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Ozak GYO 2016 yilsonu Finansal Sonuglar Telekonferansi Desifre Metni

SUNUCU;

Saygideger katiimcilar Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhg 2016 vyilsonu finansal sonuglari

telekonferansina hos geldiniz.
Simdi s6zii Sayin Alper GUR‘e birakiyorum.

Alper Bey latfen buyurun.

Alper Giir:

iyi ginler bayanlar ve baylar.

Ben OZAK GYO, Kidemli Yatirimci iliskileri Yoneticisi Alper Giir.

Ozak GYO 2016 yilsonu Finansal Sonuglari telekonferansina hos geldiniz.
Hepinize katihminiz igin tesekkir ederiz.

Buglin aramizda sirketimiz yoneticilerinden;

OZAK Global Holding Yénetim Kurulu Giyesi Sayin Okay Ayran,

OZAK Global Holding CFO’ su Sayin Vedat Ates,

OZAK GYO Genel Miidiiriimiiz Sayin Fatih Keresteci ve

OZAK GYO Finans ve Mali isler Direktériimiiz Sayin Firat Coban,

OZAK Global Holding Finansal Kontrol Yéneticisi Sayin Cengizhan Coban,
Ozak GYO Yatirimai iliskileri Yoneticimiz Sayin Hilal Yildiz Celik bulunmaktadir.

Simdi so6zii, sunumunu gerceklestirmek {izere Finans ve Mali isler Direktériimiiz Sayin Firat Coban’a

birakiyorum.

Buyurun Firat Bey tesekkir ederim.
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Firat Coban:

Oncelikle herkese merhaba.

Katiliminiz icin tesekkir ederiz.

Slayt da gordiigliniiz gibi, 6ncelikle var olan ve devam etmekte olan projelerimizden bahsetmek istiyorum.
Burada iki ana bélime ayirirsak istanbul'da ve istanbul disindaki sehirlerde bulunan projelerimizi
gorebilirsiniz.

Burada kahverengi ile gbstermis oldugumuz projelerimiz tamamlanan projelerimizi ifade ediyor.

Sirasiyla bunlar Belek'teki Ela Quality Resort Otel yatirrmimiz. 34 Portall Plaza, Hayat Tepe, is istanbul 34

ve Metro Gross Market tamamlanan projelerimiz arasinda.
Bildiginiz gibi halen devam eden projemiz Biiyiikyali istanbul, Zeytinburnu Kazligesme’de yer aliyor.
Gelecekte projelerimiz Didim ve Demre’de yer almakta.

2016 vyilsonu Finansal raporlarimizin detayina indigimiz zaman 1.78 milyar TLlik toplam aktif

blyukligimizi goruyoruz.

Net aktif blylklGgliimiz 1.23 milyar TL seviyesinde.

Kiralanabilir alanlarimizin toplam doluluk orani ylizde 98 seviyesinde.

Kira kontratlarimizin yizde 91’i déviz bazli olarak kiralandi.

2016 yili sonunda Ozak GYO olarak toplamda 112 milyon TI'lik bir toplam gelir iirettik.

Urettigimiz bu gelirin 61.6 milyon TUsi kira gelirlerimizden, 26.2 milyon TL'si de ofis ve konut

satislarimizdan geliyor.

Bu rakamlardan asagiya indigimizde 15.9 milyonluk bir EBIT rakami karsimiza cikiyor. Buradaki EBIT

marjimiz 14.2 seviyesinde.
EBITDA rakamimiz 30 milyon TL olarak ¢ikiyor karsimiza.

2015 yili ile karsilastirdigimiz zaman EBITDA rakamimizda bir diisiis var, fakat EBITDA marjimizdaki

verimliligimizi ylizde 26.6 seviyesi ile halen koruyoruz.
Bu tamamen bizim yaptigimiz tahminler ile paralel ilerledi.
Sonrasinda 13.2 milyon TI'lik bir Net Kar rakamina ulasiyoruz.

