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Ozak GYO 2018 Y1l Sonu Finansal Sonuglar Telekonferansi Desifre Metni

00 :00

Sunucu

Saygideger katilimcilar, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 2018 Yilsonu
Finansal Sonuglari Telekonferansi’na hos geldiniz. S6zi Sayin Hilal Yildiz Celik’e
birakiyorum. Hilal Hanim Iitfen buyurun.

00:17

Hilal Yildiz Celik

Merhabalar, hos geldiniz yeniden, ben Ozak GYO Yatirim iliskileri yéneticisi Hilal
Yildiz Celik, buglin 2018 yilsonu finansal sonuglari telekonferansini
gerceklestiriyoruz sizlerle. Aramizda, sirket yoneticilerimiz, Ozak Global Holding
Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Okay Ayran, Ozak Global Holding Yonetim ve icra
Kurulu Uyesi Sayin Vedat Ates, Ozak GYO Genel Miidiirii Sayin Fatih Keresteci,
Ozak GYO Finans ve Mali isler Direktérii Sayin ilker Unal, Ozak Global Holding
Finans Direktérii Sayin Didem Caliker, Ozak Global Holding ve GYO Mali isler ve
Finans ekip Uyelerimizden Sayin Ebru Arslan ve Sayin Hilya Erbay bulunuyorlar.

01:00

Hilal Yildiz Celik

Simdi size dagittigimiz sunum lzerinden Konferansimiza baslayabiliriz. 3.
slayttan basliyorum. 2018 yil sonunda, toplam aktif bayikliglimiz 3.57 milyar
TL seviyesine geldi, gecen seneye gore % 48 bir artis s6z konusu burada, 2.4
milyar TL'ydi gecen sene toplam aktif buytkligimiz. Net aktif degerimiz de
1.66 milyar TL'den 2.05 milyar TL'ye yiikseldi. Yatirim amacgli
gayrimenkullerimizdeki deger artislari, devam eden projelerimizdeki stok
artislari, net aktif degerimizin bliyiimesinde etkili oldu. Kiralama portfoyu
doluluk oranimiz ortalama %93 seviyelerinde. EBITDA’'miz gecen sene, 2017
sene sonunda 56 milyon TL'yken 2018 sene sonunda 89.50 milyon TL olarak
gerceklesti. Hedefimizin ve beklentimizin de lzerinde bir artisla. EBITDA
marjimiz da gegen sene %40.4’ken, bu sene %40.6 olarak gerceklesmis
durumda.

02:21

Hilal Yildiz Celik

4. slaytimizda, yine konsolide temel portfoy gelistirmeleri izerinden devam
ediyoruz. Net karimiz 236.01 milyon TL olarak gergeklesti konsolide olarak.
Gegen sene, 258.98 milyon TL’ydi. Toplam hasilatimiz %52 artarak 210 milyon
TL olarak gerceklesti 2018 yilinda, hem turizmdeki glicli toparlanma gegen
seneye gore, hem de tabiki kurlarin da etkisi kira gelirlerimizdeki artisla da
birleserek bu sekilde %52 arttirarak 210 Milyon TL ulastirdik hasilatimizi, yine
sene sonu beklentilerimizin Gstliinde bir artis sergileyerek. Kira gelirlerimiz
gecen sene 171.61 milyon TL iken bu sene 95.1 milyon TL'ye ylikseldi. Net
bor¢lulugumuz 363 milyon TL'den 453 milyon TL'ye ¢iktl 2017 sene sonuna
gore, bir biylme olmakla birlikte li¢linci ¢eyrekle karsilastirdiginizda net borg
seviyemizde azalma s6z konusu. Net yabanci para pozisyonumuz da, bu sene
97.92 milyon TL olarak gecen seneye gore yine azalarak gerceklesti sene sonu
itibariyla.

