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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA ILISKIN BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

istanbul Varlik Yonetim Anonim Sirketi Genel Kurulu'na

1) Gorils

Istanbul Varlik Yonetim Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) 1 Ocak — 31 Aralik 2021 hesap dénemine iligkin
yilhk faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorugumirze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile Yénetim
Kurulunun Sirketin durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim dnemli yonleriyle, denetlenen tam set
finansal tablolarla ve baimsiz denetim strasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhdir ve gergegi
yansitmaktadir,

2)  Goriiglin Dayanag:

Yaph§imiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar Kurumu ("KGK?)
tarafindan yayimlanan Tarkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlarina ("BDS"lere) uygun olarak yuriitiimastir. Bu Standartlar kapsamindaki
sorumiuluklarimiz, raporumuzun Bagdimsiz Denelginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine
lligkin Sorumiulukian b&lamande ayrintih bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimianan
Bagimsiz Denelgiler igin Etik Kuraflar (Etik Kurallar) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan
etik hUkOmlere uygun olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etide iligkin dier sorumlulukiar da tarafimizca yerine getiriimigtir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettijimiz badimsiz denetim kanitlarinin, gérugtimozin olugturulmasi icin yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3)  Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetgi Gériiglimiiz

Sirket'in 1 Ocak — 31 Aralik 2021 hesap dénemine iliskin tam set finansal tablolar hakkinda 28 Subat
2022 tarihli denetgi raporumuzda olumlu gorig bildirmis bufunuyoruz.

4)  Yénetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna lligkin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayli Turk Ticaret Kanununun {TTK) 514 ve 516 nci maddelerine gére yillik
faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur;

a) Yillik faaliyet raporunu bilango glninu izleyen ilk U¢ ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillk faaliyet raporunu; sirketin o yila ait faaliyetlerinin akigi ile her y6niiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambacsiz, gergede uygun ve dirtst bir sekilde yansitacak gekilde hazirlar.
Bu raporda finansal durum, finansal tablolara gtre degerlendirilir. Raporda ayrica, sirketin
geligmesine ve kargilagmasi muhtemel risklere de agikga isaret olunur. Bu konulara iligkin
yonetim kurulunun dederlendirmesi de raporda yer alir.

c) Faaliyet raporu aynca agagidaki hususlan da igerir:

- Faaliyet yiinin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel énem tagiyan
olaylar,

- Sirketin aragtirma ve gelistirme calismalan,

- Yoénetim kurulu Gyeleri ile Gst duzey yoneticilere denen Gcret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, Sdenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yoénetim Kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanlidinin ve ilgili kurumilann yaptig ikincil
mevzuat dizenlemelerini de dikkate alir.



EY

Building a better
working world

5) Bagmsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumiulugu

Amacimiz, TTK hikimleri cergevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulunun yaphd irdelemelerin, Sirket'in denetlenen finansal tablolanyla ve badimsiz
denetim sirasinda elde ettiimiz bilgilerle tutarll clup olmadi§i ve gercedi yansitip yansitmadig
hakkinda g&r(s vermek ve bu gorisimaz( iceren bir rapor dizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere uygun olarak yGrutilmigtGr. Bu standartlar, etik hiktmlere
uygunluk saglanmasi ile badimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yénetim
Kurulunun yaptid irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarl
olup olmadigina ve gergedi yansitip yansitmadidina dair makul glivence elde etmek (izere planlanarak
ylritolmesini gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yurutlp sonuglandiran sorumlu denetgi Emre Celik'tir.

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Msavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

28 Subat 2022
istanbul, Torkiye
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ISTANBUL VARLIK YONETIM AS.
1 0OCAK 2021 - 31 ARALIK 2021 DONEMINE AiT
YONETIM KURULU YILLIK FAALIYET RAPORU

1. GENEL HUKUMLER
1.1.  Sirket bilgileri
Istanbul Varlik Yonetim A.S. (‘Sirket’), Istanbul Ticaret Sicili’ne 689414 sicil numaras: ile kayitl olup, Sirket’in kayith

adresi, “Maslak Mahallesi AOS 55. Sokak 42 Maslak A Blok Sitesi No:2 I¢ Kap1 No:207 Sariyer, Istanbul”dur. Sirket
internet sitesi adresi, www.istanbulvarlik.com’dur.