Burada detaylarini birazdan verecegimiz gibi 2015 yilinda 191.4 milyon TL’lik bir net rakamimiz vardi. Bu
rakami tabi gecen sene bliyik bolimi var olan yatirrm amacglh gayrimenkullerimizin degerlemesinden

geliyordu.
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Net borg seviyemize baktigimizda 2015 yilina gore bir iyilesme gorlyoruz. Su anda 344.8 milyon TL
seviyesinde bir net bor¢ rakamimiz var. Bu net borg rakamimizin igerisinde sizlerin de bildigi ve daha 6nceki
sunumlarimizda anlattigimiz gibi icerisinde 130 milyon TL’lik Blyukyal projesi icin verdigimiz avans

rakamimiz var.

Bu avans rakamimizi da mevcut borg bakiyemizden distiglimizde, nakit ve benzerlerini diistigimiizde

215 milyon TI'lik bir net borg toplam rakamina ulasiyoruz.

Bu rakamlarin 1siginda toplam borcumuzun toplam varliklarimiza orani ylizde 12.1 seviyesine erisiyor.

Bunlarin detaylariniilerleyen slaytlarda aktaracagim.

Var olan kredilerimizin ortalama vadesi 2.16 yil olarak gortintyor. Burada da 2015 yilina gore bir iyilesme

gozlendi.

Net FX kisa pozisyonumuz da 167.8 milyon TL seviyesindeyiz su anda.

Bir sonraki slaytimiz da ¢eyrekler ve yillar itibari ile karsilastirilabilir 6zet gelir tablomuzu goriyoruz.

Gelirlerimiz 2016 yili igin 112 milyon TL seviyesinde, bu rakam 2015 yilindaki 183 milyon TL'lik gelire gore

biraz gerilemis goruliiyor.

Bu rakam biiylk oranda, Tirkiye'de yasanan gelismelerin turizme yansitmalarinin ve konut tarafindaki

elimizde var olan satilabilir stoklarin azligindan ileri geliyor.

Kira gelirlerimize baktigimiz zaman gegen sene yil sonuna gore bir iyilesme, hafif de olsa bir yukari ydnde

egilim var.

61.6 milyon TL'lik kira gelirlerimizin 20.7 milyonu otelden, 23.2 milyonu ofislerimizden, 17.7 milyon TL'si

perakende alanlarimizdan geliyor.

Briit kar marjimiz ylizde 32 buguk seviyesinde, bu 36 milyon 500 bin TL'lik bir rakama isaret ediyor.
EBITDA rakamimiz yiizde 26.6 marj ile 30 milyon TL seviyesinde gerceklesti.

Net finansal gelir ve giderlerimizi dlistigiimliz zaman nette -40 milyon gibi bir rakam ulasiyoruz.

Bu rakamin blyik bir bélimi 30 milyona yakini kur farkindan kaynaklaniyor, ilerleyen slaytlarda bu

rakamlari daha detayl anlatacagim.

Net kar rakamimiz 13.2 milyon TL seviyesinde gerceklesti.

Devam eden slaytimizda 2016 yil sonuna ait net gelir kopriimuzi gorebiliyorsunuz.
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Burada bahsettigimiz 112.1 milyon TL'lik gelir rakaminin karsiliginda 75.6 milyon TL satilan malin maliyeti

karsimiza gikiyor.

Operasyonel giderlerimiz de 20.5 milyon TL'yi 13 milyonluk bolimu pazarlama satis, geriye kalan bolim

genel yonetim giderlerimizden kaynaklandi.

Diger gelirlerimize de baktigimiz zaman 66.5 milyon TL’nin igerisinde 43 milyon TL’lik bir rakam yatirim

amagli gayrimenkullerimizin yeniden degerlemesinden ileri geldi.
11 milyon TL’si kur kambiyo karlarimizdan, 10.6 milyon TL’si faiz gelirlerimizden kaynaklandi.

Diger operasyonel giderlerimize baktigimizda 34.4 milyon TL’lik rakamin 16.3 milyon TL’si 2016 yilinda

sonlandirdigimiz izmir Alsancak'ta EPP ile birlikte gelistirdigimiz projenin gider yansimasini gériiyoruz.
14.2 milyon TL'lik kismi ise kur farklarimizdan ileri geliyor.

Net finansal gelir ve giderimiz 39.4 milyon eksi olarak gerceklesti.

