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.
30/06/2024



PASIFIK EURASIA LOJISTIiK DIS TICARET ANONIM SIRKETI
YONETIM KURULU’DAN

Halka arz fiyatiin belirlenmesinde Esas Alman Varsayimlara 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 gergeklesip
gerceklesmedigine 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 Yatirnm 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 ¢alismasinda para birimi olarak Tiirk liras1 kullanilmistir. isbu rapor
halka arz edilecek olan Sirket paylarinin satis fiyatinin nominal degerinden yiiksek olmasindan
dolay1, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun VII- 128.1 sayili Pay Tebligi'nin 29. maddesinin 1. fikras1
uyarinca s6z konusu satis fiyat1 ve bu fiyatin hesaplanmasinda kullanilan yontemlere iliskin
olarak hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri:

Pasifik Eurasia Lojistik Dis Ticaret A.S. 'nin sermaye artirimi ve ortak satis1 yoluyla halka
arz edilecek paylarinin birim fiyat tespitinde asagidaki iki temel yontem dikkate alinmagtir

e Gelir Yaklasimi
e Piyasa Carpanlar Yaklagimi

ilgili raporun Yonetici Ozeti kisminda aciklanan nedenlerle en uygun degerleme
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 oncesi halka arz pay basma degeri 50,07 TL olarak
hesaplanmugtir. Yaklasik %50,1 oraminda halka arz iskontosu sonrasinda ise dzsermaye degeri 3.750
mn TL, pay bagma deger ise 25,00 TL olarak hesaplanmistir. Halka arz, Sirket’in cikarilnug
sermayesinin 150.000.000 TL’den 168.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 18.000.000 TL
nominal degerli 18.000.000 adet B grubu payin (“Sirket Paylar(”) sermaye artirumi 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’in 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 satis1 suretiyle olmak iizere toplam 34.000.000 TL nominal degerli 34.000.000 adet pay halka
arz1 suretiyle gergeklestirilecektir. Buna gére, halka arzin bityiiklugii 850 mn TL olup, halka agiklik
orani %20,24 olarak hesaplanmistir.

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 20253 T 2024 T 025T 2026 T 2027T 20287

Briyt Satiglar 1.729 4.584 8.402  13.084 17.300 20.516 24.097 28277 32915 38379
Satigtan ladeler (-) (19) (53) (107) (185) (282) (281) (280) (279) (278) 277)
Net Satiglar 1.711 4.531 8.295  12.899 17,018 20.235 23817 27999 32.638 38.102

(S‘)‘“S'a““ Maliveti | 364 3397 6101 9423 12454 14685 17.150 19.998 23206  26.841

Briit Kar 356 1.133 2.194 3.477 4.565 5.550 6.667 8.000 9432  11.261

Briit Kar Marjt  20,83% 2502% 26,45% 26,95% 26,82% 2743% 27,99% 28,57% 28,90% 29,56%
Faaliyet Gideri (-) 87 227 412 635 832 981 1.149 1.348 1.573 1.837
FVOK 270 906 1.782 2.842 3.733 4.569 5.518 6.652 7.859 9.424
Amortisman 26 52 52 123 121 118 103 93 93 93
FAVOK 295 958 1.834 2.965 3.854 4.687 5.621 6.745 7.952 9.517

FAVOK Marj 1726%  21,15% 22,10% 22,99% 22,65% 23,16% 23,60% 24,09% 24,36% ’24/?8%

Vergi (-) 34 181 356 568 747 914 1.104 1.330 1.572 1.885

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

Yatnmlar 486 91 180 1.275 - - - - - -

ii’ll:n"f‘ Lot (422) 385 787 364 2.256 3.291 3980  4.788 5.684 6.813

S@mt Nalkit (422} 385 T87 364 2.256 3291 3.980 4788 5.684 6.813 29.698
Akimlan

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
iskonto Faktéri 0,79 0,62 0,49 0,39 0,31 024 0,19 0,15 0,12 0,09 0,09
Indirgenmis

Nakit A kamlar (333) 240 388 142 693 798 762 724 679 643 2.802
indirgenmis Firma Serbest Nakit Akislan 4.736

Devam Eden Deger Bliytime Oram 3,00%

Indirgenmig Devam Eden Deger 2 802

Firma Degeri 7.538

+ Nakit ve Nakit Benzerleri 8,8

- Finansal Borglar 36
Ozkaynak Degeri 7.511



6. DEGERLEME VE SONUC
Yukarida yer verilen degerleme sonuglarinin Sirket’in degerini makul bir gekilde yansittig
diisiiniiimektedir.

