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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Ekspertur Gayrimekul Degerleme ve Damismanlik A.S.
Genel Kurulu’na,

A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1.Goriis

Ekspertur Gayrimekul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’nin (“Sirket™ 31 Arahk 2021 tarihli
finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger
kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile énemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini
denetlemis bulunuyoruz.

Goriisimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini,
Tiirkiye Muhasebe Standartlarina uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gergeZe uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanagt

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
(“KGK™) tarafindan yaymmlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz
Denetim Standartlarina (“BDS”lere) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine
{liskin Sorumluluklar1 bslimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmustir. KGK tarafindan yayimlanan
Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle
ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan
ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca
yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim Kanitlarinin,
goriislimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gtre cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin  bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara iliskin  gdriisiimiiziin
olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir gériis bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konusu Konunun denetimde nasil ele alindig
Hasilatin kaydedilmesi Bagimsiz denetimimiz siirecinde, hasilat ile

ilgili ~ asagidaki  denetim  prosediirleri
Sirket'in baslica hasilat elde ettigi gelir | uygulanmistir;
unsurlari, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh

haklarin degerlemesini yapmaktir. i) Hasilatin finansal tablolara alinmasina
yonelik kilit i¢ kontrollerin etkinliginin
Hasilat, teslimatin  gergeklesmesi,  gelir degerlendirilmesi,

tutarinin giivenilir sekilde belirlenebilmesi ve )
islemle ilgili ekonomik faydalarin Sirket’e | ii) Orneklem yontemi ile segilen satis

akmasmin muhtemel olmasi {izerine alinan islemleri icin alinan satis belgeleri
veya almacak bedelin gercege uygun degeri araciligiyla risk ve getiri transferlerinin
lizerinden tahakkuk esasina gore finansal incelenerek hasilatin muhasebe
tablolarda muhasebelestirilir. politikalarina uygunlugunun ve uygun
finansal raporlama déneminde finansal
Hizmetin verildigi hesap dénemine iliskin tablolara alinmasinin degerlendirilmesi,

hasilat, ve kar tutarinin muhasebelestirilmesi,
firiinlin satiy sozlesmesiyle baglantili olup | iii)Orneklem yontemi ile secilen ticari

olmadiginin uygun bir sekilde alacaklar icin  mutabakat gdnderimi
degerlendirilmesine*  baghdur. Sirket'in vapimast ve finansal tablolar ile
operasyonlarinin  dogast  geregi, hizmeti uyumunun kontrol edilmesi,

tamamlanan ve miisteriye faturalanan ancak
teslimat sekline iliskin ytkiimliilik heniiz | iv) Olagandisi islemlerin varliinin tespit

saglanamadig i¢in risk ve getirinin miisteriye edilmesi amaciyla analitik incelemeler
ge¢medidi durumlar bulunabilmektedir. vapilmasi.

Satiglarin  doénemselligi  ilkesi geregi bu | Hasilata iliskin  ger¢eklestirdigimiz ~ bu
durumdaki hasilatin dogru doneme | calismalar neticesinde onemli bir bulgumuz

kaydedilmesine iliskin degerlendirmelerin de | olmamuistir.
yapilmast gerekmektedir. Ticari sozlesmelerin
karmasikligi nedeniyle her bir duruma iliskin
muhasebe esasi se¢ilmesi ve hasilatin dogru
donemde finansal tablolara yansitilmasi 6nemli
muhakemeler gerektirdiginden hasilatin
muhasebelestirilmesi kilit denetim konusu
olarak belirlenmistir.

Sirket’in  hasilatina  iliskin =~ muhasebe
politikalarima ve tutarlarina iliskin aciklamalar
Not 2 ve 21°te bulunmaktadir.
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Ve 04 Finansal Tablolar ile Bagumsiz Denetci Raporu Disindaki Bilgiler

6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nun 378. Maddesine gore, pay senetleri borsada islem gérmeyen
sirketlerde, Riskin Erken Teshisi Komitesi denet¢inin gerekli goriip bunu yonetim kuruluna yazih
olarak bildirmesi halinde kurulur.

