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Ozak GYO 2018 Yil ilk Dokuz Aylik Finansal Sonuglar Telekonferansi Desifre
Metni

SUNUCU;

Saygideger katilimcilar, Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi 3. Ceyrek finansal sonuglari telekonferansina
hos geldiniz. Simdi, s6zi Sayin Hilal Yildiz Celik’e birakiyorum. Hilal Hanim latfen buyurun.

HILAL YILDIZ CELIK;

iyi ginler bayanlar ve baylar.

Ben OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, Kidemli Yatirimei iliskileri Yoneticisi Hilal Yildiz Celik.
Ozak GYO 2018 yili ilk dokuz aylik Finansal Sonuglari telekonferansina hos geldiniz.

Oncelikle hepinize katihminiz i¢in tesekkiir ederiz.

Bugtlin aramizda sirket yoneticilerimizden;

Ozak Global Holding Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Okay Ayran,

Ozak Global Holding Yénetim Kurulu ve icra Kurulu Uyesi Sayin Vedat Ates,

Ozak GYO Genel Mudiirii Sayin Fatih Keresteci,

Ozak Global Holding Finans Direktérii Sayin Didem Caliker,

Ozak Global Holding ve GYO Mali isler-Finans ekip lyeleri Sayin Ebru Arslan, Sayin Hiilya Erbay ve Sayin
Klbra Akbalik bulunuyor.

Toplanti Oncesi sizlere géndermis oldugumuz sunum {zerinden, Uglincu slayttan telekonferansimiza
basliyoruz.

3. slaytta, dokuz aylik konsolide temel portfoy gelismelerimizi gorebilirsiniz. Aktif blytkligimiz 2017'de
2,4 milyar TL iken EylUl ayi itibariyle 3,06 milyar TL'ye ¢ikmis bulunuyor. Net aktif degerimiz 2017 sonu
itibariyle 1,66 milyar TL idi; 30.09.2018 degeri 1,62 milyar TL olarak gergeklesti. FAVOK rakami 2017’nin
ilk 9 ayina gore 28,5 milyon TL bir artisla 82,8 milyon TL olarak gerceklesti. FAVOK marjimizda gegen
seneye gore 6nemli bir degisiklik bulunmuyor. Kiralama portféyl doluluk oranimiz yine %93 olarak
gerceklesmis durumda 30.09.2018 itibariyle.
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4.slaytta, Net kar zarara baktigimizda 113 milyon TL kurdan kaynakli giderlerin etkili oldugunu goériiyoruz.
Gegen senenin ilk dokuz ayinda 64,8 milyon TL karimizdan, bu sene ilk dokuz ayda dedigimiz gibi kur
kaynakh 31,12 milyon TL’lik zarar olustu. Bunun karsiliginda, hasilatimizda gegen seneye gore artis s6z
konusu. Hasilatimiz gerek turizm gelirlerindeki glicli toparlanmadan dolayi, gerekse kira gelirlerimizdeki
kurun etkisinden dolayr 114 milyon T'den 178 milyon TL'ye yikseldi. Kira gelirlerimiz ise gecen senenin
ayni déonemine goére 55 milyon TL’den 69,91 milyon TL’ye yikseldi. Net borcumuz 2017’nin sene sonunda
363 milyon TL'ydi, 2018 dokuzuncu ay itibariyle 526,90 Milyon TL olarak gerceklesti. Net bor¢ rakaminda
da tabi 113 milyon TL'lik kur farki cok etkili. 113 milyon TL kurdan kaynakh giderden arindirildiginda net
borg 413 milyon TL’'ye geriliyor. Kurdaki artis arindirildiginda net borcun 6zkaynaklara orani %35’ten
%28’e, net borg toplam varliklara oraniise %17’den %13,7’ye geriliyor. Net yabanci para pozisyonumuzun
eksi 171 milyon TL'den eksi 286 milyon TL'ye ¢ikmasinin, ayni sekilde 113 milyon TL'lik kur farki giderinden
kaynaklaniyor. Bu gider hari¢ bakildiginda, aslinda net yabanci para pozisyonumuzda 2017 sene sonuna
gore ¢ok bilyik bir degisiklik olmadigini goriyoruz.

