglanmistir. Bu nedenle sirket spesifik konulara iligkin bilgilere

ulasabilme imkani artmaktadir.

Ismail ve digerleri (2018) “First Time Reporting of Key Audit Matters (KAM) by Malaysian
Auditors” Yatirimcilarin denetim raporlarin da kilit denetim hususlarini igeren alanlara daha ¢ok 6ncelik
vermekte iken diger alanlarla daha az ilgilenmektedirler. Bu nedenle kilit denetim konularinin
aciklanmasi ve bunlarm kullanicilar tarafindan kullanilmasi raporlarin etkinligini artirmaktadir. Bunun
yaninda kilit denetim konularinin agiklanmasi denetcilere karsi olabilecek ihtilafli konularin azaltilmasi

saglanir.

Literatiir arastirmasi siirecinde Kilit Denetim Konularini anlatan bir¢ok c¢alismanin oldugu
gorlilmustiir. Ancak bu kapsamda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Bagimsiz Denetim Raporlarin

inceleyen bir ¢aligmanin olmamasi bu ¢aligmanin gerekgesini olusturmustur.

3. KILIT DENETIM KONULARI

King ve digerleri (2018) denetim tarihi ¢ok uzun bir tarihe sahiptir. Eski Yunanlilardan, Cin ve
Misir’a kadar potansiyel hileleri ortaya cikartabilmek agisindan tarih icerisinde belli basli ¢aligmalar
yapilmustir. Ingiltere’de yasal finansal tablolara denetim zorunlulugu 1862 yilinda sirketler icin
zorunluluklar belgesi ile belirlenmistir. 1929°da yasanan Biiyiik Buhran sonrasi konunun 6nemi ¢ok
daha fazla artmistir. Yillar igerisinde borsa piyasalarinin giiglenmesi, yatirimci sayilariin artmasi eski

yillara gore bilgi ihtiyacinin seklinin ve ilgi alanlarinin degisimine yol agmustir.

Finansal tablolarin kredibilitesi yakin tarihimiz icerisinde ¢ok kere sorgulanmak durumunda
kalmigtir. Hazin sonuglar1 olan ve ger¢eklesen bazi skandallar, 6rnegin; Enron, HealthSouth, Kmart,
Tyco, WorldCom, Waste Management, Sunbeam, Adelphia Communications, Xerox ve italya da
gerceklesen Parmalat ve digerleri yatirimcilarin gilivenlerini derinden sarsmig ve bir adim sonrasinda

denetcilerin giivenilirlikleri sorgulanmaya baslanmistir.

Calixto ve digerleri (2018) daha 6nceki ¢alismalar kilit denetim konularinin belirlenmesini iki farkli
boliime ayirmaktadir. Sirkete 6zgii dogal riskler veya bilanco ve gelir tablosu spesifik riskler olarak

ortaya ¢ikmaktadir. Fakat kilit denetim konular1 bu iki alanin toplamindan olugmaktadir.

Reid ve digerleri (2019) yeni raporlama rejimi ile denetim iliskisine ve kilit denetim konularina
iliskin ilk calismalardan birisini gerceklestirmislerdir. Daha ziyade Ingiltere raporlama rejimleri {izerine
yogunlagsmiglardir ve bunun sonucunda finansal raporlama kalitesinin denetim {icretlerinin artmadan
ciddi manada artis gosterdigini bulmuslardir. Bu c¢alisma kilit denetim konularinin raporlama

¢alismalarinin kalitesine yonelik yapilmis ilk ¢alismalardan olma 6zelligini tasimaktadir.

Gutierrez vd (2018) Ingiltere’ye yonelik calismalar yapmuslardir fakat bulgular1 denetim iliskili

sonuglardan biraz daha farkli olmustur. Onlar gelistirilmis denetgi raporu, denetim ticreti ve kilit denetim
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konular1 arasinda ciddi bir iligskiye rastlamamiglardir. Yeni Zelanda’dan alinan ilk sonuglar da diizensiz

sonuclar elde edilmesine neden olmustur.

Almulla ve digerleri (2018) denetim gecikmesi, denetim ticreti ve mutlak anormal tahakkuklar ve
denetim kalitesi arasinda iliski tespit edememislerdir. Bunun tam tersine Li ve digerleri (2018) yeni
aciklanan standartlarin ve kilit denetim konularinin agiklanmasi denetim kalitesiyle yogun bir iligki
icerisindedir. Finansal kullanicilarin giivenlerinin ve piyasa degerinin artmasi sonucu artacak denetim

ticretlerini telafi edecek oldugu sonucuna ulasilmaktadir.

Li (2017) “The Benefit of Adding Key Audit Matters to the Auditing Report”. Kilit Denetim

Konularinin Fayda ve Maliyetleri konulu ¢alismalarinda;

A. Kilit Denetim Konular: ve Piyasa Reaksiyonu
Kilit denetim hususlarmnin ekonomik sonuglari tartisma konusudur. 11k bakis agisina gore bilginin
asimetrik olmasi durumunda denet¢i ve yilsonu raporlarinin kullanici sayilar1 azalacaktir. Bu noktada

kilit denetim konular1 kullanicilarin ihtiyaclari igin uygun olacaktir.

