KOBIRATE ULUSLARARASI KREDI DERECELENDIRME VE
KURUMSAL YONETIM HIiZMETLERi A.S.

BASIN BULTENI

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S. DENiz
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin 11.09.2018 tarihi itibari ile kredi
derecelendirme notunu asagidaki sekilde revize etmistir.

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

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan
dizenlenen derecelendirme raporu, ilgili firmanin elektronik ortamda géondermis oldugu veya
yanitlamis oldugu 156 adet belge, bilgi, dosya ile firmanin resmi internet sitesinden kamuya
aciklamis oldugu veriler 31.12.2015, 31.12.2016 ve 31.12.2017 tarihleri itibari ile Glney
Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirket firmasinin bagimsiz
denetim raporlari, 30.06.2018 tarihi itibari ile Bagimsiz Denetim Sirketinin bagimsiz sinirh
denetim raporu ve ilgili firma hakkinda uzmanlarimiz araciligi ile yapilan incelemeler baz
alinarak hazirlanmistir

Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S., Deniz Yatirnm Ortakhg A.S. unvani ile Sermaye
Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde
bulunmak iizere 5 Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret Sicili'ne tescil edilip, 16 Mayis 1995
tarih ve 3786 Sayili Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

2001 yilsonu itibariyla, Deniz Yatirim Ortakligi 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 ortaklhigina doniliserek ticaret unvanini
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Deniz GYO) olarak degistirmistir.

Deniz GYO, 31 Aralik 2013 tarihinde DFHG sirketlerinden Pupa Gayrimenkul Kiralama ve
Yonetim Hizmetleri A.S. (Pupa)’nin tamamini satin almis ve 11 Haziran 2014 tarihinde Pupa
ile birleserek gayrimenkul portfoylini olusturmustur.

Sirketin ana hissedari % 88,88 orani ile Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. olup, %9,59’luk
bolimu halka aciktir. Ana hissedar Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.”nin kontroliini elinde
bulunduran ana ortak Denizbank A.S.'nin sermayesinin %99,85’ini temsil eden paylarin nihai
ortak Sberbank of Russia’a ait olmasi nedeniyle Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin
de ana ortagi Sberbank of Russia’dir.




Diger taraftan, Denizbank A.S. tarafindan 22 Mayis 2018 tarihinde KAP’a génderilen Ozel
Durum Aciklamasi’'nda; Sberbank'in sahibi oldugu Denizbank'in hisselerinin %99,85'inin
Emirates NBD'ye satisi konusunda Emirates NBD ve Sberbank arasinda kesin bir sozlesme
imzalandigi duyurulmustur. islemin tamamlanmasiyla birlikte, Sberbank'in Denizbank'daki
hissedarligi sona erecektir.

Sirket BIST Kolektif Yatirim Uriinleri ve Yapilandiriimig Uriinler Pazarinda islem gérmektedir.
31.06.2018 tarihi itibariyle Sirket 14 kisilik bir ekip tarafindan yonetilmektedir. Sirketin Portfoy
blyuklGgu 173,6 milyon TL seviyesinde olup son donemde énemli bir artis olmamistir. Sirketin
Aktif bayuklugi 494,0 Milyon TL seviyesinde olup sektorde 23. Sirada yer almaktadir.

Firmanin SWOT Analizi

Guglii Yonler (Strenghts)

Sirketin ¢ok biliyik ve gli¢li bir Bankacilik ve Finans Grubu iginde yer almasi,

Sirket aktiflerinin tamaminin ¢ok biiyiik béliimiiniin Ozkaynaklarla finanse edilmesi,
Portfoyunde yer alan Gayrimenkullerin énemli merkez ve lokasyonlarda yer almasi ve
yatim degeri ve kiralanabilir 6zelliklere sahip olmasi,

Sirket Portfoylnin riski minimumda tutacak sekilde yonetilmesi,

Kisa vadeli borglanma tutarinin disiik seviyelerde olusmasi,

Zayif Yonleri (Weaknesses)

Sirketin Portfoylnde mevcut bulunan gayrimenkullerin dagilim ve gesitliliginin yetersiz
olmasi, Portfoyiin cok agirlikh olarak alisveris merkezi ve is merkezlerinden olusmasi,

Sektoriin makroekonomik istikrarsizliklara duyarliiginin yiiksek olmasi nedeniyle
Sirketin olumsuz yonde etkilenme ihtimali,

Portféyde yer alan bazi AVM’lerde (Ankara Goéksu ve istanbul Bahgesehir AVM)
milkiyet yapisinin farkliik arz etmesi nedeniyle yonetimin tek elden yapilamamasi
sonucunda kiraci sirktilasyonunun fazla olmasi, bunun sonucunda kiralarda inisli ¢cikish
bir seyir izlenmesi,

Firsatlar (Opportunities)

Yeni ve farkli gayrimenkul yatirim projeleri gelistirme imkaninin bulunmasi,

Artan nifus ve sehirlesme sonucunda AVM’lere olan ilginin artmasi, bunun sonucunda
kiralama firsat ve gelirlerinin artmasi,

Tehditler (Threats)

Sirket aleyhine acilmis olan ve halihazirda sonuglanmamis davalarin bulunmasi,




* Sirketin ABD Dolari ve Euro cinsinden kur riskine maruz kalmasi, kurdaki dalgalanma ve
artiglarin AVM’lerdeki kiralama ve kira gelirlerini olumsuz yénde etkileme olasiligl,

Tim bu degerlendirmeler kapsaminda Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin ulusal
kredi derecelendirme notu kisa vade i¢in KR A-1, uzun vadeli notu KR AA- olarak belirlenmis
ve goriiniimi “NEGATIF olarak degerlendirilmistir.

Derecelendirme raporunun tam metnine Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve
Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S.nin resmi internet sitesi olan www.kobirate.com.tr

adresinden ulasabilirsiniz.

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S. Etik ilkelerini
Bankalar Kanunu, Derecelendirme Kuruluslarinin Faaliyetlerini dizenleyen SPK ve BDDK
yonetmelikleri, IOSCO ve OECD uluslararasi kuruluslarin genel kabul gormis etik ilkeleri, genel
kabul gérmis ahlaki teamdlleri dikkate alarak hazirlanmis ve internet sitesi araciligi ile
duyurulmustur.

Kamuoyu ile paylasiriz.

KOBIRATE ULUSLARARASI KREDi DERECELENDIRME VE KURUMSAL YONETiIM HiZMETLERI
A.S.

Bagdat Caddesi Sarikésk Apt No: 103/6 Feneryolu-istanbul
Tel: 216 330 56 20 PBX FAX:216

33056 17

www.kobirate.com.tr

Bilgi icin:
ahmetgencer@kobirate.com.tr
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