5.slaytta, Konsolide gelirlerimiz ile devam ediyoruz. Sayfanin sag tarafinda dokuz aylik kiimdle verileri, sol
tarafta ise ¢eyreksel verileri karsilastiriyoruz. 9 aylk hasilatimizin 114 milyon TL'den 178 milyon TL'ye
ylikselmesinde turizm gelirleri cok etkili. Ceyreksel olarak baktigimizda da, turizm sezonundaki
toparlamayla birlikte 178 milyon TL toplam hasilat rakaminin 109 milyon TL'lik kisminin 3. ceyrekte
gerceklestigini gorlyorsunuz. 3. ceyrek hasilatinda, gecen senenin ayni dénemine gore 43,6 milyon TL'lik
bir artis s6z konusu.

6.slaytta, kira gelirlerimizi irdeliyoruz. Yine sol tarafta ¢eyreksel bazli olarak kira gelirleri, sag tarafta da
dokuz aylik kiimulatif kira gelirlerimiz karsilastirilmis durumda. 9 aylik kira gelirlerimize baktigimizda,
%27'lik bir artis s6z konusu. Blyik oranda kur farki kaynakli diyebiliriz buradaki artisa.

7.slaytta, FAVOK’e bakiyoruz. FAVOK marjinda bir degisiklik olmamakla birlikte, FAVOK rakami gecen
senenin ayni donemine gore %52 artis gostererek 54,3 milyon TL'den 82,8 milyon TL'ye yiikselmis
durumda. Ceyreksel olarak baktigimizda da FAVOK’iin son ceyrekte, hem 2. ceyrege gére hem de gegen
senenin 3. ¢eyregine gore turizm gelirlerine paralel artan satislarla birlikte ciddi oranda artis gosterdigini
goruyoruz.

8.slaytta, 6zet konsolide gelir tablomuzu goérebilirsiniz. Burada hem yillik olarak dokuzuncu ay itibariyle
hem de ceyreksel olarak detayl bir sekilde, hasilatimizi satis gelirleri ve kira gelirleri kaynakli olarak
detaylandirdik. Otelden, ofisten ve perakende alanlarimizdan elde ettigimiz kira gelirlerimize iliskin
detaylari bu slaytta gorebilirsiniz.

9.slaytta, net kar koprist bulunuyor. 178 milyon TL hasilatimizdan 82,9 milyon TL maliyetimizi ve 25
milyon TL operasyonel giderlerimizi dislyoruz. Gelir tablomuzda gérdigiiniz 237,4 milyon TL diger
gelirlerin 212 Milyon TL’sinin kambiyo karindan 20,7 milyon TL’'sinin Goktiirk arazimizdeki degerleme
artisindan kaynaklandigini séyleyebiliriz. 129,3 milyon TL diger giderlerimiz icinde 128 milyon TL kambiyo
zarari ve 1,3 milyon TL diger giderlerimiz var. 210 milyon TL civarinda net finansman giderlerimizin, 198
milyon TL’si kredi kur farki giderinden kaynaklaniyor. 12 milyon TL'de net faiz giderimiz var. Boylelikle
dénem net zararimiz 31,1 milyon TL olarak gergeklesiyor.
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10.slaytta, reel kredi borcumuzu ve net borcumuzu anlatan grafiklerimiz bulunuyor. 943 milyon TL toplam
borgtan 416 milyon TL nakit ve benzerlerini distligimizde 526,9 milyon TL reel kredi borcumuz oldugu
gorullyor. Tabi reel kredi borcundaki artista yine kur farkinin etkili oldugunu séylemek gerekir. Reel kredi
borcunun 6zkaynaklara orani %35,6, toplam varliklar orani ise %17,2. Ama daha 6nceki slaytlarimizda da
soyledigimiz gibi, kurun etkisini arindirdigimizda bu oranlar, 6zkaynaklarda %28’e, toplam varliklarda
%13’e geriliyor.