Stier ve digerleri (2021) kilit denetim konulart yeni bilgiler saglarsa finansal piyasalar buna yonelik
reaksiyon gosterecektir. Bu noktada kilit denetim hususlari igeren raporlar icermeyenlere gore daha ¢ok

finansal piyasa hareketliligi getirecektir.

B. Kilit Denetim Konular1 ve Denetimin Kalitesi

Cordos ve digerleri (2015) kilit denetim konularinin agiklanmasi denetimin kalitesini artirmaktadir.
Bu hususlarin agiklanmasi, denetgilerin bu hususlardan sorumlu olmalarina yol agabilir ve bu da bu
hususlarin analiz edilmeleri i¢in ekstra efor saglanmasini gerektirecektir. Bazi yatirimcilar bu konularin
pozitif katki saglayacagini diistinmektedirler. Bu noktada kilit hususlarin agiklanmasi denetim

raporunun kalitesini artiracaktir.

C. Kilit Denetim Konularim: Ortaya Cikaran Nedenler ve Kullanic1 'Beklenti Farklar'

Halk (2019) tarafindan yayimlanan rapora gore: Isletme bilimine gore her bir girdinin mutlaka bir
ciktist oldugu diisiiniildiiginde hammadde, genel iiretim giderleri ve is¢ilik giderleri girdi ise {iretim
siireci sonunda tiretilen yar1t mamul ve mamul ¢iktidir. Bagka bir 6érnekle belirli bir takvim doneminde
bir igletmede olusan her bir islem girdi ise bu islemlerin muhasebe bilgi sistemi araciligi ile faaliyet
donemleri sonucunda {iretilen finansal tablolar ¢iktidir. Bagimsiz denetim siirecinde ise risk odakli
denetim kapsaminda risk degerlemesi ve riske karsilik verilmesi denetim siirecinin girdisi ve bu siireg

sonunda iiretilen bagimsiz denetim raporlar da siirecin giktisidir.
Giiniimiizde finansal raporlamanin;

- Daha karmagik ve detayli olmasi,
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- Siibjektif yarg1 iceren alanlarin ¢ok fazla olmasi kilit denetim konularina egilimi artirmistir.

Sonu¢ olarak kilit denetim konular1 agisindan her bir kullanici agisindan beklenti farklar

bulunmaktadir. Ornegin:

- Denetci acisindan mesleki muhakemesine gore cari doneme ait finansal tablolarin denetiminde en

cok onem arz eden konular1 belirleyip onlar iizerinde yogunlagabilmeyi,

- Ust yonetimden sorumlu sirket yoneticileri agisindan; Yapilan bildirimler ve kurulan iletisimler

konusunda daha fazla seffaflik saglanmasi amaclarken,

- Finansal tablo kullanicisi yatirimcilar, kararlarina yardimei olabilecek bilgilere ulasabilmeyi, genel

ve standartlagmig/kalip ifadelerden uzak bilgileri bulabilmeyi,

- Sirket galigsanlar1 her bir mesai saati sonucu kattiklar1 katma degerlerin nasil bir sonug verdigini ve

sirketlerinin siirdiiriilebilirligi hakkinda bilgi sahibi olmay1,

- Devlet ve kanun koyucular seffaf bir piyasa diizeni igerisinde is ve islemlerin yiiriitiilmesini

beklemeleri dolayistyla her bir paydasin beklentisi de farklilasmaktadir.

Gold ve digerleri (2019) Kilit denetim konularinin 6ngériillemeyen ve bazi zamanlarda negatif
sonugclari olabilmektedir. Arsiv ve gecmis yillar ¢alismalar1 gostermektedir ki denetim raporlarinda ki
efektiflik farkliliklar: ve denetim ticretleri baskisi denetgilerin aragtirmaci efektifligini azalttigi ve daha
az profesyonel yaklasimlar olabilecegini gostermektedir. Sonug olarak denet¢i miidiirlerin daha fazla
risk alarak kilit denetim konularina gereken Onemi gostermeyip yiizeysel gecis yapabilmeleri
muhtemeldir. Bu nedenle denetgilerin finansal tablo kullanicilart izerinde ki etkilerinden haberdar
olmalar1 ve eksik agiklama sonuglarinin daha fazla denetim giivencesiyle asilabilecegini bilmeleri

gerekmektedir.