1.2.  Sirketin organizasyon, sermaye ve pay sahipligi yapisi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in sermayesi 50.000.000 TL olup, sermayenin tamami ddenmistir. Sermaye beheri, 1
TL nominal degerde 50.000.000 adet paya ayrilmigtir. Toplam 50.000.000 TL sermayenin tamamini temsil eden 50.000.000
adet pay senedi Unlii Yatinm Holding A.S. adina kayithdir (31 Aralik 2020 tarihi itibaryla, Sermaye beheri, 1 TL nominal
degerde 30.000.000 adet paya ayrilmigtir.).

Sirketin 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
PAY SAHIPLERI PAY TUTARI (TL)  PAY ORANI (%) PAY TUTARI(TL)  PAY ORANI (%)
UNLU Yatirim Holding A.S. 50.000.000 100 30.000.000 100
Toplam 30.000.000 100 30.000.000 100

1.3.  imtiyaz ve paylarin oy hakki

Imtiyazl pay bulunmamaktadir. Sirket pay sahiplerinin oy haklarina iliskin olarak TTK hiikiimlerinden farkl: herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. Her pay bir oy hakk: vermektedir.

1.4.  Yonetim organ, iist diizey yoneticileri ve personel saysi ile ilgili bilgiler

Yonetim Kurulu; Yoénetim Kurulu Bagkani, Yonetim Kurulu Baskan Vekili ve 3 (ii¢) tiye olmak iizere toplam 5 kisiden
olusmaktadir. 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla toplam ¢alisan sayis1 272°dir (31 Aralik 2020 itibariyle toplam calisan sayisi:
289).

Yonetim kurulu tiyeleri disinda, yonetim kurulu tarafindan verilen yetki ve sorumluluk cergevesinde, sirketin faaliyetlerini
dogrudan veya dolayl olarak planlayan, kontrol eden ve yoneten iist diizey yoneticiler Sirketimizde mevcut degildir.

Goreve Isletmecilik

atanma Ogrenim  dallarinda is
Ad1 Soyadi Gorevi tarihi durumu tecriibesi
Can Unalan Yonetim Kurulu Bagkani 27.06.2019 Yiiksek Lisans 36 Y1l
Tahir Selguk Tuncali Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 27.06.2019 Yiiksek Lisans 30 Yil
Mediha Esra Korkmazarslan Yénetim Kurulu Uyesi 27.06.2019 Yiiksek Lisans 33 Yl
Tuncer Kilig Yonetim Kurulu Uyesi 27.06.2019 Lisans 25 Y1l
Sema Argin Yonetim Kurulu Uyesi 27.06.2019 Yiiksek Lisans 25 Y1l


http://www.istanbulvarlik.com/

1.5.  Sirketle islem yasag: ve rekabet yasagi

Yonetim kurulu tyelerinin kendi ya da baskas: adina gergeklestirdigi, sirketle islem yasagina aykiri herhangi bir islemi
bulunmamaktadir. Yonetim kurulu tiyelerinin rekabet yasagina aykir1 herhangi bir islem bulunmamaktadur.

1. YONETICILERE SAGLANAN MALI HAKLAR

Hesap donemi igerisinde yoneticilere saglanan huzur hakki, ticret, prim, ikramiye, kar pay1 gibi mali menfaatlerin toplam
tutar1 10.259.254 TL’dir.