11.slaytta, net borgtaki degisimi gorebilirsiniz. Kisa vadeli finansal borglarimiz ilk 9 ayda 711 milyon TL
artis gosterdi, uzun vadeli finansal borglarimiz da 232 milyon TL olarak eklendi. 416 milyon TL nakit ve
benzerlerini distiglimizde, 526,9 milyon TL olarak reel kredi borcumuzu gorebilirsiniz. Artisa ve azalislara
baktiginizda; 31.12.2017 itibariyle 363 milyon TL net borcumuza, kisa vadeli bor¢lardaki 425 milyon TL
artisi ekliyoruz. Uzun vadeli borglardaki 16 milyon TL azalis ve nakit ve benzerlerdeki 244 milyon TL artis
etkisi buraya eksi isabet ettigi icin, Eylll itibariyle net borcumuz 526,9 milyon TL olarak gerceklesiyor.

12.slaytta, Net Aktif Deger ve gayrimenkul portféy dagilimimizi gorebilirsiniz. Gayrimenkul portféy
degerimiz 30 Eylil 2018 itibariyle 2 milyar 241 milyon TL olarak gergeklesmis durumda. Bu degerin gegen
seneye gore artmasinin sebebini, Blylkyal’'daki insaatin ilerlemesiyle birlikte onun gayrimenkul
portfoyimize kattigi arti deger olarak soyleyebiliriz. Net aktif degerimiz, varliklarimizdan
yuakimlaltklerimizi dustiglimizde 1 milyar 620 milyon TL olarak gerceklesti 30 Eyliil 2018 itibariyle.

13.slaytta, Net Aktif Deger tablosunu daha detayh bir sekilde gorebilirsiniz. 2018 sene sonu tahminimizi
koruyoruz net aktif degerle ilgili olarak. 1 milyar 892 milyon TL net aktif deger 6ngériimiz bulunuyor
31.12.2018 itibariyle. Yan tarafta, net aktif degere gbre portfoy dagilimimizi gérebilirsiniz. Genel olarak
perakende alanlarimiz %17, ofis alanlarimiz %19, arsalarimiz %19, projelerimiz %20, turizm (otel ve
istirakimiz olan otel isletmeleri sirketi birlikte) %25’lik bir dagilim s6z konusu net aktif degerde. Paylarimiz
Borsa Istanbul’da 30 Eyliil 2018 itibariyle %62,5 iskontolu islem gériirken, diin kapanis itibariyle 595
milyon TL piyasa degerimiz ile %63,3 iskontolu olarak islem gérmekteyiz.

14.slaytta, Projelerle ilgili olarak, Blylkyali ve Goktlrk Projesi detaylarini gorebilirsiniz. Buyukyali
projemizde projeksiyonlarimizi yeniledik, revize ettik, bunlarla ilgili daha detayl bilgileri iceren yatirimci
sunumunu telekonferanstan sonra hem sizlere gonderecegiz hem de KAP’ta agiklayacagiz. Yatirimci
sunumunda projelere iliskin olarak detayl bilgileri de gorebilirsiniz. Bliylkyali’da proje gelirimizi 5,40
milyar TL olarak revize ettik. Biylkyah projesi satislarindan bahsedecek olursak, Emlak Konutun KAP’ta
acikladigl rapora gore 30 Eylil 2018 itibariyle 474 Unitenin satisi gerceklesti ve 1,4 milyar TL'lik satis
cirosuna ulagsmis durumda.