Ferreira ve digerleri (2020) Finansal raporlar sadece kanun koyucular tarafindan degil bunun yaninda
yatirimcilar, denetgiler, akademisyenler ve ekonomi yorumculari tarafindan da g¢ok siki bigimde
incelenmektedir. Bu incelemeler sekli yonden, igerik yoniinden ve kullanicilara sagladigi fayda
acisindan yorumlanmaktadir. Kullanicilar sadece sirkete yonelik bilgilerden ziyade denetim
prosediirlerine yonelik bilgiler de talep etmektedirler. Bu noktada kullanicilara kilit konularmn
belirtilmesi daha da 6nem kazanmaktadir. Bunlarin agik bigimde yayinlanmamasi denetgilerin ve
kullanicilarin beklentileriyle ters diisebilecek bir husustur. Kilit hususlarin ortaya g¢ikartilip, bunlarin
kullanicilara denetim raporlari vasitasiyla yaymlanmasi, kullanicilarin karar vermelerine yardimer olup
finansal tablolara gilivenlerini artiracak bir hususken tam tersi yonde kilit denetim hususlarinin
yayinlanmamasi da denetim meslegine olan giivenin azalmasina yol agabilecek bir husus olarak
belirtilmektedir ve son yillarda bu hususta ¢ok siki ¢aligmalar gergeklestirilerek paydaslarin faydasi
yoniinde ¢alismalar gergeklestirilmektedir (s. 64).
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Li (2020) Kilit denetim konular1 denetim raporlarinda 6nemli bir yere sahip durumdadir. Giris
paragrafinda ve denetim konusu boliimlerinde yer verilmektedir. Kilit denetim konulart madde madde
aciklanabilmektedir. Bu konular finansal tablolardaki 6nemlilik diizeylerine gore siralanabilmektedir.
Kilit denetim konular1 denetim raporlarinda yer verilirken denetciler, kullanilan kelimelere ve yazim
diline bunlardan daha 6nemlisi de uygunluk ve yeterliliklerinin incelenmelerine ayrica dnem vermeleri

gerektigi belirtilmektedir.

Denetim alanindaki gelismelere ragmen, yillardir, denetim raporlari kaliplasmis bilgiler igeren ve

finansal tablolarin verdigi bilgiyi aktaran bir ara¢ olmustur.

Brouwer ve digerleri (2016) ancak paydaslar, denetgilerin denetim siirecinde gergeklestirdigi

faaliyetler ve finansal tablolara iliskin yargilari gibi bilgilere de ihtiya¢ duymaya baslamistir (S. 3).

BDS 701/9, denetgi isletmenin iist yonetimine bildirilmis olan konular iginden, denetimin devam
ettirilmesi i¢in dikkat edilmesi gereken hususlari belirler. Denet¢i bu belirlemeyi yaparken, asagidaki

hususlart géz 6niinde bulundurur:

a- BDS 315’e gore denetginin ciddi risklerle ilgili iist yonetimle bilgi aligverisinde bulunmasi
zorunludur. Denetci “Onemli yanlislik” risklerinin yiiksek oldugu hususlari ne sekilde ele alacagimi iist
denetime bildirebilir.

BDS 260, denetginin ciddi risk olarak gordiigii hususlar, yonetimin 6nemli kararlar1 ve onem derecesi
yiiksek olagan dis1 islemleridir. Bu sebeple denetci ciddi riskler hususunda ¢ok dikkatli olmalidir. Bu
duruma ragmen tiim ciddi riskler kilit denetim konusu olarak belirlenmeyebilir. Ornek verecek olursak;
hasilat islemlerinin muhasebe kaydi, hile risklerinin varligini varsayar ve dnemli yanliglik riski olarak
ciddi riskler oldugunun kabul edilmesini zorunlu hale getirmektedir. Niteliklerine bakildiginda bu
riskler fazlaca dikkat gerektirmeyen riskler olarak degerlendirilmeyip Kilit denetim konusu olarak
degerlendirmeye alinmayabilir. Denetim islemlerinin yapilmasi ile birlikte ek denetim kanitlarina
ulagtikca yoOnetim beyan1 iizerinde “Onemli yanlighk™ risklerine ait farkli diislinceler de
olusabilmektedir. Bu farkliliklar, denetginin dikkat etmesi gereken alan olarak belirlemesine neden
olabilir. (Bkz: A19-A22 paragraflari).

b- Denetgi, muhasebe tahminleri, politikalar1 ve finansal tablolara iliskin agiklamalarla birlikte,
isletmenin muhasebe uygulamalarinin énemli yonleri ile ilgili diisiincelerini iist yonetime bildirmesi
gerekmektedir. Ciddi risk olarak belirlenmeyen tahmin belirsizligi iceren hususlar konusunda finansal
tablo kullanicilar1 bilgi sahibi olmak isterler. Ozellikle ayn1 sektdrde olan isletmelerin farkliliklarini
bilmek isterler. (Bkz: A23-A24 paragraflari).

c- Ilgili désnemde gerceklesmis olan nemli islem veya olaylarin denetime olan etkilerine bakacak
olursak denetimde ve finansal tablolarda 6nemli bir etkisi olan islem ve olaylar ciddi risk olarak

degerlendirilebilir. Yonetimin yargilari ve varsayimlarini etkileyen muhasebeyle ilgili diizenleyici,
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sektorel veya diger gelismeler denet¢inin dikkat etmesi gereken bir konu olabilir. (Bkz: A25-A26
paragraflart).

BDS 701/10, denet¢i, 9 uncu paragrafa gore belirlenmis olan konulardan ilgili doneme ait olan
finansal tablolarin denetiminde en ¢ok 0neme sahip hususlar1 belirler, bunlar kilit denetim konularmi
olusturur.