Ayni Kanunun 398. Maddesinin 4. Fikrasina gore bagimsiz denetginin, yoénetim kurulunun sirketi
tehdit eden veya edebilecek nitelikteki riskleri zamaninda teshis edebilmek ve risk yénetimini
gerceklestirebilmek igin 378. Maddede ongoriilen sistemi ve yetkili komiteyi kurup kurmadigni,
bdyle bir sistem varsa bunun yapisi ile komitenin uygulamalarini agiklayan, esaslari KGK
tarafindan belirlenecek, ayr1 bir rapor diizenleyerek, denetim raporuyla birlikte, yénetim kuruluna
sunmast gerekmektedir.

Finansal durum tablosu tarihi itibariyle riskin erken teshisine yénelik denet¢i tarafindan
gerceklestirilecek calismalarin kriterlerine ve raporun esaslarina iliskin ikincil mevzuat heniiz
yayimlanmadigindan dolayi, Sirket biinyesinde riskin erken teshisi komitesinin kurulmasinin
gerekli olup olmadigina yonelik denetci kanaati olusturmak tizere bir ¢alisma gergeklestirilmemistir
ve bu amagla ayri bir rapor diizenlenmemistir.

5. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara Iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TMS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gerg¢ege uygun bir
bi¢imde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik igermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme Kkabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye
etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece igletmenin
stirekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
6. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanhshk igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve gériisiimiizii iceren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. BDS lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanhisligin her zaman tespit
edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhslklarin, tek basina
veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlari
etkilemesi makul 6l¢tide bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca
mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca
ayrica:
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Mo e 0Ty *Fihansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “¢nemli yanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlk, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlish@ tespit edememe riski, hata

kaynakli 6nemli bir yanlishgi tespit edememe riskinden yiiksektir.)

i) Sirket’in i¢ kontroliintin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma
uygun denetim  prosediirlerini  tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢  kontrol
degerlendirilmektedir.

iii) Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

iv) Elde edilen denetim kanitlarma dayanarak, Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili dnemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadigr hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasint kullanmasinin uygunlugu
hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz
halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu
aciklamalarin  yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz
gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim
kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini
sona erdirebilir.

v) Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak tizere, genel sunumu, yapisi ve igeridi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar gercege uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettifimiz 6énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil
olmak fizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini
iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hikiimlere uygunluk sagladidimizi Gst yonetimden sorumlu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iliskiler ve
diger hususlar ile varsa, ilgili 6nlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular1 yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
actklamanin doguracagi olumsuz sonug¢larin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararint
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

Mehmet Akfan Sk. No:57 34718

Kosuyolu - Kadikdy / ISTANBUL

Tel :+90 216 340 72 55 Fax : +90 216 340 72 56

Sube: Dogeme Mh.60075 Sk.Baysan Apt. A2 Blok. K:4 D:15 4
Seyhan / ADANA

Tel ; +90 322 457 54 70 - 72 Fax : +90 322 457 51 67

www.vergitc www.birlesimneks.com info@birlesimneks.com



JPA INTERNATIONAL
Audit, Accounting, Tax, Consultancy
A Worldwide Network of Independent Firms

DENETIM VE
YEMINLI MAL JPA
MUSAVIRLIK A.S. INTERNATIONAL

-Em.  BiRLESIM NEKS
____"— BAGIMSIZ
TR

B s o)

s oad

Kadikdy V.D. 178 025 1903
Istanbul Ticaret Qdasi Tic. Sic. No: 450329

Mo N TR "Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 402. Maddesi'nin dérdiincii fikrast uyarinca,
Sirket'in 1 Ocak - 31 Aralik 2021 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
stzlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hitkiimlerine uygun olmadigima dair énemli bir hususa
rastlanmamuistir.

2. TTK'min 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetgi Ergun SENLIK 'tir.

[stanbul, 20.07.2022

BIRLESIM NEKS BAGIMSIZ DENETIM VE YMM A.S.
Ergun Senlik
Sorumlu Denetgi #
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