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1. DEGERLENDIRME RAPORUNUN AMACI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.06.2013 tarih ve 28685 sayili Resmi Gazete ’de yaymlanan
Pay Tebligi Seri: VII, No: 128.1 (“Teblig”) 29. Madde 4. fikras1 uyarinca,

“Paylarin ilk halka arzinda fiyat tespit raporunu hazirlayan halka arzda satisa aracilik eden
kurulusun, paylarin borsada islem gormeye baslamasindan sonraki bir yil iginde en az iki
degerlendirme raporu hazirlamas1 zorunludur. Iki degerlendirme raporunun diizenlenmesi
durumunda; ilk raporun paylarin borsada islem gormeye baslamasindan alt1 ay sonra yapilmasi
ve ikinci rapor ile ilk rapor arasindaki siirenin asgari olarak dort ay olmasi ve bu raporlarda halka
arz fiyat1 ile borsa fiyat1 arasindaki farkliliklarin nedeni hakkinda degerlendirmelerde
bulunulmas1 zorunludur. ikiden fazla besten az degerlendirme raporu diizenlemesi durumunda
ise, bu raporlar arasinda asgari olarak {i¢ ay bulunmasi zorunludur. Bu fikra g¢er¢evesinde
hazirlanan raporlarin KAP ’ta ortakliga iliskin boliimde ve halka arzda satisa aracilik eden yetkili
kurulusun internet sitesinde yayimlanmasi zorunludur.”

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Pasifik GYO” veya “Sirket”) paylarinin ilk halka
arzinda Teblig’in 29. Madde 1. fikrasi uyarinca Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. (“Tera
Yatirim”) tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu 7.12.2021 tarihinde KAP’ta yaymlanmis ve
Sirket paylar1 16.12.2021 tarihinde islem gérmeye baglamistir.

Isbu Degerlendirme Raporu, Fiyat Tespit Raporu’nu miiteakip Teblig’in 29. Madde ve 4. fikras1
kapsaminda hazirlanmis olup, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin nihai halka arz
fiyat1 ile rapor tarihi olan 10.11.2022 tarihine kadar olusan borsa fiyat1 arasindaki farkliliklarin
olas1 nedenleri hakkinda degerlendirmeleri igermektedir. Isbu rapor, degere iliskin herhangi bir
gorlis icermemekte olup, raporda yer alan degerlendirmeler herhangi bir tavsiye niteligi
tasimamaktadir.

2. HALKA ARZA ILISKIN OZET BIiLGI

Sirket’in ¢ikarilmig/6denmis sermayesinin 200.000.000 TL'den 267.000.000 TL'ye artirilmasi
nedeniyle ihrag edilen 67.500.000 TL nominal degerli paylarinin 16,38 TL fiyattan halka arzina
iliskin Izahnamesi ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
02.12.2021 ve 61 sayili toplantisinda onaylanmaistir.

Sirket’in paylarinin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli payin 16,38 TL fiyat ile “Sabit
Fiyatla Talep Toplama” ve “En lyi Gayret Araciligi” yontemi ile 9-10 Aralik 2021 tarihleri
arasinda gergeklestirilmistir. Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S, bedelli sermaye
artirrmi yoluyla halka arz edilen 67.500.000 TL nominal degerli paydan 1.105.650.000 TL briit
gelir elde etmistir.

Sirket’in halka arzdan beklenen net gelir ile; 3.12.2021 tarihinde KAP’ta agiklanmis olan
Sermaye Artirnrmdan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yeri Raporu’nda belirtildigi tizere, %30°u
ile sirket bor¢larin kapatilarak isletme sermayesine destek saglanmasi ile devam eden ve
ontimiizdeki yillarda gelistirilecek projelerinde finansman yiikiinlin etkisini asgariye indirip
karliligin1 azami oranda saglamayi, %70°1 ile devam eden ve gergeklesecek diger projelerin
gelistirilmesinde kullanilmay1 planlamaktadir.
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3. KAP’TA YAYIMLANAN FiYAT TESPIiT RAPORU