15. ve son slaytta, 2018 sene sonu hedeflerimizi goériiyorsunuz. 2018 beklentilerimizi koruyoruz. 2018
yilsonu hasilatimizi 186 milyon TL olarak éngériiyoruz. Bunun karsiliginda FAVOK’ iimiiziin 74,2 milyon TL
olarak gerceklesecegini dngoriyoruz. Net aktif deger hedefimiz 1 milyar 892 TL, toplam kira hedefimizi ise
85,6 milyon TL olarak koruyoruz.

Katiliminiz icin yeniden hepinize tesekkiir ederiz. Soru cevap kisminda sizden sorularinizi bekliyoruz.
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SUNUCU;

Saygideger katilimcilar, simdi soru ve cevap bolimimiiz bashyor. Eger bir soru yoneltmek isterseniz
telefonunuzun 0 ve 1 tuslarina sirayla basiniz. Beklediginiz icin tesekkiir ederiz.

Cagdas Dogan, BGC Partners’tan bir sorunuz var, litfen buyurun Cagdas Bey.
CAGDAS DOGAN;
Merhabalar, sunum icin tesekkiir ederim. Birkag tane sorum olacak.

Bir tanesi, bu yakin zamanda devreye giren gayrimenkul kiralama s6zlesmelerinin FX’ten TL'ye donisu ile
alakall, ki bununlailgili Ozak Grubu ile olan sézlesmeleri TL'ye déndiigiiniiz konusunda bilgi verdiniz. Diger
calismalar nasil devam ediyor? Bunun genel olarak operasyonlariniza olan etkisinin nasil olacaginizi
dislintyorsunuz?

ikinci sorum, Biiyiikyal’'da l¢lincii ceyrekte oldukga kuvvetli bir satis performansi vardi. Alicilarin genel
olarak hangi llkelerden oldugunu sormak istiyorum, daha ¢ok yabanci miydi? Blyikyali’da sizin satis
performansinizi olumlu ayristiran nasil bir cabaniz oldu? Su ana kadar da dordiinci ceyrekteki goriint,
Uclincli ceyrekle karsilastirinca nasil devam ediyor, onu sormak isterim.

Uclincii sorum Goktiirk projesiyle alakali zamanlama konusunda bir fikir verebiliyor musunuz?

Dordiincl sorum, Gglnci ceyrek finansal tablolarinda ortaklardan alinan bir borg goériiyorum. Borg miktari
gordigiim kadariyla 201 milyon TL'ye ulagsmis ve anladigim kadariyla da nakit olarak duruyor. Finansal
tablo dipnotlarinda da bunun 6niimizdeki dénemde dogabilecek yatirim firsatlarinin degerlendirilmesi
gibi bir ibare konulmus, bu konuda biraz daha fikir verebilir misiniz?

Ve son sorum, biliyorum ¢ok soru sordum ama, en son slaytta verilmis olan hem Satis hem EBITDA’ya
iliskin 2018 yilsonu hedefleri 9 aylik rakamlarla karsilastirdiginda, su anda hedeflerin zaten bayagi biyiik
bir kismini tamamlamis gibi goézikiyorsunuz. Dolayisiyla 2018 tahminlerinde o6zellikle revenue ve
EBITDA’da yukari yonli bir risk oldugunu diisinmemiz makul olur mu? Cok tesekkdrler.

FATiH KERESTECI;

Cagdas Bey merhabalar, Fatih Keresteci ben. Sorulariniz icin tesekkirler. Ben dncelikle projelerle ilgili
sorularinizi cevaplayacagim. Goktlirk projesiyle ilgili olarak ilk etap 33 donim briit arsadaki projelendirme
¢alismalarimiza iliskin olarak avan proje olayimizi gerceklestirdik. Su anda ruhsat projelerini belediyeyle
gbrisme asamasindayiz. Bu yil icinde ruhsatlarimizi tamamlama hedefimiz var. Tabi su anki konjonktiire
gore Nisan ayl gibi de orada satislara baslamayi planliyoruz, ama tabi konjonktire bagl olarak belki
zamanda bir erkene ¢cekme veya ileri kaydirma olabilir. Ama su anda, bu sene igcinde ruhsatimizi alip Nisan
ayinda satisa ¢citkmayi planhyoruz.

