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 04.09.2026 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
diizenlenen 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, 31.12.2025 ve 30.06.2026 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 gore diizeltilerek sunulmustur) ve
ilgili firma hakkinda uzmanlarimiz araciligi ile yapilan incelemeler baz alinarak hazirlanmistir.

Deniz Yatirm Menkul Kiymetler A.S.'nin maliki bulundugu Sirket hisselerinin 2024 yili igerisinde
Denizbank A.S. tarafindan satin alinmasi sonrasinda Sirket’in nihai ana ortagi, Denizbank A.S.'nin
sermayesinin %100’Uni temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC (Emirates NBD)'dir.

Sirket’in fonksiyonel para biriminin (Turk Lirasi) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ile yiksek 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 6nceki doneme ait finansal bilgiler, Tlrk lirasinin 30.06.2026 tarihi itibariyla satin
alma glci cinsinden sunulmustur. Kredi derecelendirme ¢alismalarimizda agirlikli olarak 30.06.2026
tarihi itibariyla satin alma gtlici esasina gore diizenlenen 31.12.2025 ve 30.06.2026 donemi finansal
verileri esas alinmistir. Bunun yani sira, 2025 yili satin alma gliclii esasina gore diizenlenen iki yillik
verilere iliskin (2024 ve 2025 yili) degerlendirmeler de yapilmistir.

31.12.2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore dizenlenen iki yillik finansal veriler
incelendiginde, 2025 yilinda hasilat tutari sadece kira gelirlerinden olusmustur. Bunun sonucunda,
hasilat tutar1 2025 yil sonu itibariyla bir dnceki yilin ayni dénemine gére 6nemli 6l¢lide diisis gostermis
ve Sirketin esas faaliyetlerinden 163,3 milyon TL zarar olusmustur. (Hasilat 2024: 631,3 milyon TL,
2025: 110,7 milyon TL) Ancak, yatinm faaliyetlerinden elde edilen faiz gelirlerinin esas faaliyetler
sonucunda olusan zarari 6nemli 6lciide kompanse etmesine karsin, hasilat tutarindaki gerilemeye bagh
olarak 2025 yili dénem net kari da bir dnceki yilin ayni dénemine gore kayda deger bir sekilde azalmistir.

Tamamlanan ve satisi gerceklesen gayrimenkul projelerinden saglanan yiksek likiditenin finansal
yatirimlarda degerlendirilmesi sonucunda 6nemli 6l¢lide faiz geliri elde edilmistir. Sirketin sahip oldugu
bu likidite, Haziran 2026 icerisinde istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap mahallesi, 874 ada, 99 no.lu




parseller lizerinde konumlu 42 adet ofis niteligindeki bagimsiz bélimin satin aliminin finansmaninda
kullanilmis olup, bu proje icin ilave olarak 205 milyon TL banka finansmani saglanmistir.

Bu islemlerin etkisi 30.06.2026 donemi itibariyla dizenlenen finansal verilere yansimis olup, likidite
oranlarinda kayda deger bir diislis yaratirken, yeni oranlarin sektdr oranlarina daha yakin bir seviyede
gerceklesmesine neden olmustur. S6z konusu gayrimenkul yatirimi, finansal durum tablosunda yatirim
amacl gayrimenkullerde 6nemli 6l¢lide artis yaratmistir. Bu dénemde de hasilat tutarinin sadece kira
gelirlerinden olugsmasi nedeniyle Sirketin faaliyetlerinden 229,6 milyon TL esas faaliyet zarari ve 31,9
milyon TL net donem zarari olusmustur. Ancak, ilgili dénemde zarar olugsmasina karsin, karhlik oranlari
hesaplanirken yilliklandiriimis veriler dikkate alinmis ve bu veriler Gzerinden degerlendirmeler
yapilmistir.

2025 yil sonu itibariyla gayrimenkul yatirnm ortakhgi sektoéri ve Sirketin finansal yapi oranlari
karsilastirildiginda, Sirketin borglanma orani (kaldirag orani) sektér oranina yakin gerceklesmistir.
Ozkaynaklar/Aktif Toplami oranlarinda da benzer bir yapinin olustugu, gériilmektedir. Ayni dénemde,
Sirketin K.V. Yukumlultkler Toplami/Toplam Varliklar orani sektérden daha iyi bir seviyede olusurken,
U.V. Yukumlulukler/Toplam Varlklar orani sektére yakin gerceklesmistir. Diger taraftan, Sirketin
Ozkaynaklar/Toplam Yiikiimlilikler orani sektdr oranindan daha iyi seviyededir.