7.12.2021 tarihinde KAP’ta yayimlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Sirket’in 31.12.2020 ve
30.09.2021 tarihli Tirkiye Muhasebe Standartlari’na gore hazirlanmis 6zel bagimsiz
denetimden ge¢cmis finansal tablolarina ait bagimsiz denetim raporlart baz alinmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin degerinin tespiti amaciyla Net Aktif Degeri
Analizi (NAD) yontemi kullanilmistir Net Aktif Degeri Analizi (NAD) analizine %100 oraninda
agirlik verilerek Sirket degeri hesaplanmaigtir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakligit A.S’nin degerlemesinde Net Aktif Degeri Analizi,
kullanilmis olup, 4.094.751.145 TL sermaye degerine ulasmistir. Sirket’in mevcut ¢ikarilmis
sermayesi olan 200.000.000 TL’ye gore halka arz iskontosu dncesi birim pay degeri 20,47 TL’ ye
karsilik gelmektedir. Buna gore, Sirketin %20 halka arz iskontosundan sonra piyasa degeri
3.276.000.00 TL ve halka arz pay basina deger 16,38 TL olarak hesaplanmistir. Sermaye artirimi
yoluyla gergeklesen halka arzin biyiikligii 1.105.650.000 TL olmustur. Buna gore halka agiklik
orani ise %25,23’tiir.

3.1 Net Aktif Deger Analizi

Net Aktif Deger, firmanin aktiflerinin toplam degerinden firmanin bor¢larinin ¢ikarilmasi sonucu
kalan aktiflerin degeri olarak tanimlanabilir.

Net Aktif Deger (NAD) = Firmanin Aktiflerinin Piyasa Degeri - Firmanin Borg¢larinin Piyasa
Degeri — Diger Yikiimliiliikler seklinde hesaplanmaktadir.

Net Aktif Deger hesaplanmasinda Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigsmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan bagimsiz denetimden ge¢mis 30.09.2021 tarihli bilango ve gelir tablolarinin yani sira
Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 21.09.2021 tarihli ve 2021/0008
sayili “Merkez Ankara Projesi” degerleme raporu ile 21.09.2021 tarihli ve Pasifik — 2021078
sayil “Istanbul Ortakoy (Next Level Istanbul)” degerleme raporlar1 dikkate almmustir.

Net Aktif Deger Tablosu asagida yer almaktadir.

TL 30.09.2021
Projeler 4.432.174.043
Merkez Ankara Projesi 2.071.360.330
Next Level Istanbul 2.360.813.713
Donen Varliklar 830.870.130
Duran Varliklar 18.434.663
Toplam Aktifler (*) 5.281.478.836
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikkler 75.225.525
Uzun Vadeli Yiikimliilikler (**) 840.917.903
Satiglar-Maliyetler (***) 270.584.263
Toplam Yiikiimliiliikler 1.186.727.691
NET AKTiF DEGER 4.094.751.145

Kaynak: Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu, Gayrimenkul Degerleme Raporlari

* Toplam aktiflerin icerisinde bulunan, 30.09.2021 tarihli bagimsiz denetim raporunda “Stoklar”
kaleminde takip edilmekte olan yar1 mamul olarak izlenen 1.452.080.956 TL tutar ¢ikarilmistir.
Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 21.09.2021 tarihli ve 2021/0008
sayil1 “Merkez Ankara Projesi” degerleme raporundaki projenin, net gelir ve giderleri dikkate
alinarak hesaplanmis net bugiinkii degeri olan 2.071.360.330 TL ile 21.09.2021 tarihli ve Pasifik

4



Q})TERAYATIRIM

— 2021078 sayili “Istanbul Ortakdy (Next Level Istanbul)” degerleme raporuna gore; projenin
net bugiinkii degeri olan 2.360.813.713 TL eklenmistir.

** Uzun Vadeli Yikiimliltkler, Sirket’in insaatin1 tamamlayarak satisini gerceklestirdigi ancak
tapu ve kat irtifaki slireclerinin devam etmesi nedeniyle 30.09.2021 tarihli bagimsiz denetim
raporunda “Ertelenmis Gelirler” kaleminde takip edilmekte olan 1.181.496.693 TL tutarin
cikartilmasiyla elde edilmistir.

**% Satiglar — Maliyetler kalemi hesaplamasinda ise, Ertelenmis Gelirler olan 1.181.496.693
TL’den, Stoklar olarak goriilen insaat maliyetleri tutari olan 1.452.080.956 TL nin ¢ikarilmasiyla
elde edilen deger kullanilmstir.

3.2 Degerleme Yontemi Sonucu

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin degerlemesinde Net Aktif Degeri Analizi,
kullanilmig olup, 4.094.751.145 TL sermaye degerine ulasmistir. Sirket’in mevcut ¢ikarilmis
sermayesi olan 200.000.000 TL’ye gore halka arz iskontosu dncesi birim pay degeri 20,47 TL’ye
karsilik gelmektedir.

