PASIFiK EURASIA LOJISTIK DIS TICARET A.S.

Halka Arz Fiyatinin Belirlenmesinde Esas Alinan Varsayimlara iliskin Hazirlanan

Gergeklesme ve Degerlendirme Raporu

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
VII-128.1 Sayili Pay Tebligi’'nin 29. Maddesi Uyarinca Hazirlanmistir.
31/12/2023



PASIFIK EURASIA LOJISTIK DIS TICARET ANONIM SIRKETI
YONETIM KURULU’DAN

Halka arz fiyatiin belirlenmesinde Esas Alinan Varsaymmlara iliskin Hazirlanan
Gergeklesme ve Degerlendirme Raporu’dur.

1. Raporun konusu ve dayanak: Pasifik Eurasia Lojistik Dig Ticaret Anonim
Sirketi’nin halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklesip
ger¢eklesmedigine iliskin degerlendirmeler igeren bu rapor, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Pay Tebligi 29. Maddesi geregince diizenlenmistir.

2. Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Yontemler

Sirket halka arzina aracilik eden Halk Yatirinm Menkul Degerler A.S. tarafindan
02/06/2023 tarihinde KAP platformu iizerinden yayimlanan izahnamede icerigindeki Fiyat
Tespit Raporuna gore, Sirket degeri ile halka arz fiyat1 asagidaki sekilde sunulmustur:

Degerlemesi Yapilacak Varlik, Degerleme Tarihi ve Para Birimi:

Sirket paylarinin tamaminin degeri bulunarak, 1 TL nominal degerli 1 adet payin degeri
hesaplanmistir. Degerleme calismasinda para birimi olarak Tiirk liras1 kullanilmustir. isbu rapor
halka arz edilecek olan Sirket paylarinin satis fiyatinin nominal degerinden yiiksek olmasindan
dolay1, Sermaye Piyasas1 Kurulunun VII- 128.1 sayili Pay Tebligi'nin 29. maddesinin 1. fikrasi
uyarinca s6z konusu satis fiyat1 ve bu fiyatin hesaplanmasinda kullanilan yontemlere iliskin
olarak hazirlanmistr.

Kullanilan Degerleme Yontemleri:

Pasifik Eurasia Lojistik D1 Ticaret A.S. 'nin sermaye artirimi ve ortak satist yoluyla halka
arz edilecek paylarmin birim fiyat tespitinde asagidaki iki temel yontem dikkate alinmigtir

e Gelir Yaklasimi
e Piyasa Carpanlar1 Yaklagimi

ilgili raporun Yonetici Ozeti kisminda aciklanan nedenlerle en uygun dederleme
yonteminin Gelir yaklasimi kapsaminda indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) secilmistir.




Sermaye Yapisi ve Halka Arza Iliskin Bilgiler

Sermayesi 150.000.000 TL olan Sirket’in iskonto dncesi halka arz pay basmna degeri 50,07 TL olarak
hesaplanmigtir. Yaklagik %50,1 oraninda halka arz iskontosu sonrasinda ise dzsermaye degeri 3.750
mn TL, pay basma deger ise 25,00 TL olarak hesaplanmistir. Halka arz, Sirket’in cikarilmis
sermayesinin 150.000.000 TL’den 168.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artinlacak 18.000.000 TL
nominal degerli 18.000.000 adet B grubu payin (“Sirket Paylar1”) sermaye artirimi suretiyle, ve Halka
Arz Eden Pay Sahipleri’nin miilkiyetinde bulunan 16.000.000 TL nominal degerli 16.000.000 adet B
grubu paylarin (Mevcut ortaklardan Fatih Erdogan’m sahip oldugu toplam 5.333.334 TL nominal
degerli 5.333.334 adet B grubu, Abdulkerim Firat’n sahip oldugu toplam 5.333.333 TL nominal
degerli 5.333.333 adet B grubu ve Mehmet Erdogan’in sahip oldugu 5.333.333 TL nominal degerli
5.333.333 adet B grubu paylar olmak iizere toplam 16.000.000 adet B grubu paylar) (“Ortak Paylan™)
ortak satig1 suretiyle olmak iizere toplam 34.000.000 TL nominal degerli 34.000.000 adet pay halka
arz1 suretiyle gergeklestirilecektir. Buna gore, halka arzin bityiikligii 850 mn TL olup, halka agiklik
oram %20,24 olarak hesaplanmustir.