03:48

Hilal Yildiz Celik

5. slaytimizda konsolide gelirlerimize ve hasilatimiza bakiyoruz. Burada, az 6nce
de soyledigim gibi hem turizmdeki toparlanma, hem de kira gelirlerimizdeki
artis hasilatlarimizda da artisa sebebiyet verdi tabii ki.
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04:07

Hilal Yildiz Celik

Sol tarafta, ceyreksel olarak hasilat dagilimimizi gérirken, sag tarafta ise, yillik
bazda hasilat artisimizi gériiyoruz, gecen seneye gore %52’lik bir artisla 210
milyon TL olarak gergeklesti. Ceyreksel olarak baktigimizda, tglincl ¢eyrege
gore azalma s6z konusu ancak burada tabi ki turizmin etkisi ¢ok yiiksek, yiiksek
sezonun etkisini liclincl ¢ceyrekte goriyoruz. Ama gectigimiz senenin doérdiinci
ceyregiyle kiyasladigimizda, 7.8 milyon TL’lik bir artis s6z konusu hasilatimizda.

04:44

Hilal Yildiz Celik

6. slaytimizda, kira gelirlerimiz var.Buradaki rakamlar solo rakamlarimiz, solo
kira gelirlerimizi isaret ediyor. Otelden edindigimiz kira gelirlerimizi de burada
gorebilmek anlaminda. Gegen seneye gore 71.6 milyon TL'den 95.1 milyon TL'ye
ciktl, toplamda %33'liik bir artis s6z konusu burada, doviz kurlarindaki yukari
yonli hareketin etkisi var ve tabi otelden aldigimiz kira ciro payindaki yikselisin
ve oteldeki iyi sezonun da etkisi s6z konusu burada. Yine dedigimiz gibi kira
gelirlerinde 3. ¢eyrekten 4. ceyrege gegerken ufak bir azalisin sebebi turizmdeki
ylksek sezonun Uglincii ceyrekte gerceklesmesi oluyor. 2017 dordiinci
ceyrekle, kiyasladigimizda %50’lik bir artis s6z konusu kira gelirlerimizde.

05:41

Hilal Yildiz Celik

7. slaytimizda EBITDA’mizi gorliyoruz. Sag tarafta, senelik olarak %60’k bir
artisla 56 milyon’dan 89.7 milyon TL ¢iktigini gériiyoruz. EBITDA marjini de
%42.6 olarak gergeklesti, sol tarafta da yine geyreksel bazda dagilimlarini
gorebiliyoruz, 6.9 milyon TL %21.9 EBITDA marijinine sahibiz dordiincii ceyrek
itibariyla.

06:11

Hilal Yildiz Celik

8. slayt toplu bir gésterim seklinde. Konsolide gelir tablomuz var, burada daha
da detayh olarak kira gelirlerimizi, otel, ofis, perakende ayriminda gorebilirsiniz.

06:24

Hilal Yildiz Celik

9. slaytimiz, konsolide net kar ve net kar marjina iliskin olarak detaylandiriimis
sekilde bir tablo. 210 milyon TL hasilatimizdan 98.3 milyon TL maliyetimiz ve
38.1 milyon TL operasyonel giderlerimizi distiyoruz, 499.6 milyon TL diger
gelirlerimizin iginde 263 milyon TL gayrimenkul deger artisimiz s6z konusu. 230
milyon TL cari ve mevduattan saglanan kambiyo kari ve 7.3 milyon TL diger gelir
var. 256.8 milyon TL diger giderlerimiz igerisinde ise yine cari ve mevduattan
kaynaklanan 254 milyon kambiyo zarari ve 2,5 milyon TL diger gider s6z konusu.
Net finansman giderlerimiz 80.9 milyon TL olarak gergeklesti, bunun 74.9
milyon TL’si krediden kaynakli kur farki gideri. Sonug olarak, 236 milyon TL'lik
konsolide net karla seneyi tamamladik, %112 net kar mariji ile birlikte.

07:35

Hilal Yildiz Celik

10. slaytimizda, net borcumuzu goériiyoruz. 2018 sonu itibariyle toplam
borcumuz, kisa ve uzun vadeli 911.5 milyon TL. Nakit ve benzerlerini
distiglimiizde reel kredi borcunuzu 453.2 milyon TL olarak goriyoruz.
Ozkaynaklara orani %24 toplam varliklara orani ise yiizde 12.7 net borcunuzun,
buradaki rakamlari tabi konsolide olarak ifade ediyoruz.