Gelir Yaklasimi sonucunda Sirket’in ortalama halka arz oncesi piyasa degeri 7.511 mn TL olarak
hesaplanmaktadir. Halka arz 6ncesi fiyattan hesaplanan iskonto orami asagida hesaplanmistir.

Tablo 28: Halka Arz Oncesi iskonto Hesab

Sonu¢ (mn TL)
MNominal Sermaye Tutan 150
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 7.511
Iskonto Oncesi Pay Bagina Dejer 50,07
Halka Arz Iskontosu %350.1
Halka Arz Pay Fiyan 25,00

Degerleme ydntemleri ile hesaplanan halka arz &ncesi piyasa degerleri dikkate alindiginda, halka arz
oncesi pay basina deger lizerinden halka arz iskonto oram yvaklasik %350,1 olarak hesaplanmaktadir.

3. 30.06.2024 GERCEKLESMELERi VE DEGERLENDIRME

Sirket’in halka arzindan sonraki donemde KAP’ta yayimlanan 30 06 2024 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.

2024-6 Gerg¢eklesme 2024-12 Tahmini %
Net Satislar 440 4531 9,71
Satislarin
Maliyeti (340) (3.397) 10,00
Briit Kar 100 1.133 8,82
Faaliyet Gideri (65) (227) 28,63
FAVOK 92 958 10,64

TL degerleri Milyon TL cinsinden yuvarlanmak suretiyle belirtilmistir.

BTK Hatt1 iizerinde Mayis 2023 tarthinde yapimina baslanilan modernizasyon ve kapasite artig
calismalarinin 2024 yili Mayis ay1 sonlarina kadar stiirmesi, mevsimsel etkiler, Sirketimiz faaliyetlerine etki
etmis, enflasyon muhasebesi teknik tanimi ifadesiyle olusan parasal pozisyon kayiplart da ikinci ¢ceyrek satis
hasilati ve karlilig1 etkilemistir.

BTK hattinda modernizasyon ve kapasite artisi c¢alismalari sonrasinda mevcut elle¢cleme ve tasima
kapasitesinin yillik 1 milyon tondan 5 milyon tona ¢ikacagi 6ngoriilmektedir. Diger yandan kapasite artirim
calismalarinin uzun siirmesi neticesinde demiryolu ile taginan yiikler farkli tasima modlarina kaymis olup,
misterilerin lojistik sozlesmelerini yeniden demiryoluna ¢evirmeleri zaman almaktadir. Bunun yani sira
yurti¢inde farkli noktalarda deprem sonrasi devam eden demiryolu altyapr ¢aligmalarindan kaynakli hat
kapamalarinin da etkileri sirket faaliyetlerine yansimaktadir.

Sirketimiz diinyadaki tiim lojistik gelismeleri yakindan takip etmekte olup bu kapsamda Cin’den Ulkemiz’e
ve transit olarak Avrupa varigh ve tersi yonlii tasimaciliktaki yiiksek is hacmindeki payini arttirmak tizere;
Cin’de lojistik faaliyetleri olan iki ayr1 firma ile ortaklik yapmus,



Karadeniz lizerinden Poti-Kostence ve tersi yonde hali hazirdaki tagimacilik faaliyetleri pazarinda yer
alabilmek amaciyla Giircistan’da faaliyet gosteren bir fimaya ortak olmus,

Buna ek olarak Azerbaycan’in 6nde gelen Holdinglerinden biri ile is birligi yaparak Azerbaycan giris/cikish
yiikler ve Hazar Denizi ge¢is lojistigi konusunda faaliyet gostermek tizere bir sirketle ortaklik yapmustir.

Sirketimizin son donemde gelistirdigi ve duyurdugu yeni is ve is birligi firsatlari, uluslararasi tagimacilik
anlagsmalari, kurumsal tagima sozlesmeleri ve faaliyet gosterdigi alanlardaki kapasite genigslemesine bagh
olarak oniimiizdeki donemlerde daha ytiksek satis ve verimlilik hacmine ulagsacagi 6ngoriilmektedir.

Irfan GUVENDI Atakan YILMAZ
Komite Baskam Komite Uyesi



