KOBIRATE ULUSLARARASI KREDIi DERECELENDIRME VE
KURUMSAL YONETIM HiZMETLERI A.S.

BASIN BULTENI

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yénetim Hizmetleri A.S. DENiZ
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./nin 05.09.2025 tarihi itibariyla kredi
derecelendirme notunu asagidaki sekilde belirlemistir.

UZUN VADELi ULUSAL DERECELENDIRME NOTU: KR AA+
KISA VADELi ULUSAL DERECELENDIRME NOTU: KR A-1
GORUNUM: DURAGAN

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan
dizenlenen derecelendirme raporu, ilgili firmanin elektronik ortamda goéndermis oldugu veya
yanitlamis oldugu 156 adet belge, bilgi, dosya ile firmanin resmi internet sitesinden kamuya aciklamis
oldugu veriler, 31.12.2024 ve 30.06.2025 tarihleri itibariyla GUNEY BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST
MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK ANONIM SIRKETi’nin bagimsiz denetim raporu (finansal tablolar TMS
29’da belirtilen muhasebe ilkeleri kapsaminda enflasyon etkisine gére dizeltilerek sunulmustur) ve
ilgili firma hakkinda uzmanlarimiz aracihigi ile yapilan incelemeler baz alinarak hazirlanmistir.

Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S., Deniz Yatirrm Ortakhigi A.S. unvani ile Sermaye Piyasasi
Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak lizere 5
Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret Sicili’ne tescil edilip, 16 Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayili Tiirk
Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur. 2001 yilsonu itibariyla, Deniz Yatirim Ortakhgi A.S.
ticaret unvani ile Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S."nin istiraki olarak DenizBank Finansal Hizmetler
Grubu’na (DFHG) katilan sirket, 20 Aralik 2013 tarihinde gayrimenkul yatirim ortakhgina déniserek
ticaret unvanini Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (Deniz GYO) olarak degistirmistir.

Deniz Yatirm Menkul Kiymetler A.S.’nin maliki bulundugu "Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S."nin 5.000 adet A Grubu ve 299.678.561 adet B Grubu olmak lzere toplam 299.683.561 adet
payinin Denizbank A.S. tarafindan satin alinmasina iliskin siireg¢ tamamlanmis ve paylarin DenizBank'a
devir islemi 02.04.2024 tarihi itibariyla gerceklesmistir. Sirket’in nihai ana ortagi, Denizbank A.S.’nin
sermayesinin %100’(ni temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC (“Emirates NBD”)'dir.

Sirket’'in fonksiyonel para biriminin (Turk Lirasi) 31 Aralk 2023 tarihi itibariyla ylksek enflasyonlu
ekonomi para birimi olarak degerlendirilmesi sebebiyle Sirket, “TMS 29 Yiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardini uygulamaya baslamistir. TMS 29’a uygun olarak,
finansal tablolar ve dnceki déneme ait finansal bilgiler, Tlrk lirasinin 30.06.2025 tarihi itibariyla satin
alma gici cinsinden sunulmustur. En son agiklanan 30.06.2025 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina
gore dlizenlenen 31.12.2024 ve 30.06.2025 verileri esas alinarak derecelendirme c¢alismalari
yaptmistir.




Sirketin gelistirdigi gayrimenkul projelerinin tamamlanmasi ve 6nemli bir béliminin satisinin
gerceklestirilmesi likit degerlerde dnemli bir artis yaratmistir. Bu likit degerlerin finansal yatirimlarda
degerlendirilmesi sonucunda 6nemli dlglde faiz geliri ve kur farki geliri (kambiyo kari) elde edilmistir.

