BAGIMSIZ DENETIM VE DANISMANLIK A.S.

YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKiN BAGIMSIZ DENETCi
RAPORU

istem Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Genel Kurulu’na
1) Goriis

istem Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk A.§.’nin (“Sirket”) 01 Ocak 2020 - 31 Arahk 2020 hesap
donemine iligkin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Goriigiimiize gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile yonetim
kurulunun Sirket’in durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim onemli yonleriyle denetlenen tam set finansal
tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhdir ve gercegi yansitmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (“BDS”) uygun
olarak yiriitiilmistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetginin Yillik
Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar: bolimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmustir.
KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler igin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin
bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan diger etik hitkiimler uyarinca 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,
goriisiimiiziin olugturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olugturduguna inaniyoruz.

3) Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket’in 01 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 hesap dénemine iliskin tam set finansal tablolar1 hakkinda 2 Mart 2021
tarihli bagimsiz denetgi raporumuzda olumlu goriig bildirmis bulunuyoruz.

4) Yonetim Kurulunun Yilhk Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 514. ve 516. maddelerine gore yillik faaliyet
raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniinii izleyen ilk ii¢ ay i¢inde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu, Sirket’in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu dogru,
eksiksiz, dolambagsiz, gergege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu raporda finansal
durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Sirket’in gelismesine, karsilasmasi muhtemel
risklere de agikga isaret olunur. Bu konulara iligkin yonetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari igerir:

- Faaliyet y1ilinin sona ermesinden sonra Sirket’te meydana gelen ve 6zel 6nem tastyan olaylar

- Sirket’in arastirma ve gelistirme galigmalar

- Yonetim kurulu tiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen licret, prim, ikramiye gibi mali menfaatler,
6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar, sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Giimriik ve Ticaret Bakanlhigi’nin ve ilgili kurumlarin yaptig
ikincil mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

Adres : S6giitézu Mahallesi 2177. Cadde Via Twins Plaza No: 10/B Kat:3 Daire:28
Tel: 0312 210 02 47 Falks: 0312 222 30 38
www.onderdenetim.com.tr . info@onderdenetim.com.tr



BAGIMSIZ DENETIM VE DANISMANLIK A.S.

5) Bagimsiz Denetcinin Yilhk Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar

Amacimiz, TTK hiikiimleri g¢ercevesinde yilik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile yonetim
kurulunun yaptig1 irdelemelerin, Sirket’in denetlene finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gergegi yansitip yansitmadigi hakkinda goriis vermek ve bu
goriislimiizii igeren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar etik hiikiimlere uygunluk
saglamasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve yonetim kurulunun yaptigi
irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gergegi
yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitlip sonuglandiran sorumlu denetgi Servet Atlihan’dir.

Onder Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.
Servet Atlihan, YMM

2 Mart 2021

Ankara, Tirkiye
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

iSTEM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK ANONIM SiRETI

GENEL BILGILER
1-Raporun Hesap Donemi:
2-Sirket’in Ticaret Unvani
3-Ticaret Sicil No
4-Merkez ve Subeler

Merkez Adres
Merkezi No:7/14 Yenimahalle/Ankara

Telefon
Web adresi

Sube bulunmamaktadir.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi:

2020 YILI FAALIYET RAPORU

01 Ocak 2020-31 Aralik 2020
- istem Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik Anonim Sirketi

1154728

: Mehmet Akif Ersoy Mahallesi 287 Sokak Golden Tower is

1031247303 11
: www.istemgd.com.tr

Sirket’imizin Sermayesi 1.000.000 TL olup tamamen ddenmistir.

Ortakhik Yapisi:

31 Arahik 2020
Ortaklar Pay Oran1 % Pay Tutan (TL)
Bilal KILIC 67,00 670.000
Muzaffer KILIC 33,00 330.000
Sermaye 100 1.000.000

Sirket’imizde imtiyazl pay bulunmamaktadir.

Yonetim Organi:

Yonetim Kurulu Bagkani
Yo6netim Kurulu Bagkan Yardimcisi

2020 yil1 ortalama personel say1s1

: Bilal KILIC
: Muzaffer KILIC

212

YONETIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MALi HAKLAR

Yonetim kurulu iiyelerine 6denen huzur hakki, iicret, prim, ikramiye vb. {icret bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu iiyelerine 8denen yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, sigorta ve benzeri teminatlar ile diger
her tiirlii ayni ve nakdi yardim bulunmamaktadir.

g =
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET’IN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

Bulunmamaktadir.

SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI GELISMELER
1- 2020 yilinda toplam 16.516 TL tutarinda sabit kiymet yatirim1 yapilmistir.

2- Sirket’imizin bagli ortaklig1 ve istiraki bulunmamaktadir.

3- Sirket’in iktisap ettigi kendi pay1 bulunmamaktadir.

4- Sirket’imiz adina agilmis olan is¢i alacaklarma iliskin davalar siirmekte olup sirketimizin mali durumu ile
faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikte davamiz bulunmamaktadir.

5- Mevzuat hiikiimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organ iiyeleri hakkinda idari veya adli
yaptirimlarla sonuglanan herhangi bir durum olugmamugtir.