Bu rakamin 32.6 milyon TL’si kur farklarindan, 6.8 milyon TL’si faiz giderlerimizden ileri geliyor.

Ela Quality otelden kaynaklanan 4.6 milyon TL'lik bir vergi gelirimiz bulunmaktadir.

Bu rakamlar sonrasinda 13.2 milyon TL’lik net kart rakamimiza ulasiyoruz.

Bir sonraki slaytimizda yillar itibariyle ve ¢eyrekler itibariyle gelirlerimizin ve alt tarafta da kira
gelirlerimizin karsilastirmal rakamlarini gériyoruz. 2015 yilini 184 milyon TL’lik toplam gelir, 2016 yih
sonunda ise 112.1 TL'lik bir gelirle kapatiyoruz. Burada kira gelirlerimiz de 2015 sonundaki 60.8 milyon TL

seviyesinden 61.6 TL seviyesine bir hafif ylikselme s6z konusu.

7 Nolu slaytimizda EBITDA marjlarimizin EBITDA rakamlarimizin ¢eyrek bazda ve yillik bazda ilerlemesini
gorlyoruz. Altindaki slaytimizda toplam borg structure’imizin gelisimini size gostermek istedik. 2015 yili
sonunda toplam 402.5 milyon TL’lik konsolide tarafta borg rakamimiz 2016 yil sonu itibariyle 497 milyon
TL olarak goriintyor. Cinkid bu donemde ve bir dnceki donemde bildiginiz (izere Alsancak'a vermis
oldugumuz 82.2 milyon TL’lik avans rakamimizi da gosteriyorduk. Artik projeyi tamamladigimiz icin bu
rakamlarda ayristirdik tablolarimizi. 497 milyon TL'lik toplam borcumuzun icerisinde Kazligesme
projelerimiz icin verdigimiz 130 milyon TL’lik 6n avansimiz s6z konusu. Bu rakami distiikten sonra 367.2
milyon TL'lik bir bor¢ rakamina ulasiyoruz. Elimizde mevcut yil sonu itibariyle 152 milyon TL seviyesinde
cash ve cash benzeri varliklarimiz var. Bu rakami da distigimiz zaman 215 milyon TL'lik toplam bir net

bor¢ rakamina ulasacagiz.

Bir sonraki slaytimiza gectigimizde bilancomuzun Ozetini goériyoruz, 2015 ve 2016 yili karsilastirmali

olarak. Burada ylzde 93.2 oraninda bir artis var gecen seneye gore. Ona karsilik bizim toplam finansal
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borcumuz da ise ylizde 23.4’lik bir artis oldu sadece. Burada az 6nce bahsettigim ama s6ziin detayina
tekrar inecek olursam 497 milyon TL'lik toplam borcumuzdan elimizde var olan 152 milyon TL'lik cash
rakamimizi ve 129-130 milyon TL'lik Kazlicesme’ ye verilen avansimizi distiigiimizde 215 milyon liralik bir
net borg rakamina ulasiyoruz. Bu 215 milyon net borg rakamimiza var olan 1 milyar 780 milyonluk toplam
varlik degerimize oranladigimizda oranimiz gecen seneye gore ylzde 19.4’den ylizde 12.1 seviyesine
geriliyor. Yine ayni bakis ile var olan borcumuzu, var olan 6z kaynaklarimizla oranladigimizda bu oranimiz

da ylizde 30 buguktan ylizde 19'a iniyor. Burada oldukca 6nemli bir yol kat ettigimizi dislinlyoruz.

Bir sonraki slaytimizda 2016 yil sonu itibariyle net borcumuzun kisa - uzun vade tarafindaki dagihmini
goriyoruz ve en altindaki slaytta da 2016 yili ve 2015 yih karsilastirmali olarak net borcumuzdaki
degisiklikleri gorebilirsiniz. Net aktif deger tablomuza geldigimizde; 2015 yil sonundaki 1 milyar 218 milyon
TL'lik rakamimiz 2016 yil sonu itibari ile 1 milyar 227 milyon TL’ye ¢ikiyor. Yine ayni sekilde projemizin,
sunumumuzun sag tarafindaki bélimde Ozak GYO’nun yil sonu itibariyle market degerini goriiyoruz. 467.5
milyon TL, % 61 discount-iskonto orani ile devam ediyor. 2015 yili sonu ile karsilastirdigimizda piyasa
degeri iskonto oraninin da ¢ok biiyik bir degisiklik olmadigini gérliyoruz. Sunum yaptigimiz gin itibariyle
diin en son aksam giincelledik. 520 iki buguk milyon TL'lik bir piyasa degerine ulastik. % 57.4’lik iskonto

oranimiz var.