DEGERLEME SONUCU
Degerleme . <. . Agirhiklandirilmis Pay Basi

Yontemi Sirket Degeri Agarlik Sirket Degeri Fiyat

Net Aktif Deger 4.094.751.145 100% 4.094.751.145 20,47
Odenmis Sermaye 200.000.000
Pay Basi Fiyat (TL) 20,47
Halka Arz iskontosu 20%
Sirket Piyasa Degeri (TL) 3.276.000.000
Halka Arz Pay Fiyati (TL) 16,38

Sirketin %20 halka arz iskontosundan sonra piyasa degeri 3.276.000.000 TL ve halka arz pay
basina deger 16,38 TL olarak hesaplanmistir. Sermaye arttirimi yoluyla gerceklesen halka arzin
biiytikligi 1.105.650.000 TL, halka agiklik orani ise %25,23 tiir.
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4. HALKA ARZ SONUCLARI

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Pasifik GYO” veya “Sirket”) paylarinin halka arzi igin
9-10 Aralik 2021 tarihleri arasinda talep toplama islemleri tamamlanmistir.

Pasifik GYO paylarmin mevcut halka arzinda fiyat 16.38 TL olarak agiklanmis olup, halka arz
biiyiikligii 1.105.650.000 TL olarak gergeklesmistir.

Pasifik GYO’nun sermayesinin 200.000.000 TL’den 267.500.000 TL’ye ¢ikarilmas1 nedeniyle
artirilan

67.500.000 TL nominal degerli pay halka arz edilmis ve tamami satilmistir.

Halka arzda toplam 48.428 yatirimcidan halka arz edilen 67.500.000 TL nominal degerli paylarin
yaklagik 1,8 katina denk gelen 118.882.670 TL nominal degerli filtrelenmemis pay talebi gelmistir.
Halka arzda Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilara tahsis edilen paylarm 1,4 kati, Yurt ici Kurumsal
Yatirimcilara tahsis edilen paylarin 2,9 kat1 talep gelmistir.

Dagitim sirasinda tahsisat oranlarinda izahnamenin 25.2.3 maddesi kapsaminda degisiklik yapilmis
ve Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar icin nihai tahsisat oram %40°dan %55,9’a yiikseltilmistir. Yurt
Dis1 Kurumsal Yatirimeilar’a tahsis edilen kisim %20°den %4,7’ye azaltilmis, Yurt Ici Kurumsal
Yatirimcilarin nihai tahsisat orani ise %40°dan %39,4’¢ azaltilmistir.

Halka arz fiyati {izerinden yatirimcei grubu bazinda gelen talep ve dagitim tutarlar1 asagidaki tabloda
yer almaktadir.

Yatirnrme1Grubu Planlanan Tahsisat Talep Dagitim
Lot Oran Kisi Lot Oran Kisi Lot Oran
'Yurt i¢i Bireysel 27.000.000 40% 48.374 37.710.022 31,7% | 48.374 37.710.022 55,9%
'Yurt i¢i Kurumsal 27.000.000 40% 51 78.001.648 65,6% 50 26.618.978 39,4%
Yurt Dist Kurumsal | 13500.000 | 20% 3 3.171.000 | 2,7% 3 3.171.000 4,7%
Toplam 67.500.000 | 100% [48.428 | 118.882.670 |100% | 48.427 67.500.000 | 100,00%

Kaynak: www.kap.org.tr
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5. HALKA ARZ SONRASI FINANSAL VE OPERASYONEL PERFORMANS

Sirket’in KAP’ta yayimlanan 30.09.2021, 31.12.2021, 31.03.2022, 30.06.2022 ve 30.09.2022
tarihinde sona eren hesap donemlerine ait finansal tablolar1 asagidaki gibidir.