I1. SIRKETIN ARASTIRMA ve GELISTIRME CALISMALARI

Sirket, perakende, KOBI ve ticari sorunlu kredilerin yonetim ve tahsilat hizmetlerinin gelistirilmesi igin nitelikli personel ve
bilgi teknolojileri yatirimlarma devam etmektedir. Sirket’in ¢agri merkezi, tahsilat ekipleri ile iilke genelinde is birligi
yapilan sozlesmeli hukuk biirolariyla koordinasyonun saglanmasi i¢in teknolojik altyapi, arastirma ve gelistirme ¢aligmalari
yapilmaktadir.

IV.  SIRKETIN FAALIYETLERI ve FAALIYETLERE iLISKIN ONEMLI GELISMELER
4.1.  Sirket yatinmlarina iliskin bilgiler

Sirket, hesap donemi igerisinde toplam 501 milyon TL anapara biiyiikliigiinde tahsili gecikmis alacak portfoyii satin alarak
portfoy bilyiikliigiinii yaklasik 4 milyar TL’ye, miisteri sayisin1 ise 506.000’e yiikseltmistir. Sirket, tahsili gecikmis alacak
portfoyii yatirmlarini siirdiirmeyi planlamaktadir.

4.2.  Sirket i¢ kontrol sistemi ve i¢ denetim faaliyetlerine iliskin bilgiler

05.03.2016 tarih ve 29644 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Varlik Yonetim Sirketlerinin Kurulug ve Faaliyet Esaslar
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasma Dair Yénetmelik”in “I¢ Kontrol Sistemi” baghkli maddesine ilgili
yonetmelikte belirtilen siire i¢erisinde uyum saglanmustir.

I¢ kontrol sistemi kapsaminda

1- Sirket biinyesinde islevsel gorev ayrim1 mevcut olup, Sirket, yetki ve sorumluluklarin agik¢a ve yazili olarak belirlendigi
bir sekilde faaliyetlerini yiriitmektedir.

2-  Sirketimizin is siire¢ ve kontrolleri i¢in is akim siireglerini gosterir semalar olusturulmustur.

3- Bilgi sistemleri, isin karmasikliginin gerektirdigi 6l¢ii ve diizeyde yapilandirilmstir.

4- ¢ kontrol sistemi ve faaliyetleri tasarim ve uygulamasinda islerin gerektirdigi giivenilirlik ve tutarlilik unsurlar1 dikkate
ahnarak, bahsi gegen sistem ve faaliyetler, yirirliikteki Kanun, nizam ve mevzuat ile Sirketimiz politika ve
prosediirlerine uyum gozetecek yapida sekillendirilmistir.

5- I¢ kontrol faaliyetleri; Sirketimiz Yonetim Kurulu karari ile genel miidiir disindaki bir yonetim kurulu iiyesi uhdesinde
yiiriitiilmekte olup, ayrica; miinhasiran i¢ kontrol faaliyetleri ile istigal eden bir i¢ kontrol personeli atanmistir. i¢ kontrol
faaliyetlerine iligkin olarak Haziran ve Aralik sonu itibariyla yilda iki kez sorumlu yonetim kurulu {iyesine raporlama
yapilmasi karara baglanmustir.

4.3.  Sirketin istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler

Sirketin bagh ortaklhig1 %98,21 pay orani ile Plato Finansal Danismanlik Servisleri A.S.’dir.
4.4.  Sirketin iktisap ettigi kendi paylarina iliskin bilgiler

Sirketin iktisap ettigi kendi pay: bulunmamaktadir.

45, Ozel denetim ve kamu denetimine iligkin bilgiler

Donem icerisinde 6zel denetim ve kamu denetimi yapilmamustir.



4.6. Sirket aleyhine agilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek davalar
Sirket aleyhine agilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikte dava bulunmamaktadir.
4.7.  Mevzuat hiikiimlerine aykirilik nedeniyle uygulanan adli ve idari yaptinmlara iliskin bilgiler

Mevzuat hiikimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organ: tyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli
yaptinnm bulunmamaktadir.

