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

BASIN BULTENI

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S. DENiZ
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./nin 13.09.2021 tarihi itibariyle kredi
derecelendirme notunu asagidaki sekilde belirlemistir.

UZUN VADELI ULUSAL DERECELENDIRME NOTU: KR AA-
KISA VADELI ULUSAL DERECELENDIRME NOTU: KR A-1
GORUNUM: oLUMLU

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan
dizenlenen derecelendirme raporu, ilgili firmanin elektronik ortamda gondermis oldugu veya
yanitlamis oldugu 156 adet belge, bilgi, dosya ile firmanin resmi internet sitesinden kamuya agiklamis
oldugu veriler 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihleri itibari ile GUNEY BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST
MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK ANONIM SIRKET firmasinin bagimsiz denetim raporlari,31.12.2020 ve
30.06.2021 (Sinirh Denetim) tarihi itibari ile DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECi MALI
MUSAVIRLIK ANONIM SIRKETI’nin bagimsiz denetim raporu ve ilgili firma hakkinda uzmanlarimiz
aracihg ile yapilan incelemeler baz alinarak hazirlanmustir.

Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S., Deniz Yatirrm Ortakhgl 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 yatirm ortakligina doniserek
ticaret unvanini Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Deniz GYO) olarak degistirmistir.

Sirketin 150.000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin tamami nakit karsiligi olmak tizere 250.000.000.-
TL arttirarak 400.000.000.-TL’ye yiikseltilmesine iliskin slire¢ 22.06.2021 tarihinde tamamlanmis olup,
yeni sermayesi istanbul Ticaret Sicil Miidirligiu tarafindan 14.07.2021 tarihinde tescil edilmis ve
14.07.2021 tarihli 10370 sayili Trkiye Ticaret Sicil Gazetesi ilan edilmistir. Sirket’in 6denmis sermayesi
400.000.000.-TL olup her biri 1.-TL nominal degerli 400.000.000 adet paydan olusmustur. Sirket’in nihai
ana ortagl, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin kontroliinii elinde bulunduran Denizbank A.S.’nin
sermayesinin %100’(ni temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC (“Emirates NBD”)'dir.

Sirket, 31 Agustos 2021 tarihi itibariyle 16 kisilik kadrosu ile hizmet vermekte olup, Sirketin lst diizey
yoneticileri ve gorev dagihimlari asagidaki tabloda gosterilmistir. Sirket organizasyon yapisina goére
Genel Mudiire bagli Mali ve idari isler Genel Mudiir Yardimciligi ve Proje Gelistirme, Uygulama ve Satis
Genel Midur Yardimciligi mevcut olup, Proje Gelistirme, Uygulama ve Satis Genel Midir Yardimcilig
altinda Satis, Milk Yénetimi ve Kiralama, is Gelistirme ile Tasarm ve Uygulama bélimleri
olusturulmustur.




Sermaye artirrmindan elde edilen fonlar agirlikh olarak bor¢clanma araglarinin itfasinda ve kisa vadeli
banka kredilerinin 6denmesinde kullaniimistir. Bu geri 6édemelerle birlikte Sirketin 30.06.2021 tarihi
itibariyle finansal borglari blyik olciide kapatiimistir. Nakit sermaye artirim girisimlerinin yani sira
2018, 2019 ve 2020 dénemini karlilikla kapatan Sirket’in 6zkaynaklarinda ayni dénemde kademeli bir
artis yasandigi, goriilmektedir. Sirket’in son (g yillik donemde kar elde etmesi ve elde edilen donem
karlarinin dagitilmayan karlar icerisinde kalmasi ve sermaye artirimi sonucunda, 2020 yilsonu itibariyle
371,4 milyon TL olan 6zkaynaklar 2021/Haziran dénemi itibariyle %69,42 oraninda bir artisla 629,3
milyon TL seviyesine ulagmistir.

2017 ve 2018 yillarinda 6nemli gayrimenkul yatirimlarina giren Sirketin bu projelerin 6nemli dlglide
tamamlanmasi ile birlikte gayrimenkul portfoy biyukligi 31.12.2019 tarihi itibariyle 733.451 bin TL,
2020 vyilsonu itibariyle ise 976.377 bin TL seviyesine ulasmis olup, gayrimenkul portfoyinde 2018
yillsonuna gore %111,72 oraninda bir artis saglanmistir. Bu artisa paralel olarak, 2018 yilsonu itibariyle
563.327 bin TL olan aktif toplami 31.12.2020 tarihi itibariyle 1.053.517 bin TL'ye ulasmistir. 2021 yili
birinci ¢ceyregi itibariyle Sirketin Portféy dagilimi igerisinde gayrimenkullerin agirhgr %91,43 olup,
gayrimenkul yatirim ortakhgi olarak faaliyet gosteren diger firma ortalamalarinin oldukca izerinde yer
almaktadir. (Sektér ortalamasi %75,94) Gayrimenkul portfoylindeki biyiime ve gelisime bagli olarak
Sirketin aktif toplami 30.06.2021 tarihi itibariyle 1.149.920 bin TL’ye ulagmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin 2019 yilsonu itibariyle 86.227
milyon TL olan Toplam Portfoy degeri (Toplam Aktifler) 2020 yilsonu itibariyle %10,04 oraninda bir
artisla 94.882 Milyon TL'ye ulasmistir. Sirketin ilgili donemdeki Toplam Portféy (Toplam Aktif)
degerindeki %24,10 oranindaki artis sektore gore daha yuksek oranda gergeklesmis olup, Sirket
portfoylindeki gelisim ve degisim olumlu olarak degerlendirilmistir.