Tablo 1: Halka Arz Edilen Pay Degeri ve Halka Arz Bityiikliigii

Halka Arz Oncesi Piyasa Degeri 7.511
iskontolu Piyasa Degeri 3.750
Nominal Sermaye Tutart 150
Halka Arz Sonras) Nominal Sermaye Tutar 168
Halka Arz - Ortak Satis1 (Nominal) 16
Halka Arz - Ortak Satis1 (%) 47,06%
Halka Arz - Sermaye Artirimi (Nominal) 18
Halka Arz - Sermaye Artirimi (%) 52,94%
Toplam Halka Arz Edilen Nominal Pay Adedi 34
Toplam Halka A¢ikhik Orani 20,24%
Iskonto Oncesi Pay Bagina Deger 50,07
Halka Arz iskontosu 50,1%
Halka Arz Pay Fiyat 25,00
Halka Arz Biiyikligi 850



INDIRGENMIS NAKIT AKISLARI TABLOSU

mn TL 2023 T Mi24 T 2025 T 2026 T 2027 T 2028 T 2029 T
Brot Satislar 1729 4584 8402 13084 17300 20516 24097 28277 32915 38379
Satigtan ladeler (1) (19)  (53)  (107)  (185)  (282)  (281)  (280) (@79 (278)  (277)
Net Satiglar 1711 4531 8295 12899 17018 20235 23817 27999 32.638  38.102
(S_‘)'“S'“““ Maliyeti | 354 3397 6101 9423 12454 14685 17.150 19998 23206  26.841
Brilt Kar 356 1133 2,194 3477 4565 5550 6667 8000 9432  11.261
Briit Kar Marji 20.83%  25,02% 2645% 2695% 26,82% 2743% 27,99% 28,57% 2890%  29,56%
Faaliyet Gideri (- 8 227 412 635 832 981 1149 1348 1573 1837
FVOK 270 906 1782 2842 3733 4569 5518 6652  7.859  9.424
Amortisman 2 52 2 123 121 s 103 93 03 93
FAVOK 295 958 1834 2965 3854 4687 5621 6745 7952 9517

FAVOK Marj 1726%  21,15% 22,10% 22,99% 22,65% 23,16% 23,60% 24,09% 24,36% I24/r8%

Vergi {-) 54 181 356 568 747 914 1.104 1.330 1.572 1.885

NIS Degisimi 177 301 510 757 851 483 537 627 696 820

Yatirnimlar 486 91 180 1.275 - - - - - -

ii’l':n"f‘ DLt 422) 385 787 364 2256 3291 3980 4788 5684  6.813

i (422) 385 787 364 2256 3291 3980 4788  5.684 6813 29,608

imlan

AOSM 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 26,63%
Dénem 1 2 3,00 4,00 5.00 6,00 7,00 8,00 9.00 10,00 10,00
fskonto Faktortl 0.79 0.62 049 0,39 0,31 0,24 0,19 0,15 0,12 0,09 0,09
Indirgenmis

NAEITA T Bt (333) 240 388 142 693 798 762 724 679 643 2.802
indirgenmis Firma Serbest Nakit Akiglan 4.736

Devam Eden Deger Btiylime Oram 3,00%%

Indirgenmig Devam Eden Deger 2 802

Firma Deg@eri 7.538

+ Nakit ve Nakit Benzerleri 8,8

- Finansal Borglar 36
Ozkaynak Degeri 7.511



6. DEGERLEME VE SONUC
Yukarida vyer verilen degerleme sonuglarimin Sirket’in degerini makul bir sekilde yansittif
diistintilmektedir.

Gelir Yaklagimi sonucunda Sirket’in ortalama halka arz Oncesi piyasa deferi 7.511 mn TL olarak
hesaplanmaktadir. Halka arz 6ncesi fiyattan hesaplanan iskonto oram: asagida hesaplanmistir.

Tablo 28: Halka Arz Oncesi iskonto Hesabi

Sonuc (mn TL}
Mominal Sermaye Tutari 150
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 7.511
iskonto Oncesi Pay Bagina Deger 50.07
Halka Arz Iskontosu %50.1
Halka Arz Pay Fivati 25,00

Degerleme yontemleri ile hesaplanan halka arz oncesi piyasa degerleri dikkate alindiginda, halka arz
dncesi pay basina deger ilizerinden halka arz iskonto oram yaklasik %350,1 olarak hesaplanmaktadir.