4.38. Hedeflerin ve genel kurul kararlarinin yerine getirilmesine iliskin bilgiler

Genel kurul kararlar: yerine getirilmistir, planlanan hedeflere ulasilmistir.
4.9.  Bags, yardim ve sosyal sorumluluk projeleri hakkinda ac¢iklamalar
Donem igerisinde 11 bin TL tutarinda bagis yapilmustir.

4.10. Sirketler toplulugunu olusturan sirketler arasi islemler

1 Ocak -
TL 31 Arahk 2021
Faiz gelirleri
- Unlii Menkul Degerler A.S. 1.787.401
Diger faaliyet giderleri
- Plato Finansal Danigmanlik Servisleri A.S. 832.700
- Unlii Yatirim Holding A.S. 299.739
- Unlii Menkul Degerler A.S. 56.831

31 Arahk 2021 tarihinde sona eren hesap doneminde, faiz gelirleri igerisinde bulunan 1.787.401 TL Unlii Menkul Degerler
A.S.’den alinan aracilik hizmetlerinden elde edilen faiz gelirlerinden olusmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap doneminde, diger faaliyet giderleri igerisinde bulunan 236.000 TL ve 596.700 TL
sirasiyla, devrahinan kredi portfoylerine iliskin Plato Finansal Danigsmanlik Servisleri A.S.’den alinan tahsilat hizmetlerine
iligkin giderler ve kira giderinden olusmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap doneminde, diger faaliyet giderleri igerisinde bulunan 220.618 TL ve 79.121 TL
sirasiyla, Unli Yatirnm Holding A.S.’den alinan sigorta hizmeti ve kira giderinden olusmaktadir.

31 Arahk 2021 tarihinde sona eren hesap déneminde, diger faaliyet giderleri igerisinde bulunan 56.831 TL Unlii Menkul
Degerler A.S.’den alinan aracit kurum hizmetlerine iliskin komisyon giderlerinden olusmaktadir.

V. FINANSAL DURUM
5.1.  Finansal duruma ve faaliyet sonug¢larina iliskin degerlendirme

Sirket’in ana s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlari ana basliklar halinde asagidaki gibidir:

e Mevduat bankalarinin, katihm bankalarinin ve diger mali kurumlarin alacaklar: ile diger varliklarint satin almak,
satmak;

e Satin aldig: alacaklar1 borglusundan tahsil etmek, varliklari nakde ¢evirmek veya bunlari yeniden yapilandirarak
satmak;

e Sermaye Piyasast Kurulu’ndan gerekli izinleri almak kaydiyla sermaye piyasasi mevzuati dahilinde faaliyette
bulunmak ve menkul kiymet ihrag etmek;

o  Faaliyetlerini gerceklestirmek amaciyla istirak edinmek;

e  Sirketlere kurumsal ve finansal yeniden yapilanma alanlarinda danigsmanlik hizmeti vermek.



Sirketimiz hesap donemi igerisinde 32.985.000-TL net kar elde etmistir.
5.2. Sirketin satislar ve verimliligi ile ilgili bilgiler
5.2.1. Sirketin gelir olusturma kapasitesi

Hesap donemi igerisinde satin alinan kredi portfoyleriyle birlikte Sirket’in gelir olusturma kapasitesinde artis yasanmistir.
Yapilacak yeni portfoy yatinmlariyla gelir olusturma kapasitesinin arttiriimas: hedeflenmektedir.

5.2.2.  Karhhk ve bor¢ 6zkaynak oran

Sirket’in artan karliliginin etkisiyle birlikte alinan borg¢/6zkaynak oraninda diisiis gozlenmis, 31 Aralik 2021 itibariyla 1,8’e
gerilemistir. Sirket’in karhlig: bir 6nceki yilin ayn1 déonemine gore %93 oraninda artmastir.