Bir sonraki slaytimiz da burada devam eden Biyikyall projemizden ve gelecek projelerimizden

bahsedecegiz. Ben bu noktada s6zi genel miidiirlimUiz Fatih Bey’e vermek istiyorum. Tesekkir ediyorum.

FATiH KERESTECI;

Tesekkiirler Firat Bey. Tekrar hos geldiniz. Fatih Keresteci ben. Oncelikle su anda devam etmekte olan
projemiz Blyikyal’'dan baslayarak sizleri bilgilendirmek istiyorum. Biyikyal projemizde insaat tiim
bloklarda hizl bir sekilde devam ediyor. Su anda yaklasik yizde 12'lik bir insaat ilerleme oranina gelmis
durumdayiz pursantaj olarak. Su anda da is programimiza gore 2019 yilinda teslim edilmek Gzere is
programimizin da ¢ok hafif de olsa 6niinde ilerleme olarak devam ediyoruz. Projede su anda en son yeni
2 adet blogumuzu da bu donemdeki kampanya ile beraber satisa sunduk. Burada yaklasik 100 adet Unite
daha az katli, terasli bloklarda satisa, begeniye sunuldu. Bununla beraber diger etaplarin hazirlik stregleri
de devam ediyor. Satislar olarak 2017 yili icerisinde 100 milyonun Uzerinde bir ciroya ulastik. Rakamlari
bildiginiz gibi Emlak Konut acikliyor olacak herhalde 6nimizdeki ay aciklayacaklar, ¢eyrek yil olarak.
Bunun haricinde bizim tabi arsa stogumuzda yer alan Balmumcu ile ilgili 1/1000 imar plan tadilati da
Besiktas Belediyesi tarafindan kabul edildi su anda istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde onayda. Bu onay
slirecleri de tamamlandiktan sonra biz artik oradaki projelendirme calismalarimizi da hizlandiracagiz. Bu

sene sonunda da orada insallah temel atacagimizi umuyorum. Burada karma kullanimh bir proje
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gelistiriyoruz. Daha ¢ok turizm agirlikli bir yapisi olacak. Bununla beraber gene arsa stogumuzda yer alan
Goktlrk'te almis oldugunuz 2b arsasi ile ilgili de gene 1/5000 ve 1000 plan calismalari tamamlandi Eyip
Belediyesi tarafindan. Suanda Biyuksehir Belediyesinde onayda 1/1000 lik plan. Bu planlama calismalari
da tamamlandiktan sonra 18 uygulamasi ile net parselimiz olusacak. Bundan sonra da proje calismalarina
baslatacagiz. Tabii bizim boélgedeki arayisimiz hala devam ediyor. Bu uygulamalar 6ncesinde arsamizi
genisletmek ile alakali su anda ciddi goristigimiiz yerler var. Bununla beraber Mahmutbey'deki
arsamizdaki kentsel dontsimle ilgili galismalarimiz da devam ediyor. Orada 6n ¢alisma olarak su anda
analizlerimizi yapiyoruz. Orada da arsamiz ile beraber etraftaki alanla ilgili bir kentsel doénisim
diisiincemiz var Bagcilar belediyesi ile beraber. Onunla ilgili 6n hazirlik galismalari devam ediyor. Didim ve
Demre'de de, Didim'de su anda hala devam etmekte olan yargi slirecini takip ediyoruz. Demre'de yeni
aldigimiz arsa ile ilgili tahsis slireclerine devam ettiriyoruz turizm tesis alani ile ilgili olarak. Bu arsalarimiz
da daha cok bizim orta dénemli Turizm planlarimizi degerlendirmeyi diisindigimiiz sekilde ilerliyor.

Benimde notlarim bu sekilde.