Blyukyali ile ilgili olarak, Uclincl ¢ceyrekte gelen satislar icerisinde yurtdisi satis orani, normalde bizim
projede %15’ler %20'ler civarindayken, o geyrek igin %50’lere ulasmis durumda. Bunlarin yapisina
baktigimiz zaman 6nemli bir kismi aslinda Avrupa’daki Tiirklerden kaynakli, Fransa, Belgika, Almanya gibi
Ulkelerde yerlesik oranin pasaportu olan KDV avantaji kullanabilen misterilerimiz oldu, 6zellikle Agustos
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ayindaki ciddi kur artisini da firsata cevirerek. Onun haricinde, tabi Suudi Arabistan, Katar basta olmak
Uzere korfez Ulkelerinden de almis oldugumuz bir talep var. Su anda zaten korfez (lkeleri ile ilgili, daha
evvel de soyledigimiz gibi, bir acenta ag1 kuruyoruz. Bu Ulkelerde satisi daha da arttirmak icin oralardaki
acentalarla ve bankalarla da gorismelerimiz devam ediyor. Fendi'yle yaptigimiz blogumuzun da
lansmanini bu ay sonu ya da 6nimiizdeki aybasi gibi planliyoruz, onun da 6zellikle Kérfezde satisa algl
acisindan bir katkisi olacagini dislinlyoruz. Son ceyrekte, tabi bu Uclinci ceyrektekine gore daha yavas
bir satis hizi var, yine de satislarimiz devam ediyor ama o tabi ki lglinci ¢eyrekte hem yabancilarin
Tirkiye’de olmasi, hem dovizin asirt hizh deger kazanmasi ve bizim fiyatlari tabi o oranda
glincelleyememizden olusan firsat algisi, ciddi satis sagladi bize. Tabi, o tempoda olmasa bile suanda, daha
onceki ceyreklerden daha iyi bir performans Ekim ayinda sagladik.

Kiralarla ilgili olarak, kiracilarimizin coguyla biz de kanuni bir regtlilasyon cercevesinde karsilikli anlasarak
sozlesmeleri TL'ye cevirme sirecini devam ettiriyoruz, biylk oranda bu tamamlandi. Tabi, su anda zaten
kurun geldigi nokta ve kanuni olarak da gevrilen kur, bizim yilbasindaki 6ngérebildigimizin yine de ¢ok
Ustlinde oldugu icin, daha 6nceden planladigimiz kira geliri ve planlamalarin izerinde devam ediyoruz.
Ama tabi iki yil sonra, tekrar tam ne olacagi belli degil ama tekrar dévize donme ihtimali olursa, oradaki
kurun geldigi noktayla belki tekrar uzun dénemde buradaki acik kapatilabilir diye distinGyoruz. Ama zaten
su anda daha 6nce planlamalari sizinle paylastigimiz verilerin daha lzerinde bir rakamla devam ediyoruz.
Tabi olasi bir potansiyel artistan biraz mahrumiyetimiz s6z konusu.