Nguyen (2021) bu ¢alismada kullanicilarin algilarina yonelik olarak paydas gruplar ile agiklanan
bilginin kalitesi arasindaki iliskiyi incelemektedirler. Standart koyucular, sirketler ve kullanicilar
acisindan bakildiginda kilit konularinin agiklanmasinin ve raporlara yansitilabilmesini maliyet ve zaman
yoniinden incelemislerdir, bu noktada fayda ve maliyet analizi agisindan yiiksek oranda ilgi tespit
etmiglerdir. Biiylik denetim firmalar1 da ¢esitli yazinlarin denetimi, danismanliga benzer bir sekilde
yapilmaya baglandigi gézlemlenmis ve ikinci seviye denetim firmalari agisindan da miisteri ile daha
fazla iletigim saglanmasi gerekliligi sonucunu dogurmustur.

Onemlilik yani farkli akademik kaynaklarda materyalite diizeyi diye adlandirilan husus, denetgilerin
ilgili déneme ait finansal tablolarinin denetiminde, denetim siirecinin planlanmasinda énemli bir yere
haizdir. Her donemin 6nemlilik diizeyi degiskenlik gosterebilecegi ve ortaya ¢ikan yeni nedenler kilit
denetim konulariin giincellenmesini gerektirmektedir. Denet¢inin sirket yonetimiyle stirekli ve saglikl
bilgi akisi icerisinde bulunmasi kilit denetim konularinin belirlenmesi agisindan ¢ok Onemlidir.
Bagimsiz denet¢inin sahip olmasi gereken en 6nemli 6zelliklerden bir tanesi mesleki yeterlilik ve
6zendir. Bu 6zellikte kilit konularin belirlenmesinde mesleki muhakeme yetkinligine gore degiskenlik
gosterecektir. Isletmelerde gerceklesen islem sayisi, karmasikligi ve sirketlerin biyiikliigi kilit

konularin sayisimi etkilemektedir.

4. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININ BAGIMSIZ DENETIM
RAPORLARINDA KiLIT DENETIM KONULARINA DAIR ACIKLAMALARI

4.1. Arastirmanin Amaci

Bu ¢alismada, Tiirkiye’de BIST ve Ingiltere’de FTSE borsalarinda faaliyet gosteren Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar1 olan rastgele segilmis yedi igletmenin 2017, 2018 ve 2019 yillarindaki Bagimsiz
Denetim Raporlarinda Kilit Deneti Konularina dair agiklamalari incelenerek analiz edilmistir. Bu analiz,
gelismis iilke olarak Ingiltere ve gelismekte olan iilke olarak Tiirkiye arastirma konusu olarak alimarak
bu iki iilkenin isletmelerinde kilit denetim konulan ile ilgili agiklamalarinda hangi konulara 6ncelik
verdigi, bu onceligin belirlenmesindeki kriterlerin neler oldugu, kilit denetim raporunda ne sekilde yer
aldig, benzerlik ve farkliliklarin ortaya konarak finansal tablo kullanicilarina spesifik bilgiler verilmesi

amaglanmugtir.
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4.2. Calismanin Kapsami

Daha 6nce Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 sektorii ile ilgili bu tiir bir ¢alisma yapilmadigindan bu
sektorle ilgili bu ¢aligma yapilmistir. Bu calismanin kapsami, Tiirkiye BIST ve Ingiltere’de FTSE’e
kayitl borsada islem goren, rastgele segilen yedi Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Bagimsiz
Denetim Raporlarinda igletmelerin 2017, 2018 ve 2019 yillar1 kilit denetim konularina dair

aciklamalarindan elde edilen bulgularin incelenmesidir.

4.3. Cahsmanin Yontemi

Bu ¢alisma, 2017, 2018 ve 2019 yillarin1 kapsamaktadir. Veriler Tiirkiye BIST ve Ingiltere FTSE
borsalarindan alinmistir. Yéntem olarak, belirlenen bu ii¢ yilda, Tiirkiye ve Ingiltere borsalarinda islem
goren rastgele secilen yedi gayrimenkul sirketlerinin bagimsiz denetim raporlarinda Kilit denetim
konularma dair agiklamalar1 incelenmis ve bu inceleme sonucunda elde edilen bulgular iki tlke
acgisindan degerlendirilmistir. Bu degerlendirme, gelismis ve gelismekte olan iilkeler agisindan

karsilastirilmali olarak yapilmistir.

Calismaya konu olan sirketler icin spesifik 6neme haiz kilit denetim konular1 ele alinmistir.
Calismanin sonucunda, kilit denetim konularinin belirlenmesinde igletmenin i¢inde bulundugu sektore

gore en ¢ok risk iceren alanlar belirlenerek o alanlara yogunlasilmistir.

4.4. Cahsmanin Bulgular
4.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarinin Bagimsiz Denetim Raporlarinda Kilit

Denetim Konularma Dair Aciklamalar
4.4.1.1 Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS nin gegmis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit

denetim Konusuna iligkin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporu Giiney Bagimsiz Denetim

ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi tarafindan diizenlendigi goriilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; 2017 yilina ait Bagimsiz Denetim Raporunda Kilit Denetim

Konusu ile ilgili su hususlar belirtilmistir;

1. Sirket varliklarinin 6énemli bir kismimi olusturmasi ve yapilan degerleme metodunun Snemli
varsayim ve tahmini kapsamasi nedeni ile yatirim amagli gayrimenkuller.
2. Kira gelirleri bagar1 ve {iglincii kisi veya kurumlar tarafindan saptandigindan bu kazanglarin

kayda alinmasi.