2021 yihinda tamami nakit karsiligi olmak Gzere g¢ikarilmis sermayenin 250.000.000.-TL artirilmasi ve
sermaye artirimindan elde edilen bu fonun agirlikli olarak borglanma araglarinin itfasinda ve kisa vadeli
banka kredilerinin 6denmesinde kullanilmasindan sonra, 30.06.2021 déneminde dénen varliklar kisa
vadeli borglarin 309.919 bin TL tzerinde olusmustur.

Sirketin finansman kaynaklarini olusturan 6zkaynak ve yabanci kaynak dagilimini yansitan kaldirag
oranlari incelendiginde, bu oranin 2017 yilindan itibaren artis trendine girerek 2017 yilsonunda
%14,81, 2018 yilsonunda %55,86 ve 2019 yilsonu itibariyle %68,80’e yikseldigi, gorilmektedir. Bu artis
trendi 2020 yilinda bir miktar gerileyerek %64,74 olarak gergeklesmistir. Son Ug¢ yillik donemde
gayrimenkul yatirim ortakligi sektoriinde olusan kaldirag oranlarina bakildigi zaman, 2018 yilinda %45
2019 yilinda %44 ve 2020 yilinda %45 olarak gergeklesmis olup, Sirket kaldira¢ oranlan ile
karsilastirildiginda, Sirket’in yabanci kaynak borg¢lanmasina bagh olarak kaldirag oranlarinin 2018
yilindan itibaren sektor ortalamasinin izerine ciktigl, gérilmektedir.

Sirketin son (g yillik mali tablolarinin incelenmesi sonucunda; 2018 ve 2019 yillarinda satis hasilatinin
agirhkli kira gelirlerinden olustugu, 2018 yilinda 14.400 bin TL ve 2019 yilinda 16.659 bin TL (2020 yih
Bagimsiz Denetim Raporunda 2019 yili satis hasilati revize edilmistir) satis hasilati elde edildigi
gorilmektedir. Ayni yillar itibariyle elde edilen net donem kari rakamlari ise sirasiyla 38.243 bin TL ve
13.343 bin TL olarak gergeklesmistir. 2020 yilinda tamamlanan Tarabya ve Bodrum Projelerinden
gayrimenkul projelerinden yaklasik 323 milyon TL tutarinda konut satis geliri elde edilmis olup, bu satis
geliri 366,8 milyon TL olan hasilatin yaklasik %88’lik bélimiini olusturmustur. ilgili dénemde ayrica
27.100.000.-TL tutarinda Gayrimenkul satis geliri elde edilmistir.
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Sirketin Portfoylinde yer alan kiralanabilir tasinmazlarin énemli bir kismi kiralanmis olup, 31.12.2020
itibariyle gayrimenkullerden elde edilen kira geliri 16.664.904.-TL, 30.06.2021 tarihi itibariyle kiralanan
gayrimenkullerden elde edilen toplam kira geliri ise 7.553.525.-TL dir.

Sirket Yonetim Kurulu bir baskan bes Giye olmak lizere toplam alti kisiden olusmaktadir. Yonetim kurulu
genel kurul tarafindan 6nerilen adaylar arasindan g yil stire ile olusturulmustur. Yonetim Kurulunda
Genel Midur icraci Uiye olarak gorev yapmaktadir. Sirketin Yonetim Kurulun’da bagimsizlik kriterlerini
saglayan iki Uyesi bulunmaktadir. Sirket islem ve faaliyetlerinde menfaat sahiplerinin mevzuat ve
karsilikli s6zlesmelerle diizenlenen haklarinin koruma altina alindigi gérilmektedir.

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

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 hiukimleri gcercevesinde Sirket’in Bilgilendirme Politikasi cergevesinde degerlendirilerek
cevaplandiriimaktadir. Bilgilendirme Politikasi, SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri cercevesinde Yénetim
Kurulu’nca olusturulmustur.

Degerlendirmeler sonucu;

Sirketin Uzun Donemli Yerel Notu KR AA- olarak yukari yonli revize edilmis olup, bu not
Derecelendirilen borglular ve borglarin diger borglar ve borglulara kiyasla yiksek kredi kalitesini ifade
eder. Finansal yiktumlilUklerini yerine getirmesi yiiksek, ekonomik, finansal ve yoénetimsel kosullardaki
ani degisikliklerden etkilenme olasilig1 disiik olmasini ifade eder.

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

Sirketin Notlarinin Goriinimi ise “OLUMLU” olarak degerlendirilmistir. Bu goriinim Sirketin
notlarinda kisa vadede bir artis olabilecegine isaret etmektedir.

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yénetim Hizmetleri A.S. Etik ilkelerini Bankalar
Kanunu, Derecelendirme Kuruluslarinin Faaliyetlerini diizenleyen SPK ve BDDK ydnetmelikleri, I0SCO
ve OECD uluslararasi kuruluglarin genel kabul gérmis etik ilkeleri, genel kabul gormis ahlaki teamdilleri
dikkate alarak hazirlanmis ve internet sitesi araciligi ile duyurulmustur. Kamuoyu ile paylasiriz.
istanbul,13.09.2021
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