FIRAT COBAN;

Evet ben son slaytimiz ile devam edecegim. 2017 yili tahminlerimize baktigimiz zaman Ozak GYO olarak
yili 116.4 milyon TL'lik toplam gelir, 41.3 milyon TL EBITDA rakami ve % 35 EBITDA marji ile kapatmayi
ongoriyoruz. Projelerimizle ilgili olarak da Biyulkyali projemiz de 4 milyar 240 milyon TL’lik toplam proje
geliri, 1 milyon 200 milyon TL’lik toplam proje maliyeti ve Ozak GYO’nun yiizde 55'ine denk gelen 800
milyon TL’lik kar rakamimizi koruyoruz. Balmumcu projesi tarafinda ise 471 milyon TL'lik toplam proje
geliri 282 milyon TL'lik yapmayi 6ngordiigimiz toplam proje maliyeti ve dipte de 189 milyon TL'lik bir kar

rakami 6ngoriimizi korumaya devam ediyoruz. Tesekkiir ederim.

ALPER GUR;

Merhaba Alper ben tekrar. isterseniz soru cevap kismina gegebiliriz. Gizem Hanim bize yardimci olacak

zannediyorum bu konu ile ilgili.

SUNUCU;

Tabii Alper Bey. Saygideger katilimcilar eger bir soru yoneltmek isterseniz telefonunuzun 0 ve 1 tuslarina
sira ile basiniz. Bu sayede sorunuzu sira ile sorabilirsiniz. Eger Konferansi hoparlor tizerinden dinliyorsaniz

sorunuzu ahize lzerinden sormanizi rica ederiz. Beklediginiz icin tesekkiir ederiz.

Elvin Akbulut Yapi Kredi'den bir sorunuz var, Liitfen buyurun.
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ELVIN AKBULUT;

Tesekkiirler sunum icin. Ben 2017 beklentileri ile ilgili sormak istiyordum. Toplam gelirler ve FAVOK
icerisinde satislarin ne kadar payi var, kirada ne kadarlik bir artis 6n gériiyorsunuz. ikinci sorumda Turizm

tarafinda 2017 i¢in beklentileriniz nedir? Tesekkdirler.

ALPER GUR;

Merhaba, Tesekkir ederiz Elvin Hanim sorunuz igin. Soruya cevabimizi Firat Bey'den alacagiz.

FIRAT COBAN;

Merhaba tekrar. 2017 yilinda yapmis oldugumuz biitcede yine kira gelirlerimizi gelire olan oranimizi ayni
seviyelerde koruyoruz. Ongérii olarak var olan miilklerimizde Bulvar 216 tarafinda Nisan ayindan itibaren
doluluk oranimizi arttirmayi, %90-%92’ler seviyesine getirmeyi ongoriiyoruz. Bu konuda Akyon Tesis
Yonetimi sirketimiz ile beraber birlikte projeksiyonlari yapiyoruz ve buna devam ediyoruz. Konu satis
tarafinda ise bildiginiz lizere Bliylkyali projesi disinda suanda satilabilir durumda olan sadece Hayattepe
projemiz var. Burada da elimizde var olan stogun peyderpey yillar itibariyle tamamlamaya yonelik satisini

gerceklestirmeyi dlstinliyoruz. Turizm tarafiile ilgili de Vedat Bey'e s6zl devrediyorum.

VEDAT ATES;

Merhabalar Vedat Ates ben. Turizm tarafinda belki bir sekilde sizlerin de izledigi gibi 2017 yilinda biz en
azindan sirket olarak gelirler de yaklasik ylizde 46'lik bir artis 6ngordiik 2015 - 2016 yilina goére. 2016 yilinda
Ozellikle Rusya pazarinda da ¢ok ciddi bir kayip yasadik. Tim oteller ile birlikte sektérde. Ama 2017 yilina
baktigimizda 6zellikle Rusya pazarinda onemli bir gelisme olacagini goriyoruz. Buradaki baglanti tur
operatorleri ile gorismelerimiz ve ugak firmalari ile olan gériismelerimizden yaptigimiz s6zlesmelerden
hareketle. Bunun disinda Tirkiye pazarinda ve ortadogu pazarinda ciddi bir artis 6n gérdik. Ayrica gruplar
ile ilgili toplanti gruplariile ilgili konuda da pazar payimiz da dnemli bir ylikselme bekliyoruz. Tiim toplamin
2016 yilina oraninda da yizde 46'lik bir satis cirosunda artis 6ngordik. Bunu da gerceklestirebilecegimizi

dislnlyoruz.