2018 ve 2019 yillarina ait Bagimsiz Denetim Raporunda Kilit Denetim Konusu ile ilgili su husus

belirtilmistir;
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1. Sirket varliklarinin énemli bir kismini olusturmasi ve yapilan degerleme metodunun 6nemli

varsayim ve tahmini kapsamasi nedeni ile yatirim amagli gayrimenkuller KDK olarak belirlenmistir.
4.4.1.2. Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AS nin ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarmin Kilit

denetim Konusuna iliskin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporu Giiney Bagimsiz Denetim

ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi tarafindan diizenlendigi goriilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu A¢iklamalari; 2017 yilina ait Bagimsiz Denetim Raporunda Kilit Denetim

Konusu ile ilgili su hususlar belirtilmistir;

1. Isletme varliklarmin énemli bir kismini olusturmasi ve yapilan degerleme metodunun énemli
varsayim ve tahmini kapsamasi nedeni ile yatirim amagli gayrimenkuller,

2. lsletme varliklarnin énemli bir kismini olusturmasi ve stoklarm kapsadigi alim bedeli,
maliyetlerin muhasebe kaydina alinmasi gibi nedenlerden dolay1, satilmak tizere duran konut stoklari,

3. Finansal tablolar yoniinden bakildiginda énemliligi ve uygun varsayimlarin bulunmasi nedeni

ile isletme birlesmesi KDK belirlenmistir.

2018 ve 2019 yillarina ait Bagimsiz Denetim Raporunda Kilit Denetim Konusu ile ilgili su hususlar
belirtilmistir;

1. Isletme varliklarmin 6nemli bir kismini olusturmasi ve yapilan degerleme metodunun dnemli
varsayim ve tahmini kapsamasi nedeni ile yatirim amagli gayrimenkuller,

2. lsletme varliklarinin 6nemli bir kismmi olusturmasi ve stoklarmn kapsadigi alim bedeli,
maliyetlerin muhasebe kaydina alinmasi gibi nedenlerden dolayi, satilmak iizere duran konut stoklari,

KDK olarak belirlenmistir.
4.4.1.3. Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AS’nin gecmis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarmin

Kilit denetim Konusuna iligkin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporu Giiney Bagimsiz Denetim

ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi tarafindan diizenlendigi goriilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; 2017,2018 ve 2019 yilina ait Bagimsiz Denetim Raporunda
Kilit Denetim Konusu ile ilgili su husus belirtilmistir; Yatirim amaghi gayrimenkullerin bilango
toplamina gore bakildiginda 6nemli olmasi dolayisiyla yatirnm amach gayrimenkuller tarafimizca bir

Kilit denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

249



Hiiseyin MERT — Memet GUNER — Géktug DUYAR — thsan KAMALAK
Muhasebe Bilim Diinyas1 Dergisi 2022, 24(1), 234-260

4.4.1.4. Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifi AS’nin gegmis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit

denetim Konusuna iliskin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporu DRT Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi tarafindan diizenlendigi gortilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; 2017,2018 ve 2019 yillarina ait Bagimsiz Denetim
Raporunda Kilit Denetim Konusu ile ilgili su hususlar belirtilmistir; isletme varhiklarinin énemli bir
kismini olugturmasi ve yapilan degerleme metodunun 6nemli varsayim ve tahmini kapsamasi nedeni ile

yatinm amagli gayrimenkuller kilit denetim konusu olarak belirlenmistir.
4.4.1.5. Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS nin ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit

denetim Konusuna iligkin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017,2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporu PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi tarafindan diizenlendigi goriilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu A¢iklamalari; 2017 ve 2018 yillarina ait Bagimsiz Denetim Raporunda Kilit
Denetim Konusu ile ilgili su hususlar belirtilmistir; Isletme varliklarinin énemli bir kismini olusturmasi
ve yapilan degerleme metodunun 6nemli varsayim ve tahmini kapsamasi nedeni ile yatirim amagh

gayrimenkuller kilit denetim konusu olarak belirlenmistir.
4.4.1.6. is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 AS nin ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarmin Kilit denetim

Konusuna iliskin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporu Giiney Bagimsiz Denetim

ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi tarafindan diizenlendigi goriilmistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; 2017,2018 ve 2019 yillarina ait Bagimsiz Denetim

Raporunda Kilit Denetim Konusu ile ilgili su hususlar belirtilmistir;

1. Isletme varliklarmin énemli bir kismini olusturmasi ve yapilan degerleme metodunun dnemli
varsayim ve tahmini kapsamasi nedeni ile yatirim amagli gayrimenkuller KDK olarak belirlenmistir.

2. lsletme varliklarinin énemli bir kismii olusturmasi ve stoklarin kapsadigi alim bedeli,
maliyetlerin muhasebe kaydina alinmasi gibi nedenlerden dolayi, satilmak {lizere duran konut stoklari,

KDK olarak belirlenmistir.