3.31.12.2023 GERCEKLESMELERi VE DEGERLENDIRME

Sirket’in halka arzindan sonraki donemde KAP’ta yayimlanan 31 12 2023 tarihinde sona eren hesap
donemine iliskin olarak; Sirketimiz Indirgenmis Nakit Akis tablosuna temel teskil eden asagidaki
bilango kalemlerine iligskin olarak gergeklesme oranlar1 ve tahminleri karsilagtirmali olarak asagida
belirtilmistir.

2023-12 2023-12 Tahmini %
Gerg¢eklesme

Net Satislar 710 1.711 41,50
Satislarin

Maliyeti (595) (1.354) 43,94
Briit Kar 114 356 32,02
Faaliyet Gideri (35) (87) 40,22
FAVOK 85 295 28,81

TL degerleri Milyon TL cinsinden yuvarlanmak suretiyle belirtilmistir.

2023 yil1 belirsizliklerin 6nemli dl¢tide yiiksek oldugu, enflasyon ve faizlerin artma egiliminin devam ettigi,
diinyada ve yakin cografyamizda savaslarin yasandigi, lilkemizde asrin felaketi olarak tarihe gegmis biiyiik
bir deprem gordiigiimiiz bir y1l olmustur.

Bolgemizde devam eden savaslarin Karadeniz ve Akdeniz’deki tasimaciliga olumsuz etkileri nedeniyle, daha

once sirketimizce gerceklestirilen uluslararasi yardim tagimalari, bu donem igerisinde yapilamamastir.

Deprem felaketi nedeniyle iilkemizdeki demiryolu kaynaklarinin 6énemli bir boliimii afet bolgesine yardim
ve yap1 malzemeleri tasinmasina seferber edilmistir. S6z konusu deprem afetinin faaliyetlerimize olan negatif
etkileri beklenenden daha uzun siirmiis, bolgedeki demiryolu altyapisinin zarar gérmesi nedeniyle iilkemizin

en 6nemli liman bolgelerinden yapilan uluslararasi tasima hacimlerinde diisiisler yaganmistir.



Diger taraftan BTK hattinin Giircistan siirlar igerisinde yer alan kisminda yapilan bakim ve onarim
caligmalar1 nedeniyle, 2023 yil1 igerisinde tagimalarda gecikme ve hacimde diislis yasanmistir. S6zkonusu
bakim ve onarim ¢alismalarinin hattin kapasitesinin artttilmasina olumlu etkisi olacagi beklenmektedir.

Ayrica bir diger hedefimiz olan Demiryolu Tren Isletmeciligi faaliyeti ile ilgili olarak; 14 Temmuz 2023
tarihinde Pasifik Eurasia Demiryolu Tren Isletmeciligi A.S. kurulmustur. DTI (Demiryolu Tren Isletmecisi)
olabilmek iizere gereken DB2 yetki belgeleri alinmis ve Emniyet Yonetim Sistemleri sertifikasi onay
stirecleri ilgili kurum nezdinde devam etmektedir. Lokomotif ve vagon kiralanmasina iligkin 6n protokol
imzalanmais, bu ise iliskin diger hazirlik ¢alismalar1 2023 yil1 igerisinde tamamlanmustir.

Ongoriilmesi miimkiin olmayan ve kontroliimiiz disindaki jeopolitik gelismeler ve yukarida agiklanan
hususlar nedeniyle ana faaliyetlerimiz kapsamindaki hedeflerimize ulasmada gecikme yasamamiza sebep
olmustur.

Avrupa-Cin arasindaki karsilikli ticaret akisinin devam edecegi, Orta Koridor’da lojistik hacminin 2030
senesine kadar 3 katina ¢ikacagi, yukarida izah edilen Glircistan sinirlar igerisindeki kapasite artirma
calismalariin 2024 yili May1s ayinda tamamlanacag: ve kapasitenin katlanarak artacagi, DTI kapsamindaki
faaliyetlerin 2024 yil1 ikinci ¢eyreginde baslayacagi hususlarinin 6niimiizdeki donem hedeflerimize daha
kisa siirelerde ulagsmada olumlu katki yapacagi dngoriillmektedir.

Mahmut KUTLUCAN irfan GUVENDI
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