Sirketin genel olarak finansal yapi oranlari degerlendirildiginde; varliklarin finansmaninin ¢ok agirlikli
olarak 6zkaynaklarla saglandigi ve incelenen donemler itibariyla yabanci kaynak ihtiyacinin asgari
seviyede kaldig1 belirlenmis olup, finansal yapi oranlari olumlu olarak degerlendirilmistir. Sonraki
doénemlerde Sirketin gayrimenkul yatirim proje ve politikalari yabanci kaynaklara yonelim konusunda
belirleyici olacaktir. Diger taraftan, incelenen donemde hasilat tutarindaki disis, faaliyet oranlarinin
sektor faaliyet oranlarinin altinda kalmasina neden olmustur.

Son iki yilhk dénemde 6zellikle finansal yatirimlardan saglanan getirilerin karlligin olusmasinda 6nemli
katki sagladigi ve karhlilik oranlarinin biylk ol¢lide sektore paralel gerceklestigi belirlenmistir. Bu likit
degerlerin gayrimenkul portfoyline kanalize edilmesi sonrasinda 6niimizdeki dénemlerde yatirm
amacli gayrimenkullerin satisindan elde edilecek gelirler ve kira gelirlerinin karlilikta belirleyici olacagi,
degerlendirmesi yapilmistir.

Sirketin Kurumsal Yénetim Degerlendirmesi

Deniz Yatirnrm Menkul Kiymetler A.S.'nin maliki bulundugu "Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
paylarinin Denizbank A.S. tarafindan satin alinmasina iliskin sirec 02.04.2024 itibariyla tamamlanmis
olup, ortaklarin sermaye katkilari yeterli ve finansal destek saglama egilimleri ylksektir. Sirket Ana
Sozlesmesinde oy hakkinin kullanilmasini zorlastirici herhangi bir uygulama bulunmamakla birlikte (A)
grubu paylarin Yonetim Kurulu Gyelerinin seciminde aday gésterme imtiyazi vardir.

Kamunun aydinlatiimasinda Sirket internet sitesi aktif olarak kullaniimaktadir. Sirket islem ve
faaliyetlerinde, menfaat sahiplerinin mevzuat ve karsilikli s6zlesmelerle diizenlenen haklarinin koruma
altina alindigi goriilmektedir.

Sirket Yonetim Kurulu bir baskan ve 5 (bes) Gye olmak lizere toplam 6 (alti)kisiden olusmaktadir.
Yonetim Kurulu Genel Kurul tarafindan onerilen adaylar arasindan (g yil siire ile olusturulmaktadir.
Yonetim Kurulu karar nisaplari sirket ana s6zlesme hiikiimlerine gore belirlenmistir. Yonetim Kurulu
tyeleri arasinda 2 Bagimsiz Uye gorev yapmaktadir. Yénetim Kurulu sirketin stratejik hedeflerini
belirlemis ve sirket faaliyetlerinin mevzuata ve ana s6zlesmeye uygunlugunu goézetmektedir. Sirketin
Yonetim Kurulu TTK ve SPK diizenlemeleri ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde olusturulmustur.
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Yonetim Kurulu sirketin kurumsal diizeyinin gelistirilmesi acisindan Denetim, Kurumsal Yonetim ve
Riskin Erken saptanmasi Komitelerini olusturmustur. Ucret ve Aday Gosterme Komitesinin gérevleri
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir.

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

Sirket ana s6zlesmesi ve sirket ici uygulamalar incelendiginde pay sahiplerinin bilgi almalarini kisitlayan
veya kaldiran herhangi bir maddeye rastlanilmamistir. Sirket, pay sahiplerinden gelen bilgi talepleri ile
ilgili mevzuat hikimleri cercevesinde Sirket’in Bilgilendirme Politikasi ¢cercevesinde degerlendirilerek
cevaplandirilmaktadir. Bilgilendirme Politikasi, SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri cercevesinde Yoénetim
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 borglar ve borglulara kiyasla yiksek kredi kalitesini ifade eder. Finansal
yukUmlaluklerini yerine getirmesi yuksek, ekonomik, finansal ve yoénetimsel kosullardaki ani
degisikliklerden etkilenme olasiligi diisiik 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 goriiniim 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, 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.
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