250



Hiiseyin MERT — Memet GUNER — Géktug DUYAR — thsan KAMALAK
Muhasebe Bilim Diinyas1 Dergisi 2022, 24(1), 234-260

4.4.1.7. Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS nin gegmis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit

denetim Konusuna iliskin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporu DRT Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi tarafindan diizenlendigi gortilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; 2017 ve 2018 yillarina ait Bagimsiz Denetim Raporunda Kilit
Denetim Konusu ile ilgili su hususlar belirtilmistir; Isletme varliklarmin énemli bir kismim olusturmasi
ve stoklarin kapsadigi alim bedeli, maliyetlerin muhasebe kaydina alinmasi gibi nedenlerden dolayi,

satilmak {izere duran konut stoklari, kilit denetim konusu olarak belirlenmistir.
2019 yilina ait Bagimsiz Denetim Raporunda Kilit Denetim Konusu ile ilgili su hususlar
belirtilmistir;

Yatirim amagl gayrimenkullerin Sirket’in toplam varliklarinin %82’sini olugturmakta (31 Aralik
2018: %83) ve gergege uygun degerlerin bulunmasi i¢in yapilan hesaplamalarin 6nemli tahmin ve

varsayimlar igermesi sebebiyle bu konu kilit denetim konusu olarak degerlendirilmistir.

4.4.2. Ingiltere Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Bagimsiz Denetim Raporlarinda Kilit

Denetim Konularima Dair Aciklamalar
4.4.2.1. Regional Reit

Regional REIT’in ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit denetim Konusuna iliskin

aciklamalar incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporlariin RSM UK Audit LLP

tarafindan diizenlendigi gortilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; Kilit denetim konular1 olarak, hile olsun ya da olmasin,
onemli yanlislik risklerinin iizerinde durulmustur. Bunlar, denetim stratejisi, kaynak dagilimi ve bunlara
gore denetim ekibinin eforunu yonlendirmesidir. Denetimde bu konular ele alinarak denetim goriisii

olusturulmustur.
4.4.2.2. Custodian Reit

Custodian REIT’in ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit denetim Konusuna iligkin

acgiklamalari incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporlarinin Deloitte UK LLP

tarafindan diizenlendigi goriilmiistiir.
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Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; Kilit denetim konular1 olarak, yatirm amach

gayrimenkullerin degerlenmesi belirlenmistir.
4.4.2.3. Uk Commercial Property Reit

UK Commercial Property REIT’in ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit denetim

Konusuna iliskin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporlarinin Deloitte UK LLP

tarafindan diizenlendigi gortilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; 2017 ve 2018 yillarinda kilit denetim konulari olarak, yatirim
amacl gayrimenkullerin degerlenmesi belirlenmistir. 2019°da ise buna ek olarak Covid-19’un bilango

tizerindeki etkileri eklenmistir.
4.4.2.4. Urban Logistics Reit

Urban Logistics REIT’in gegmis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit denetim Konusuna

iligkin agiklamalari incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporlarinin Nexia Smith &

Williamson tarafindan diizenlendigi gorilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; Kilit denetim konular1 olarak énemli yanliglik risklerinin
iizerinde durulmustur. Bunlar, denetim stratejisi, kaynak dagilimi ve bunlara gére denetim ekibinin

eforunu yonlendirmesidir. Denetimde bu konular ele alinarak denetim goriisii olusturulmustur.
4.4.2.5. Drum Income Plus Reit

Drum Income Plus REIT’in ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit denetim Konusuna

iligkin agiklamalari incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilma ait bagimsiz denetim raporlarmin PWC UK LLP

tarafindan diizenlendigi gortilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; Kilit denetim konular1 olarak, yatirm amagh

gayrimenkullerin degerlenmesi ve gelirlerin muhasebelestirilmesi olarak belirlenmistir.
4.4.2.6 Residential Secure Income Reit

Residential Secure Income REIT’in gegmis 3 yillik bagimsiz denetim raporlarinin Kilit denetim

Konusuna iligkin agiklamalar1 incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporlarinin BDO LLP tarafindan

diizenlendigi goriilmistiir.
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Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; Kilit denetim konulari olarak, yatirim amagh

gayrimenkullerin degerlenmesi belirlenmistir.
4.4.2.7. Aew UK Reit

AEW UK REIT’in ge¢mis 3 yillik bagimsiz denetim raporlariin Kilit denetim Konusuna iligkin

aciklamalari incelendiginde:

Denetim Sirketi; 2017-2018 ve 2019 yilina ait bagimsiz denetim raporlarinin KPMG LLP tarafindan

diizenlendigi goriilmiistiir.

Kilit Denetim Konusu Aciklamalari; 2017 ve 2018 yillarinda kilit denetim konulari olarak, yatirim
amagcl gayrimenkullerin degerlenmesi belirlenmistir. 2019°da ise buna ek olarak BREXIT’ in denetim

tizerindeki etkileri ve siirdiiriilebilirlik eklenmistir.

5. GAYRIMENKUL  YATIRIM  ORTAKLIKLARI = BAGIMSIZ DENETIM
RAPORLARINDA TURKIYE VE INGILTERE’DE INCELENEN SIRKETLER YONUNDEN
ELDE EDILEN BULGULAR

5.1. Tiirkiye’de incelenen Sirketler Yoniinden Elde Edilen Bulgular
Temelde inceledigimiz BIST’te islem goren firmalarmn ii¢ yillik finansal tablolari ve Bagimsiz

Denetim Raporlar1 detayli bir sekilde ele alinmis ve asagida belirtilen bulgulara ulasilmistir;

- Bagimsiz denetim raporlarinda sirketlerin gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi nedeni ile kilit
denetim konusu olarak istigal edilen sektorle ilgili saptamalar yapilmistir. Bunlar;

1- Yatinm amagh gayrimenkullerin Sirket’in toplam varliklarinin 6nemli bir bdliimiini
olusturmasi ve uygulanan degerleme metotlarinin 6nemli tahmin ve varsayimlar igermesi sebebi ile
yatinm amagl gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir kilit denetim konusu olarak
degerlendirilmektedir.