08:08

Hilal Yildiz Celik

11. slaytimizda, net borg ile ilgili daha detayl kbprilerimizi gérebilirsiniz. 911
milyon TL toplam borglarimizin 698 milyon TL'si kisa vadeli borglardan 213
milyon TL'si uzun vadeli borglardan olusuyor. 458 milyon nakit ve benzerlerini
distigimiizde 453 milyonluk net borcumuza ulasabiliyoruz. Bir alttaki grafikte
de, yine artis ve azalislari gorebilirsiniz. Kisa vadeli bor¢larimiz gecen seneye
gore 412 milyon TL artarken uzun vadeli borglarimiz 35 milyon TL azaltmis.
Nakit ve benzerlerindeki artisin eksi yonll etkisiyle, net borcumuz 453 milyon TL
olarak gerceklesiyor.

08:53

Hilal Yildiz Celik

Diger slaytimizda, 12. slaytimizda, Net Aktif Deger kdprisini gorebiliriz.
Toplam gayrimenkul portfoy degerimiz 2.7 milyar TL olarak gerceklesti, burada
arsalarimiz, ofislerimiz, otel, perakende ve lizerine 576 milyon TL'lik proje
stoklarimizi da ekledigimizde 2.7 milyar TL'lik toplam gayrimenkul portfoy
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degerine ulasiyoruz. istiraklerimiz, nakitimiz ve diger varliklarimizi ekleyip
totalde 1.6 milyar TL’lik finansal borglar ve diger ylikimliltklerimizi
distigimiizde, net aktif degerimiz 2018 sonu itibari 2.05 milyar TL'ye ulagmis
durumda. Yine net aktif degerde de, sene sonu tahminimize gore daha yiiksek
bir gerceklesme s6z konusu.

09:46

Hilal Yildiz Celik

13. slaytimizda, net aktif degeri kirilhimla gériiyoruz ve 2019 tahminimizi de ayni
sekilde, kirihmlar halinde gorebiliyoruz. Sag tarafta ise, net aktif degerin
portfoye gore dagilimini gérebiliriz, ylizde 20'si projelerden olusuyor, %26
turizm %17 perakende, %20 ofis ve %17 arsa stogumuzla, gayrimenkul portfoy
dagilimimiz bu sekilde gergeklesiyor. 5 Mart 2019 itibari ile, %72 iskontolu
islem goriyoruz, 31 Aralik 2018'de de %74 iskontolu islem gormekteydik, sene
sonu itibariyle. 14 numarali slaytimizda s6zlimizi artik Sayin Genel MidUrimiz
Fatih Keresteci’ye birakiyorum, Bliylikyali ve Goktirk ile ilgili olarak.

10:46

Fatih Keresteci

Herkese merhabalar. Konferansimiza hos geldiniz. Ben projeler hakkinda kisaca
bir bilgi verecegim. Bliylikyali projemizde, bildiginiz Gzere insaatlarimiz hizli bir
sekilde devam ediyor, su anda %70’in lizerinde bir tamamlanma oranina
ulasmis durumdayiz.

ilk bloklarimizin teslimlerine bu yaz aylarinda baslayacagiz, Eyliil ayi itibariyle de
artik projede yasam baslamis olacak. Tabi ki 2020 yilinin ilk aylarina kadar bu
teslim sirecleri, etaplama bazinda devam ediyor olacak.

Bununla beraber, satislarimizda tabii yil sonunda, toplamda 474 Unite ve 1.4
milyarlik bir ciro ile satislarimizi tamamladik. Su anda, satislarimiz devam ediyor
yaklasik, bizim satin almis oldugunuz ofis satisi disinda, 150 milyon liranin
Gzerinde bir satisimiz var yilbasindan itibaren bugiine kadar.