ELViIN AKBULUT

Yiizde 46'lik turizm gelirleri tarafinda bir artis 6ngoriyorsunuz 2017 yilinda.
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VEDAT ATES;

Evet yaz déneminde. Nisan ve Ekim donemindeki 8 aylik donemde, zaten yiiksek donem biliyorsunuz Nisan

- Ekim donemi. Yiizde 46'lik, bir yil dncesine gore 2016 yilina gore yilizde 46 artis 6ngoriiyoruz.

ELVIN AKBULUT;

Bir hatirlatabilir misiniz 2016 yilinda ne kadarlik bir diistis olmustu turizm tarafinda?

VEDAT ATES;

2016 yih 2015 yilina gore yaklasik ylizde 45’ler seviyesinde dismusti. Yizde 40’lar seviyesinde dismiistd.
Dolayisiyla 2017 yilinda 2015 yilinin yaklasik yiizde 80-85’ine gelmeyi umut ediyoruz.

ELVIN AKBULUT;

Anladim, tesekkdrler. Bliylkyali icin bu seneye 6zel bir hedefiniz var mi satis tutari veya satis adedi olarak?

FATIH KERESTECI;

Yani su anda tabi, Fatih keresteci ben. Biyikyali ile ilgili 6ngorilerimiz tabii bizim GYO’nun su anki finansal
rakamlarina ancak 2019'da yansiyabilecegi icin su anda o rakamlar GYO’daki degerlerde géremiyorsunuz.
Ama Bliytkyali icin 2017 yili icerisinde toplamda 1 milyar TL'ye yakin bir ciro hedefimiz var. Onunla ilgili
de yakin dénemde de yurtdisi satislari ile ilgili bir ag olusturduk. Orada da biraz daha aktif olarak yer
alacagiz, son giinlerde kanunlasan tesviklerle beraber KDV ve vatandaslik gibi. Onlarla beraber bu ciroyu

yakalayacagimizi distintyoruz.

VEDAT ATES;

Fakat burada detayi ger¢i Fatih Bey anlatti ama su detaya da dikkat ¢ekmek lazim. Biliyorsunuz insaat
tamamlanip konutlar teslim edilmeden burada faturalar kesilemiyor insaat isinde. Dolayisiyla bizim GYO
onun karliligini veya satis cirosuna yansimayacak bunlar, ta ki 2019 yilina kadar onlara bir karsilikl avans

seklinde izliyor olacagiz.

ELVIN AKBULUT;

Anladim, tesekkdrler.
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FATiH KERESTECI;

Tesekkir ederiz Elvin hanim.

SUNUCU;

Saygideger katilimcilar eger bir soru yoneltmek isterseniz telefonunuzun 0 ve 1 tuslarina sira ile basiniz.

Beklediginiz icin tesekkdiir ederiz.

Su anda baska bir sorununuz bulunmamaktadir. Kapanis konusmasi igin sézii tekrar Sayin Alper GUR’e

birakiyorum. Litfen Buyurun Alper Bey.

ALPER GUR;

Merhaba, hepinize katiliminiz icin ¢ok tesekkiir ederiz. Glincel ve kapsamli olan yatirimci sunumumuza

web sitemiz lzerinden ulasabilirsiniz. Tekrar gériismek tzere, hos ¢akalin.

TELEKONFERANS KATILIMCILARI;

Elvin Akbulut Yapi Kredi Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Erdem Kayh Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S.
Hakan Nazli HSBC Portfoy Yonetimi A.S.

Kadriye Kavas Anadolu Yatirim Menkul Degerler A.S.
Kerim Gokoz Garanti Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Kutlug Doganay is Yatirim Menkul Degerler A.S.

Turgut bey Unlu Yatinm Menkul Degerler A.S.
Toygun Onaran TEB Yatirim Menkul Degerler A.S.

Tuba Saygin Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S.
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