2- Kira gelirlerinin biiyiik boliimii performansa ve tiglincii taraf verilerine bagh olarak belirlendigi
icin gelirlerin kaydedilmesi tarafimizca kilit denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

3- Sirketin toplam varliklarinin 6énemli bir boliimiinii olusturmasi ve stoklarin igerdigi satin alim,
donistiirme-aktiflestirme ve katlanilan diger maliyetlerin muhasebelestirilmesi gibi hususlar nedeniyle,
satilacak konut stoklari, denetimimiz i¢in kilit denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

4-  Finansal tablolar yoniinden bakildiginda 6nemliligi ve uygun varsayimlarin bulunmasi nedeni

ile isletme birlesmesi KDK belirlenmistir.
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5.2. ingiltere’de incelenen Sirketler Yoniinden Elde Edilen Bulgular
Temelde inceledigimiz FTSE’de islem goéren firmalarin {i¢ yillik finansal tablolar1 ve Bagimsiz

Denetim Raporlar1 detayl bir sekilde ele alinmis ve asagida belirtilen bulgulara ulagilmistir;

- Giincel olaylarinda kilit denetim konusu olarak belirlendigi goriilmiistiir. Ornegin; BREXIT ve
COVID-19’un kilit denetim konusu olarak belirlenmesi.

- Bagimsiz denetim raporlarinda sirketlerin gayrimenkul yatirim ortaklig1 olmasi nedeni ile kilit
denetim konusu olarak istigal edilen sektorle ilgili saptamalar yapilmistir. Bunlar;

1. Yatim amagl gayrimenkullerin Sirket’in toplam varliklarmin 6nemli bir boliimiinii
olusturmasi ve uygulanan degerleme metotlarinin énemli tahmin ve varsayimlar igermesi sebebi ile
yatinm amagli gayrimenkullerin degerlemesi ve gelirlerin muhasebelestirilmesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

2. Kilit denetim konular1 olarak, hile olsun ya da olmasin, 6nemli yanliglik risklerinin tizerinde
durulmustur. Bunlar, denetim stratejisi, kaynak dagilimi ve bunlara gére denetim ekibinin eforunu
yonlendirmesidir.

3. 2019 yil1 i¢in ek olarak Covid-19’un bilango tizerindeki etkileri eklenmistir.

4. 2019 yili i¢in ek olarak BREXIT in denetim iizerindeki etkileri ve siirdiiriilebilirlik eklenmistir.

5.3. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Bagimsiz Denetim Raporlarinin Tiirkiye ve Ingiltere
Yoniinden Karsilastirilmasi

5.3.1. Benzerlikler

Genel olarak Tiirkiye ve Ingiltere’de incelenen isletmelerin bagimsiz denetim raporlarinda sirketlerin
gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi nedeni ile kilit denetim konusu olarak istigal edilen sektorle ilgili
saptamalar yapilmistir. Tablo 1’de goriildiigii gibi her iki iilkede de yatirim amacgh gayrimenkullerin

degerlemesi ve gelirlerin muhasebelestirilmesi bir kilit denetim konusu olarak degerlendirilmistir.

Tablo 1. Kilit Denetim A¢iklamalar Tiirkiye ve ingiltere Benzerlikleri

Tiirkiye Ingiltere

Sirket varliklarinin énemli bir kismini olusturmasi ve | Yatirim amagli gayrimenkullerin degerlenmesi
yapilan degerleme metodunun 6nemli varsayim ve
tahmini kapsamasi nedeni ile yatinm amacgh
gayrimenkuller KDK belirlenmistir.

Kira gelirleri basar1 ve {igiincii kisi veya kurumlar | Gelirlerin muhasebelestirilmesi olarak belirlenmistir.
tarafindan saptandigindan bu kazanglarin kayda
alinmasi.
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5.3.2. Farkhiliklar
Tablo 2’de goriildiigii {izere Tiirkiye’de stoklar ve isletme birlesmeleri, Ingiltere de ise dnemli

yanlislik riskleri, Covid-19’un bilango iizerine etkileri ve BREXIT farkl kilit denetim konusu olarak

degerlendirilmektedir.

Tablo 2. Kilit Denetim A¢iklamalar Tiirkiye ve Ingiltere Farklihklar:

Tiirkiye

ingiltere

Isletme varliklarmin énemli bir kismini olusturmasi
ve stoklarin kapsadigi alim bedeli, maliyetlerin
muhasebe kaydina alinmasi gibi nedenlerden dolayi,
satilmak tizere duran konut stoklari,

Kilit denetim konulari olarak, hile olsun ya da olmasin,
onemli yanlighk risklerinin iizerinde durulmustur.
Bunlar, denetim stratejisi, kaynak dagilimi ve bunlara
gore denetim ekibinin eforunu yonlendirmesidir.