Blyikyali projesi detayinda, ticari alanlarla ilgili de kiralama galismalarimiza
basladik. Eylll ayi itibariyle de, onlarin da hayata ge¢mesi i¢in su anda kiralama
gorismelerimizi devam ettiriyoruz.

Goktirk projesinde bildiginiz (izere insaat ruhsatlarimizi aldik, su anda
mobilizasyon ¢alismalarimizi yapiyoruz. Bir taraftan da, satis hazirliklarimizi su
anda hizlica tamamlamaya calisiyoruz. Kisa bir siire icerisinde aslinda tamamen
hazir hale gelecegiz, fakat 6nimiizdeki konjonktirs 6zellikle segimi gérdikten
sonra, satis stratejimizi daha net olusturarak, satis ve insaat programinizi
kesinlestirecegiz. Ben sozli yine Hilal Hanim’a birakiyorum.

13:00

Hilal Yildiz Celik

Tesekkdrler, Fatih Bey. Son olarak, 2019 hedeflerimize yer verdik
sunumumuzda. 2019 sene sonu itibariyle, tabi burada Biyikyal’daki teslimlerin
baslamasinin etkisini cokga goriiyoruz tim hedeflerimizde. 1 milyar 269 milyon
TL'lik 2019 hasilat hedefimiz. EBITDA hedefimiz 619.6 milyon TL, net aktif deger
hedefimiz 2 milyar 951 milyon TL ve 2019°da toplam kira hedefimiz yaklasik 115
milyon TL olarak su anda bu sekilde gerceklestirme hedefindeyiz. Tesekkirler
katiliminiz igin yeniden. Soru ve cevap bolimu igin sizlerden sorularinizi
bekliyoruz 2. bolimimizde.

13:54

Sunucu

Tesekkdrler. Saygideger katilimcilar eger bir soru yonetmek isterseniz.
Telefonunuzun 0 ve 1 tuslarina sirayla basiniz. Bu sayede sorunuzu sirayla
sorabilirsiniz. Eger konferansi hoparlor Gzerinden dinliyorsaniz, sorunuzu ahize
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lizerinden sormanizi rica ediyoruz. ilk soru igin liitfen bekleyiniz. Cagdas Dogan,
BGC Partners’den bir sorumuz var, litfen buyurun.

14:28

Cagdas Dogan

Merhabalar, Cagdas Dogan, BGC Partners, prezantasyon igin tesekkir ederim.
Birkag tane fazladan detay 6grenmek istiyorum. Prezentasyonun en sonunda
yaklasik 115 milyon TL'lik bir 2019'da kira gelir beklentiniz var. Bunu acaba su
anda halihazirdaki 5 projeniz igin ayri ayri 6grenmem mimkin mudur ve bunu
ayni zamanda da sey baglaminda da sormak istiyorum, burada kira s6zlesmeleri
ile ilgili dovizden TL'ye gegis ile ilgili bir reglilasyon vardi, gergi bazi istisnalar
getirildi ama, son haline ¢cok hakim degiliz, o konuda bizi aydinlatabilirseniz ve
yine, 0 5 projedeki son durumu, yani en son haliyle kira s6zlesmelerinin nasil
sekillendigi hakkinda fikir verebilirseniz ¢ok sevinirim.

Cagdas Dogan

2. sorum Blylikyali ile alakah, zaten toplam satis beklentinizden yani 2019 igin
gelir beklentinizin iginde kabaca nasil oradan bir teslimat sonucu kar yazmayi
beklediginizi gorebiliyoruz, onun agirlikli olarak, yani daha dogrusu yil icindeki
dagihimi acaba nasil olur. Onun ¢ok cok biiyik bir kismini 3. ve 4. ceyreklere
kabaca esit olarak mi dagilmasini bekleriz, yoksa 2. ceyrek itibariyle de
baslayabilir mi? Yani biraz ceyreklik oradaki goriintli hakkinda fikir verebilirseniz
sevinirim.