6- 2020 y1l1 igerisinde Olaganiistii Genel Kurul toplantisi yapilmamistir. En son Olagan Genel Kurul Toplantisi 7
Ocak 2020 tarihinde yapilmigtir.

7- Y1l igerisinde bagis yapilmamastir.
8- Sirket’imizin bagl oldugu herhangi bir grup sirketi bulunmamaktadir.
FINANSAL DURUM

2020 yili zarar ile kapatilmistir. Donem igindeki kiiresel Covid-19 viriisii sebebiyle yasanan genel ekonomik
sikintilardan sirketimiz de etkilenmistir. Takip eden donemin kér ile kapatilmasi ongoriilmektedir.

2020 yihi kdrindan kér payi dagitimi yapilmamasi planlanmaktadir. Gerekli yasal yedekler ayrildiktan sonra
kalan kar dagitilmayip isletme biinyesinde tutuldugunda kisa vadeli borg¢larimizi hazir degerlerimizle 6deme
yetenegimiz artacaktir. Ancak TTK’nin 519. maddesinin 2. fikrasiin ¢ bendine gore %35 kér payir ddenmesi
Genel Kurul tasvibine sunularak 6deme tarihi belirlenecektir.

RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

Bulunmamaktadr.

BiLANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

DIGER HUSUSLAR

Faaliyet yili sonu itibariyle ortaklarimizin, alacakhlarm ve diger ilgili kisi ve kuruluslarm haklarm
etkileyebilecek nitelikli 6zel 6nem tagtyan herhangi bir husus bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu {yesi Yonetim Kurulu Uyesi
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EK1: Bagimsiz Denetimden Gegmis Finansal Tablolar
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bilanco
VARLIKLAR Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Ge¢cmemis Gecmemis
Cari Donem Onceki Donem Onceki Donem
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Donen Varhklar 65.154 211.887 303.606
Nakit ve Nakit Benzerleri 28.939 15.824 30.072
Ticari Alacaklar 5.400 145.300 191.612
Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5.400 145.300 191.612
Pesin Odenmis Giderler 26.911 84 -
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 2.320 2.320 -
Diger Donen Varliklar 1.584 48.359 81.922
Duran Varlklar 1.092.843 1.144.229 504.430
Maddi Duran Varliklar 847.119 951.264 326.821
Pesin Odenmis Giderler 196.465 163.656 163.679
Ertelenmis Vergi Varhgi 49.259 29.309 13.930
TOPLAM VARLIKLAR 1.157.997 1.356.116 808.036
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 253.386 136.188 545.638
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 177.041 44.734 34.988
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli ] ) 1.098
Kisimlari .
Diger Finansal Yiikiimliiliikler 62.212 - 86.612
Ticari Borglar B - 383.405
[liskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar - - 383.405
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda 8.827 46.102 29390
Borglar
Diger Borglar - 33.896 100
Iliskili Taraflara Diger Borg¢lar - 33.896 -
Hliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar - - 100
Ertelenmis Gelirler - 1.000 1.000
Donem Kar Vergi Yikiimliligi 2.320 2.320 1.550
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 2.986 8.136 7.495
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 139.522 152.891 57.762
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 111.536 95.820 -
Ticari Borglar - - 20.604
Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar - - 20.604
Uzun Vadeli Karsiliklar 26.895 54.476 37.016
Calzsa.nlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun 26.895 54476 37.016
Vadeli Karsiliklar
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiligii 1.091 2.595 142
Ozkaynaklar 765.089 1.067.037 204.637
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 765.089 1.067.037 204.637
Odenmis Sermaye 1.000.000 1.000.000 100.000
Ozsermaye Diizeltme Farklari 15.723 15.723 15.723
Kar veya Zararda Yeniden Simflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler 08 . 0
Tanimlanmig Fayda Planlar: Yeniden Olgiim 3.869 9.200 502
Kazang / Kayiplar:
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 7.620 7.093 7.093
Gegmis Yillar Karlar1 / Zararlar 34.494 81.318 77.641
Net Dénem Kar1 / Zarari (296.617) (46.298) 3.677
TOPLAM KAYNAKLAR 1.157.997 1.356.116 808.036
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

Gelir Tablosu

SURDURULEN FAALIYETLER

Bagimsiz
Denetimden
Gecgmis

Cari Donem

1 Ocak 2020
31 Aralik 2020

Bagimsiz
Denetimden
Geg¢memis
Onceki Donem
1 Ocak 2019
31 Aralik 2019

Hasilat 446.232 1.361.875
Satiglarin Maliyeti (-) (627.628) (1.364.484)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar / Zarar (181.396) (2.609)
BRUT KAR / (ZARAR) (181.396) (2.609)
Genel Yonetim Giderleri (-) (120.662) (40.825)
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (6.322) -
ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI) (308.380) (43.434)
Finansman Giderleri (-) (8.187) (15.922)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI /

(ZARARI) (316.567) (59.356)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri / Geliri 19.950 13.058
Donemin Vergi Gideri / Geliri - (2.320)
Ertelenmis Vergi Gideri / Geliri 19.950 15.378
SURDURULEN FAALIiYETLER DONEM KARI / (ZARARI) (296.617) (46.298)
DONEM KARI / (ZARARI) (296.617) (46.298)
Diger Kapsamh Gelir Tablosu

DiGER KAPSAMLI GELIiRLER

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar (5.331 8.698
Tanimlanmig Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglar1 / Kayiplari (6.664) 10.872
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Diger Kapsamh

Gelire iligkin Vergiler 150 (@134)
Donem Vergi Gideri / Geliri

Ertelenmis Vergi Gideri / Geliri 1.333 (2.174)
DIGER KAPSAMLI GELIR (5.331) 8.698
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (301.948) (37.600)

g
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Ozkaynak Degisim Tablosu

Kar veya Zararda

Yeniden
S'“'"";?r'i’]:::‘igg‘icg"e'; Birikmis Karlar
Kapsamh Gelirler ve
Giderler
) . . Sermaye Tammlanmis Fayda Kardan  Gec¢mis .
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMEMIS Odenmis Diizeltme Planlar: Yeniden Ayrilan Yillar Net Dénem Ozkaynaklar
ONCEKi DONEM Sermaye F Degerleme Kazang / Kisitlanmig Kar/ Kar1/Zaran Toplami
aklan
Kayiplan Yedekler Zararlari
1 Ocak 2019 itibariyla bakiyeler (D6nem Basi) 100.000 15.723 502 7.093 77.641 3.677 204.637
Transferler - - - - 3.677 (3.677) -
Toplam Kapsamli Gelir - - 8.698 - - (46.298) (37.600)
Sermaye Artirimi 900.000 - - - - 900.000
31 Aralik 2019 itibariyla bakiyeler (Dénem Sonu) 1.000.000 15.723 9.200 7.093 81.318 (46.298) 1.067.037
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS CARI
DONEM
1 Ocak 2020 itibariyla bakiyeler (Dénem Basgi) 1.000.000 15.723 9.200 7.093 81.318 (46.298) 1.067.037
Transferler - - - 527 (46.825) 46.298 -
Toplam Kapsaml Gelir - - (5.331) - - (296.617) (301.948)
31 Aralik 2020 itibariyla bakiyeler (Dénem Sonu) 1.000.000 15.723 3.869 7.620 34.494 (296.617) 765.089
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1

Nakit Akis Tablosu
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmemis
Cari Donem Onceki Dénem
1 Ocak 2020 1 Ocak 2019
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
iSLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (164.681) (250.913)
Donem Kari (Zarari) (296.617) (46.298)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Donem Kari (Zarar) (296.617) (46.298)
Dénem Net Kari (Zarari) Mutabakat ile Tlgili Diizeltmeler 251.912 99.111
Amortisman ve Itfa Gideri ile Ilgili Diizeltmeler 120.662 40.826
Karsihklar fle ilgili Diizeltmeler 136.782 52.968
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsihiklar (Iptali) ile
I1gili Diizeltmeler P 136752 .56
Faiz Giderleri ile Tlgili Diizeltmeler 15.922 15.922
Vergi (Geliri) Gideri ile ilgili Diizeltmeler (21.454) (10.605)
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 49.718 (275.366)
fliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 139.900 46.312
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalig (Artis) (59.636) (61)
[liskili Olmayan Taraflara Ticari Borglardaki Artis (Azalis) - (404.009)
E;:lzljﬁg)lara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (37.275) 16.712
zgszl:lllls;Faraﬂara Faaliyetlerle Ilgili Diger Borglardaki Artig (33.896) 33.896
iligkili Olmayan Taraflara Faaliyetlerle ilgili Diger Bor¢lardaki ) (100)
Artis (Azalis)
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis (Azalis) (1.000) -
Faaliyetlerle Ilgili Diger Varlklardaki Azalis (Artis) 46.775 31.243
Faaliyetlerle ilgili Diger Yiikiimliiliklerdeki Artis (Azalig) (5.150) 641
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari 5.013 (222.553)
gahsanlafa Saglanan Faydalara iliskin Karsihiklar Kapsaminda (169.694) (26.810)
apilan Odemeler
Vergi ladeleri (Odemeleri) - (1.550)
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI (16.517) (665.269)
Maddi ve Maddi Olmayan Varliklarin Alimmdan Kaynaklanan
Nakiit Cilerslan (16.517) (665.269)
Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglar (16.517) (665.269)
FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 194.313 901.934
Sermaye Avanslarindan Nakit Girisleri - 900.000
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girigleri 294.445 396.297
Kredilerden Elde Edilen Nakit 294.445 396.297
Borg Odemelerine iliskin Nakit Cikislari (100.132) (385.873)
Kredi Geri Odemelerine Iliskin Nakit Cikiglar (162.344) (299.261)
Diger Finansal Bor¢ Odemelerinden Kaynaklanan Nakit Cikiglari 62.212 (86.612)
(Odenen Faiz - (8.490)
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKISINDEN
ONCE NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET 13.115 (14.248)
ARTIS (AZALIS)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS
(AZALIS) 13.115 (14.248)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 15.824 30.072
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 28.939 15.824
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