Finansal tablolar yoniinden bakildiginda 6nemliligi

Covid-19’un bilango tizerindeki etkileri eklenmistir.

ve uygun varsayimlarin bulunmasi nedeni ile isletme
birlesmesi KDK belirlenmistir.

BREXIT’in  denetim  {izerindeki
siirdiiriilebilirlik eklenmistir.

etkileri  ve

Genel olarak bakildiginda, Ingiltere’deki isletmelerin bagimsiz denetim raporlarinda kilit denetim
konular1 olarak Tiirkiye’deki isletmelere gore daha gilincel oldugu ve isletmenin gelecegini
etkileyebilecek durumlari Kilit Denetim Konusu olarak belirledigi saptanmustir. Ornegin; Covid-19 ve

BREXIT’in Kilit Denetim Konusu olarak belirlenmesi.

6. SONUC

Bu calisma, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK) tarafindan
yaymmlanan “Kilit Denetim Konularmin Bagimsiz Denet¢i Raporunda Bildirilmesi (BDS 701)”
cercevesinde kilit denetim konularmin belirlenmesine yonelik calismayi, Tiirkiye’de BIST ve
Ingiltere’de FTSE borsalarinda faaliyet gdsteren Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari olan rastgele
secilmis yedi isletmenin 2017,2018 ve 2019 yillarindaki Bagimsiz Denetim Raporlarinda Kilit Denetim
Konularina dair agiklamalari incelenerek analiz edilmistir. Bu analiz, gelismis iilke olarak ingiltere ve
gelismekte olan tilke olarak Tiirkiye arastirma konusu olarak alinarak bu iki iilkenin isletmelerinde kilit
denetim konular1 ile ilgili agiklamalarinda hangi konulara oncelik verdigi, bu Onceligin
belirlenmesindeki kriterlerin neler oldugu, kilit denetim raporunda ne sekilde yer aldigi, benzerlik ve

farkliliklarin ortaya konulmasina ¢aligilmigtir.
Arastirmanin bulgular1 sunlardir;

1. Calismada BIST ve FTSE’ye kayith her iki iilkenin 7 adet Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin
2017,2018 ve 2019 yillarina ait Bagimsiz Denetim Raporlar1 incelenmis olup kilit denetim
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konularmin belirlenmesinde isletmenin i¢inde bulundugu sektdre gore en ¢ok risk iceren alanlari
belirleyerek kilit denetim konular1 o alanlarda yogunlasmaktadir. BIST’e kayitli sirketlerin
Bagimsiz Denetim Raporlarinda yapilan incelenmelerde ¢cogunlukla gayrimenkullere uygulanan
degerleme metotlarr, 6nemli tahmin ve varsayimlar oldugu goriilmiistiir. FTSE’ye kayith
sirketlerde ise cogunlukla yatirim amaglh gayrimenkullerin degerlenmesi gortilmiistiir.

2. Calisma kapsaminda ele aldigimiz sirketler agisindan bakildiginda, BIST’e kayith sirketlerin
Bagimsiz Denetim Raporlarinda sadece sektorel risklerin; yatirim amagh gayrimenkuller, stoklar
ve kiralarin dikkate alindig1 goriilmiistiir. FTSE’ye kayith sirketlerin Bagimsiz Denetim
Raporlarinda yapilan incelenmelerde ise yine sektorel risklerin yatinnm amach gayrimenkuller,
gelirlerin muhasebelestirilmesi, BREXIT ve Covid-19’unda kilit denetim konusu olarak ele
alindig goriilmiigtiir.

3. Tiirkiye ve Ingiltere’de incelenen sirketler yoniinden, bagimsiz denetimde denetgi tarafindan Kilit
Denetim Konusunda, isletmenin gelecekte faaliyetlerini slirdiiriip siirdiiremeyecegi hususuna
doniik inceleme yapildig1 goriilmektedir. Isletmenin siirekliligini tehlikeye diisiirecek bir durum
oldugunda isletmeye fayda saglayan iligkili taraflar gergek bilgiye ulagsmay1 isterler.
Denetcilerinin denetim gorevini yaparken, gercek bilgiye ulasimi saglamalari, bagimsiz denetim
raporlarinda seffaf ve anlasilir bir sekilde ifade etmeleri gerekmektedir.

4. Bir isletme ile ilgili isveren, yatirimci, resmi kurumlar vs. isletmenin ger¢ek durumunu goérmek
ve ters giden bir husus oldugunda gerekli 6nlemleri almak isterler. Bu gergek resmi gérmelerini
saglayan belgeler de sirketin finansal raporlaridir. Bu raporlarin dogrulugunu, igerdigi risk ve
faydalar1 (siirekli glincellenen, goriilen eksikliklerin tamamlanmaya ¢alisildigi) bagimsiz denetim
raporlarinda gortilmektedir. Ayri bir bashk altinda gosterilmeye baglanan Kilit Denetim
Konularinin da sektorel farklar gozetilerek, raporlanan isletmenin 6zelligini de belirleyerek kilit

denetim konusunun belirtilmesi tiim paydaglarin yararina olacaktir.
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