Bir de son olarak, Turizm segmenti ile ilgili tabi ki 2018 ¢ok iyi bir sene olmustu.
2019 su anda gordiigiuniz kadariyla, erken rezervasyonlar vesaire, nasil
gozukiyor? Oradaki gelir artisi ile ilgili nasil bir hedefiniz oldugu konusunda da
bilgi verebilirseniz ¢ok sevinirim, tesekkiirler.

16:11

Vedat Ates

Merhaba Vedat Ates ben. Turizm sektoriinde, bizim otelimiz bazinda
baktigimizda, 2018 ya da bir dnceki yila gore, net satislarda yizde 25'lik bir
blylme kat ettik, déviz bazinda séyliyorum bunlari, benzer sekilde GOP’de de
ona paralel bir artis oldu. 2017 yilinda 2016’ya goére %46, 2018’de de 2017’ye
gore de %25’lik déviz bazinda bir blylime oldu. 2019 yilina baktigimizda biz
aslinda 2019 yilina 2018’e gore %20’lik bir doéviz bazinda biiylime 6ngdrdik ama
bugtlin rezervasyonlara baktigimizda gecen yilin ayni donemine gore, yatak
satiglarinda %80'lik bir blylime, cirosal bazda da %96’lik bir biiyime oldugunu
Ongoriyoruz. Buradan da sunu fark etmek mimkin, bizim 2019 yili icin
koydugumuz hedeflerin cok daha lizerinde yaklasik 2 kati Gzerinde bir
blylmeyle devam ediyor, bizim otelin su anki performansi. O anlamda,
Yonetim olarak Turizm sektoriinden olduk¢a memnun durumdayiz, su anda.

17:29

Cagdas Dogan

Cok tesekkdrler

17:35

Fatih Keresteci

Evet, Blylkyali projemizde, teslimlerle beraber aslinda bu faturalasmalar
olacagi icin 2019’un 3. ve 4. ceyreginde bu baslayacak. Tabi, 3. ceyrekte belki
yani %30’lar gibi diistinirsek, agirlikh olarak 4. ceyrek olarak diistinebiliriz bu
faturalasmanin realize olmasini. Tesekkdrler.

18:08

Hilal Yildiz Celik

Cagdas Bey, Hilal ben, yeniden. ilk sorunuza yanit verelim. ilk sorunuzda bu
Doviz — TL ile ilgili olarak mevzuatsal diizenlemeler sonucu, orada biliyorsunuz
bazi istisnalar getirildi, bu istisnalardan biri, Kiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan
Turizm isletme belgesi olan yatirimlara iliskin. Bu istisna bizim otel ile ilgili olan
kredi kontratimizi etkiledi tabi ki ve digeri de, %50 ve daha fazla, izerinde
yabanci istiraki ortagi olan kurumlarla da dovizli kontratlarin
imzalanabilecegiydi. Bunlarin ikisi de bize olumlu yansidi, tabi ki ve yaklasik
portfoylimizde %63’llk bir dovizli kira kontratindan s6z edebiliriz, devam
ediyoruz ayni sekilde bunlarla ve biliyorsunuz istiraklerimiz ile ilgili kiralamlari
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da KAP’ta da yayinlamistik. TL'ye dénen kiralamalarda da TUFE arti UFE bélii 2
seklinde artis oraniyla, dolayisiyla, biz agikgasi bu diizenlemeden ¢ok olumsuz
etkilendik diyemeyiz.

19:24

Hilal Yildiz Celik

2019 yilrigin yaklagik 115 milyon TL'lik bir kira gelir beklentimiz var, bunun
dagilimi nasil olacak derseniz tabii ki en yiiksek dagilim agikgasi, ELA’da yine.
Hem biliyorsunuz oradaki ciro payl kontratimiz da oldugu igin ve Vedat Bey’in
de bahsettigi gibi, 2019’da turizmdeki yliksek toparlanma sayesinde, yine
ylksek kira beklentiniz,ELA’dan %42 civarinda. Daha sonra, 34 Portal %24,
Bulvar 216 %15, Is istanbul %10 ve Metro Gross Market %9 olarak bir dagihm
gelmesini bekliyoruz.