(BinTL) 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020

Toplam aktifler 280.820 242.353
Takipteki krediler 364.605 313.832
Ozel karsiliklar (-) 141.926 122.907
Krediler ve alacaklar 222.679 190.925
Finansal Varliklar (Net) 40.334 36.339
Ozkaynaklar 86.047 56.958
Dénem net kar/zarari 32.985 17.102

5.2.3. Faaliyet sonug¢lar hakkinda diger bilgiler
Donem igerisinde hedeflere biiyiik olgiide ulagilmstir.
5.24.  Gelecege yonelik beklentiler

Sirket’in 2022 yili hedefi, bireysel, KOBI ve kurumsal tahsili gecikmis alacak portfoyii yatirimlarina devam ederek dengeli
buyiimesini siirdiirmek ve pazardaki payini arttirmaktir.

5.3.  Sermayenin karsihiksiz kalmadigina ve borca batiklik halinin bulunmadigina iliskin degerlendirme

Tirk Ticaret Kanunu’nun 376. maddesinde diizenlenen sermayenin karsiliksiz kalmasi ya da borca batiklik durumu
sirketimiz agisindan s6z konusu degildir.

5.4.  Sirketin finansal yapisim iyilestirmek igin alinan énlemler

Sirket’in finansal yapisinda herhangi bir olumsuzluk bulunmamaktadr.

5.5.  Kar payr dagitim politikasi

2021 yili dagitimina 2021 yili Genel Kurulunda karar verilecektir.

VI.  RISK YONETIMI

6.1.  Risk yonetim politikas

Sirket, faaliyetleri sonucunda kredi riskine maruz kalmaktadir. Bankalar ve mali kurumlardan temlik alinmasi planlanan
krediler i¢in ihale ve/veya teklif sunma siirecinde satici kurumun paylagima agtigi borglu bilgileri Sirket’in tecriibeli ve
uzman degerleme elemanlari ile miisavir avukatlarinca analiz edilmektedir. Kredilerin gayrimenkul teminatlarinin bulunmasi
durumunda gerekli goriilen dosyalarin Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yetkilendirilen gayrimenkul degerleme sirketleri

tarafindan giincel ekspertizleri yapilmaktadir. Kanuni takibe ugramus ve Tiirkiye’nin degisik bdlgelerinde bulunan borglularin
giincel hukuki durumlarinin saglikli degerlendirilebilmesi i¢in hizmet alinan hukuk biirolarindan raporlar alinmaktadr.



6.2. Riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesi

Riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesi zorunlu olmadig: igin sirketimizde bulunmamaktadir.

6.3. Riskler

Sirket, global ekonomi ve siyasi konjonktiir ile operasyonel risklerin Sirket performansi tizerindeki etkisini en aza indirgemek

icin nitelikli personel ve teknolojik altyap: yatirimlari yapmaktadir. Maruz kalinan bu riskler analiz edilerek yeni yatirimlar
planlanmakta olup, riskin azaltilmasi i¢in yatirimlarin ¢esitlendirilmesi planlanmaktadir.

VII. BAGLILIK RAPORU

Raporda yer verilen hukuki islemlerin gergeklestirildigi tarihte bilgimiz dahilinde olan hal ve sartlara gore, her bir hukuki
islemde uygun bir karsi edim saglanmustir. Alinan veya alinmasindan kaginilan bir 6nlem veya bu gergevede Sirketimizin bir
zararl bulunmamaktadir.

Sirket’in hakim sirket ile gergeklestirdigi finansal islemlerin TTK’nin 199. maddesi uyarinca incelenmesi sonucunda

Sirketimiz tarafindan gergeklestirilen tiim islemlerin tamamen islemin gergeklestigi andaki piyasa sartlarina ve
emsallere/rayi¢lere uygun olarak, {igiincii kisilerle akdedilir gibi yapildig1 anlagilmaktadir.

VIIl. DIGER HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.
ISTANBUL VARLIK YONETIM A S.
YONETIM KURULU
Can UNALAN Tahir Selguk TUNCALI
Yon. Kur. Bagkan Yon. Kur. Bagkan Vek.
Mediha Esra KORKMAZARSLAN Sema ARGIN Tuncer KILIC

Uye Uye Uye