31.12.2024 tarihi itibariyla satin alma giicl esasina gore tam yil Gizerinden diizenlenen iki yillik finansal
veriler incelendiginde, satislardan elde edilen likit degerlerde ¢ok énemli bir artis oldugu goérilmekte
olup, finansal yatirimlarda 2024 yilsonu itibariyla bir dnceki yilin ayni dénemine gére %274 oraninda
artis yasanmistir. Bu artisa bagli olarak Sirketin toplam varliklari (Toplam Aktifler) 2024 yilsonu itibariyla
bir 6ncekiyilin ayni dénemine gore %28,6 oraninda bir artis gdstermistir. 2024 yilsonu itibariyla Sirketin
toplam varliklari icerisinde en blylik paya sahip kalemler icerisinde Yatirrm Amacli Gayrimenkullerin
orani %63,7 Finansal Yatirimlarin orani ise %24,6’dir. 30.06.2025 satin alma gilcl esasina gore
diizenlenen finansal verilerde de benzer bir yapinin devam ettigi gértlmektedir.

31.12.2024 tarihi itibariyla diizenlenen finansal verilere gore, tamamlanan gayrimenkul projelerinin
satislarinin ¢ok 6nemli bir kisminin 2023 ve 6nceki yillarda tamamlanmasi ve 2024 yilinda proje
satiglarinin diismesi sonucunda, 2024 yilinda hasilat bir dnceki yilin ayni donemine gére %56 oraninda
azalarak 482 milyon TL'ye gerilemistir.

Bununla birlikte, 2024 yilsonu itibariyla satin alma glicli esasina gore diizenlenen finansal verilere gore
yatirim amach gayrimenkullerdeki yaklasik 339 milyon TL tutarindaki gergege uygun deger artisi ve 190
milyon TL tutarinda yatirim faaliyetlerinden elde edilen gelir ile birlikte 492 milyon TL esas faaliyet kari
olusmustur. Diger taraftan bu elde edilen esas faaliyet kari sonucunda 2024 yili dénem sonunda 475,5
milyon TL donem net kari elde edilmis olup, bir dnceki yilin ayni dénemine gére %381,3 oraninda bir
artis gerceklesmistir. (30.06.2025 tarihi itibariyla satin alma glicli esasina gore, 2024 yilsonu itibariyla
olusan esas faaliyet kari yaklasik 574 milyon TL olup, 2024 yilinda 558,3 milyon TL donem net kari
olusmustur)

30.06.2025 donemi itibariyla diizenlenen finansal verilere gore ise 122 milyon TL esas faaliyet zarari
olusmus olup, dénem net zarart 397 bin TL'dir. Bu veriler bir 6nceki yilin ayni donemi ile
karsilastirildiginda, Hasilat, Satislarin Maliyeti, Esas Faaliyet Kar/Zarari ve Net Dénem Kar/Zarari
kalemlerinde 6nemli dislsler gerceklestigi goriilmektedir. Buna karsin, karlilik oranlari incelenirken
yilliklandirilmis veriler Gzerinden rasyolar hesaplanarak degerlendirmeler yapilmistir.

Sirketin likidite oranlari pozitif yonli bir gelisme gostermis olup yliksek miktarda net isletme sermayesi
olusumu saglanmistir. 2020 yilindan itibaren blyiik projelerin dnemli dlgiide tamamlanmasi ve satisa
sunulmasi ile birlikte yabanci kaynak ihtiyaci azalmistir. Bunun sonucunda, Sirketin finansal yapi
oranlari da pozitif yonli iyilesme gostermistir. Sirketin portféy gelisimine 6nemli katki saglayan
gayrimenkul projelerinin tamamlanmasi sonucunda satis gelirleri artmasina karsin, Sirket varliklarinda
ortaya cikan artislarin daha yiiksek oranda gerceklesmesi nedeniyle faaliyet oranlarinda gerileme
yasanmistir.

Sirketin Kurumsal Yonetim Degerlendirmesi

Sirket Yonetim Kurulu bir baskan ve 5 (bes) liye olmak (izere toplam 6 (alti) kisiden olusmaktadir.
Yonetim kurulu genel kurul tarafindan onerilen adaylar arasindan Ug yil sire ile olusturulmustur.
Yonetim kurulu karar nisaplari sirket ana s6zlesme hiikiimlerine gore belirlenmistir. Yonetim kurulunda
2 (iki) bagimsiz tiye gorev yapmaktadir.