20:07

Cagdas Dogan

Cok tesekkdrler.

20:10

Hilal Yildiz Celik

Biz tesekkiir ederiz.

20:15

Sunucu

Saygideger katilimcilar, eger bir soru yoneltmek isterseniz telefonunuzun O ve 1
tuslarina sirayla basiniz. Beklediginiz icin tesekkiir ederiz.

Mehmet Agyliz, Yapi Kredi Yatirim’dan bir sorumuz var. Liitfen Buyurun.

20:36

Mehmet Agyiiz

Merhabalar, sunum icin tesekkirler. Belki kacirmis olabilirim, Bu 2019 “Net
Asset Value” tahminlerinizde, bu kirtima baktigimda, “Other Asset” kaleminde
ciddi bir artis var. Bu nereden kaynaklaniyor acaba, bununla ilgili biraz daha
detay verebilirseniz ¢ok sevinirim.

21:02

Hilal Yildiz Celik

Mehmet Bey Merhabalar, 2019’da evet diger varlklar, 206’dan 579 milyon
TL'ye yikseliyor sebebi esas olarak soyle, 2019 yilinda tabi Blylikyal’da fatura
kesmeye baslayacagiz ve oranin kari da artik finansal tablolarimiza yansimis
olacak. Bu karin yaklasik 350 milyon TL kadarini senetli satislarimiz dolayisiyla
diger varliklarin iginde gorecegimizi 6ngoriiyoruz. Burada onun etkisini
goruyoruz 2019 yilinda diger varliklarin girisinde.

Tabii burada diger yikimliliklerde de diislis s6z konusu oluyor, yine
faturalandirma ile birlikte, gelir tablosuna tutarlar yansiyacagi icin ertelenmis
gelirlerimiz diisecek ve dolayisiyla gelir tablomuzda Blylikyali sebebiyle,
yaklasik 510 milyon TL gibi bir kar etkisi gerceklesecek.

22:18

Mehmet Ayyiiz

Tesekkdirler.

22:25

Sunucu

Saygideger katilimcilar, eger bir soru yoneltmek isterseniz telefonunuzun 0 ve 1
tuslarina sirayla basiniz. Beklediginiz igin tesekkir ederiz.

22:47

Sunucu

Saygideger katilimcilar, eger bir soru yoneltmek isterseniz telefonunuzun 0 ve 1
tuslarina sirayla basiniz. Beklediginiz igin tesekkir ederiz. Su anda baska bir
sorumuz bulunmamaktadir. Kapanis konusmamiz igin s6zi yeniden
konusmacilarimiza birakiyorum. Latfen buyurun.

23:13

Hilal Yildiz Celik

Merhabalar yeniden, biz hepinize katihminiz i¢in bir kez daha ¢ok tesekkir
ederiz. Daha detayli projeksiyonlarimizi da icerecek olan ve portféyiimizdeki
varliklarla ilgili detaylari da icerecek olan biyik yatirimci sunumumuz, bugiin
hem sizlerle paylasilacak hem de KAP’ta yayinlanacak, daha detayl bilgilere
oradan da ulasabilirsiniz. Yine aklinizdaki sorular icin biz yatirnmci iliskileri
olarak, her zaman ulasilabilir vaziyette olacagiz. Tesekkirler hepinize.

23:49

Sunucu

Saygideger katilimcilar, konferansimiz sona ermistir. Simdi hattan ayrilabilirsiniz.
Katihminiz i¢in tesekkir ederiz.
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Name Company

Bertug Tuzun
Cagdas Dogan
Caglar Toros
Emrah Akyol
Evren Gezer
Gulce Deniz
Guner Gezer
Mehmet Agyuz
Metin Tascioglu
Zeynep Erman

Ozak GYO Yatinmai iliskileri

Ak Yatirim

BGC Partners

Al Capital Menkul Degerler
Gedik Yatirim

Global Menkul Degerler
Oyak Yatirim

Halk Yatirim

Yapi kredi yatirim

Philip Capital

Ata Invest