S6zil Vedat Bey’e birakiyorum, belki onun da, 6zellikle son sorunuzla ve kirayla ilgili ekleyecekleri vardir.
VEDAT ATES;

Kira gelirleriyle ilgili konuda benim de ekleyecegim iki husus var. Birincisi bilindigi Gzere bir grup ici
kiralamalarimiz var, bir de grup disi kiralamalarimiz var. Grup ici kiralarda, 6zellikle TEFE ve UFE
ortalamasinda bir artis yaptik, bu da yasadaki alt sinirin daha {izerinde bir avantaj sagliyor mal sahibine,
yani Ozak GYQ’ya. Yilin sonu itibariyle baktigimizda, 2018 yilinin sonunda biz bu yeni diizenlenemeden
dolayi aslinda olumsuz etkilenmedigimizi gorliyoruz projeksiyonlarimizda, hatta Fatih Bey’in dedigi gibi TL
bazinda yilbasi biitcemizin daha da iizerinde bir kira geliri elde ediyoruz. ikinci olarak, 6niimizdeki iki yila
baktigimizda da, bizim projeksiyonlarimizda dévizdeki kur artisinin enflasyon artisinin altinda kalacagini
on gorliyoruz. Dolayisiyla boyle bakildiginda da, bizim gelecek yillarda da bu son kira diizenlemesinden
Ozak GYO’nun olumsuz etkilenmeyecegi yéniinde bir kanaatimiz var. Zaten éniimizdeki yillar igin
projeksiyonlarimizi buna uygun sekilde tasarlamis olacagiz.

Diger iki soru, birisi ortaklardan alinan borg ile ilgiliydi. Zaten sizin de ifade ettiginiz gibi bu islem tamamen,
sirketimizin Ozak GYO’nun piyasada olusabilecek énemli bir takim firsatlarin dogmasi halinde, zaman
kaybetmeden, bu yatirimlari degerlendirmek adina likitidesini gliclendirmek amaciyla ortak tarafindan
nakit konmasiydi. 23 milyon Euro karsiliginda 200 milyon TL civarinda, bu da sirketimizin dogabilecek kar
ve firsatlari degerlendirebilmesi icin bir opsiyon olarak elimizde bulunmakta.

Yilsonu itibariyle, projeksiyonlarimiza iliskin bir sorunuz vardi. Bugiin itibariyle baktigimizda 82 milyon TL
olan EBITDA’'mizin yilsonunda biraz daha ylkselmesini 6ngoriiyoruz, su an rakam olarak 74 milyon TL
gbzikiyor EBITDA hedefimiz, ama bunun 82 milyon TL civarinda 82-85 milyon TL civarinda bir tutarla
sonuglanabilecegini de dlstinlyoruz. Toplam gelirlere baktigimizda da, bugiin itibariyle 178 milyon TL,
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yilsonunda ise bu rakamda 5 ila 7 milyon TL veya 10 milyon TL'ye yakin bir artis olacagini gériyoruz. Yani
yilsonu planlarimizin hem EBITDA’da hem de cirosal olarak, yilbasindaki tahminlerimizin daha Uzerinde
gerceklesmesini bekliyoruz. Tesekkir ederim.

CAGDAS DOGAN;
Cok tesekkdrler.
SUNUCU;

Saygideger katilimcilar. Eger bir soru yoneltmek isterseniz telefonunuzun 0 ve 1 tuslarina sirayla basiniz.
Beklediginiz icin tesekkdiir ederiz.

Su anda baska bir sorumuz bulunmamaktadir. Kapanis konusmasi icin s6zu tekrardan Hilal Yildiz Celik’e
birakiyorum. Hilal Hanim lutfen buyrun.

HILAL YILDIZ CELIK;

Hepinize katiliminiz igin tesekkiir ederiz. Toplanti basinda da séyledigimiz gibi giincel hasilat ve FAVOK
projeksiyonlarimizi iceren yatirimci sunumumuz hem sizlere mail ile gonderilecektir hem de KAP’ta
gelecege yonelik beklentilerimiz adina yayinlanacaktir. Onun haricinde bir sorunuz olursa yatirimci
iliskilerine istediginiz zaman ulasabilirsiniz. iyi giinler dilerim.

SUNUCU;

Saygideger katilimcilar, telekonferansimiz sona ermistir. Katiiminiz igin tesekkiir ederiz. Simdi hattan

ayrilabilirsiniz.
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