Sirketin Yonetim Kurulu TTK ve SPK dizenlemeleri ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde olusturulmus olup,
Risk yonetimi, yonetim ve denetimi konusunda tecriibeye sahip Uyelerdir. Yonetim Kurulu sirketin
kurumsal dizeyinin gelistirilmesi acisindan Denetim, Kurumsal Yonetim ve Riskin Erken saptanmasi
Komitelerini olusturmustur. Ucret ve Aday Gdsterme Komitesinin gérevleri Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirilmektedir.

Sirket islem ve faaliyetlerinde menfaat sahiplerinin mevzuat ve karsilikli s6zlesmelerle diizenlenen
haklarinin koruma altina alindig1 goriilmektedir.

Sirketin Bilgilendirme Politikasi mevcut olup, internet sitesinden kamuoyu ile paylasiimaktadir. Seffaflik
ilkesine uygun olarak uygulanan muhasebe politikalari ve faaliyet sonuclari gercege uygun olarak
kamuoyuna acgiklanmaktadir. Kamunun aydinlatilmasinda sirket internet sitesi aktif olarak
kullanilmaktadir. internet sitesinde SPK Kurumsal Yonetim ilkeleri uyarinca yer verilmesi gereken
bilgilere yer verilmektedir.

Sirket islem ve faaliyetlerinde menfaat sahiplerinin mevzuat ve karsilikli s6zlesmelerle diizenlenen
haklarinin koruma altina alindigi gorilmektedir. Sirketin g¢alisanlarina doniik olarak uyguladigi bir
tazminat politikasi bulunmamakla birlikte, menfaat sahiplerinin haklari genel dizenlemeler,
sozlesmeler ve iyi niyet kurallari cercevesinde korunmaktadir.

Sirket ana sozlesmesi ve sirket ici uygulamalar incelendiginde pay sahiplerinin bilgi almalarini kisitlayan
veya kaldiran herhangi bir maddeye rastlaniimamistir. Sirket, pay sahiplerinden gelen bilgi talepleri ile
ilgili mevzuat hukidmleri cercevesinde Sirket’in Bilgilendirme Politikasi cercevesinde degerlendirilerek
cevaplandiriimaktadir. Bilgilendirme Politikasi, SPK Kurumsal Yonetim ilkeleri cercevesinde Yénetim
Kurulu’nca olusturulmustur. Bu degerlendirmeler kapsaminda Sirketin Kurumsal Yénetim ilkelerine
uyumu olumlu olarak degerlendirilmistir.

Degerlendirmeler sonucu;

Sirketin Uzun Donemli Yerel Notu KR AA+ olarak teyit edilmis olup, bu not Derecelendirilen borglular
ve borglarin diger borclar ve borglulara kiyasla yiksek kredi kalitesini ifade eder. Finansal
yakimlaluklerini yerine getirmesi yiksek, ekonomik, finansal ve yonetimsel kosullardaki ani
degisikliklerden etkilenme olasiligi diistik olmasini ifade eder.

Sirketin Kisa Vadeli Yerel Notu KR A-1 olarak teyit edilmis olup, bu not Derecelendirilen borglular ve
borglarin diger borglar ve borglulara kiyasla en yiiksek kredi kalitesini ifade eder.

Sirketin Not Goriinimii ise “DURAGAN?” olarak degerlendirilmistir. Bu gdriiniim Sirketin notlarinda kisa
vadede bir degisiklik olmayacagina isaret etmektedir.

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yénetim Hizmetleri A.S. Etik ilkelerini Bankalar
Kanunu, Derecelendirme Kuruluslarinin Faaliyetlerini diizenleyen SPK ve BDDK yonetmelikleri, 1I0SCO
ve OECD uluslararasi kuruluslarin genel kabul gérms etik ilkeleri, genel kabul gormis ahlaki teamdilleri
dikkate alarak hazirlanmis ve internet sitesi araciligi ile duyurulmustur. Kamuoyu ile paylasiriz.
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