Denetim Donemi

BILANCO (TL) 30002021 | 31122001 | 31032022 | 30062002 | 30.09.2022
Nakit ve Nakit Benzerleri 3.712.720 243.856.179 15.905.166 851.313 33.972.662
Finansal Yatirimlar - 467.435.845 325.706.274 57.800.616 36.970.479
Ticari Alacaklar 41.191.728 55.254.254 63.569.974 211.513.555 171.800.975
Diger Alacaklar 159.740 127.384 127.384 131.705 131.705
Stoklar 1.452.080.956 | 1.938.118.127 | 2.212.004.758 | 1.882.324.819 | 2.161.114.977
Pesin Odenmis Giderler 668.151.226 264.816.517 292.073.725 369.639.353 457.799.272
Diger Dénen Varliklar 117.654.716 18.359.979 20.711.612 24.517.782 32.225.977
DONEN VARLIKLAR 2.282.951.086 | 2.987.968.285 | 2.930.098.893 | 2.546.779.143 | 2.894.016.047
Diger Alacaklar 1.450.630 1.817.680 1.808.690 3.297.989 3.170.658
Kullanim Haklar1 464.630 2.374.341 9.383.334 12.587.870 16.703.813
Maddi Duran Varliklar 15.888.078 15.532.423 15.648.980 23.582.477 27.663.875
Maddi Olmayan Duran Varliklar 489.203 463.953 439.163 414.100 388.761
Pesin Odenmis Giderler 142.032 400.600.841 518.758.143 354.270.715 355.071.919
Diger Duran Varliklar - 153.754.623 171.826.647 184.324.241 202.736.175
Stoklar - - - - 112.679.417
Yatinm Amagli Gayrimenkuller - - - - 3.692.700.000
DURAN VARLIKLAR 18.434.663 574.543.861 717.864.957 2.554.672.934 | 4.411.114.618
TOPLAM VARLIKLAR 2.301.385.749 | 3.562.512.146 | 3.647.963.850 | 5.101.452.077 | 7.305.130.665
Kisa Vadeli Borglanmalar - 1.019.308 3.880.832 148.772.199 184.100.488
Diger Finansal Yiikiimliiliikler 320.018 - 1.168 890 4.783
Ticari Borglar 69.135.830 100.128.852 93.946.512 1.555.386.205 | 1.385.604.897
Galisanlara Saglanan Faydalar 1.281.499 345.117 1.651.450 2.587.508 4.478.192
Kapsaminda Borglar
Diger Borglar 4.042.819 18.429.351 2.702.752 2.784.807 3.843.110
Donem Kari Vergi Yiikimliiliigii 73.299 - - - -
Kisa Vadeli Kargiliklar 366.133 242.282 399.149 770.613 876.783
Diger Kisa Vadeli Yikimlilikler 5.927 - - - -
KISA VADELI
YUKUMLULUKLER 75.225.525 120.164.910 102.581.863 1.710.302.222 | 1.578.908.253
Diger Finansal Yiikiimliilikler 112.847 - - - -
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar - 442.850.503 524.973.812 412.525.551 610.401.110
Diger Borglar 837.976.433 325.929.254 182.439.975 276.544.362 360.268.647
Ertelenmis Gelirler 1.181.496.693 | 1.397.333.566 | 1.548.127.429 | 1.117.770.034 | 1.403.702.041
Uzun Vadeli Kargiliklar 2.828.623 4.885.814 5.348.238 9.991.802 10.920.659
UZUN VADELI
YUKUMLULUKLER 2.022.414.596 | 2.170.999.137 | 2.260.889.454 | 1.816.831.749 | 2.385.292.457
TOPLAM KAYNAKLAR 2.097.640.121 2.291.164.047 2.363.471.317 3.527.133.971 3.964.200.710
Odenmis Sermaye 200.000.000 267.500.000 267.500.000 267.500.000 1.000.000.000
Hisse senedi ihrag primleri - 1.013.735.492 1.013.735.492 | 1.013.735.492 281.235.492
Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacak Birikmis Diger 1.709.847 1.336.048 1.560.009 1.139.043 1.042.334
Kapsamli Gelirler veya Giderler
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 10.000 10.000 2.146.580 2.146.580 2.146.580
Gegmis Yillar Kari/Zarari (-) -40.324.648 -40.324.648 -13.370.021 -13.370.021 -13.370.021
Net Donem Kari/Zarart (-) 42.350.429 29.091.207 12.920.473 303.167.012 2.069.875.570
OZKAYNAKLAR 203.745.628 1.271.348.099 1.284.492.533 1.574.318.106 3.340.929.955
TOPLAM OZSERMAYE VE
YUKUMLULUKLER 2.301.385.749 | 3.562.512.146 | 3.647.963.850 | 5.101.452.077 | 7.305.130.665

Kaynak: www.kap.org.tr
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Denetim Donemi

e 30.09.2021 31.12.2021 31.03.2022 30.06.2022 30.09.2022
Hasilat 799.078.275 811.406.920 - 821.569.739 821.569.739
Satislarin Maliyeti (-) (738.067.373) | (752.701.768) - (524.026.632) | (523.267.215)
Briit Kar/Zarar 61.010.902 58.705.152 - 297.543.107 298.302.524
Genel Yonetim Giderleri (-) (2.128.451) (5.305.508) (4.397.156) (13.137.685) (22.553.476)
Pazarlama Giderleri (-) (9.166.466) (23.373.527) (1.113.673) (2.715.286) (7.176.690)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 137.680 4.480.589 207.136 1.743.586 4.822.443
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (595.843) (3.118.732) (1.551.696) (1.561.752) (2.147.619)
Esas Faaliyet Kary/Zarari 49.257.822 31.387.974 (6.855.389) 281.871.970 271.247.182
Yatinnm Faaliyetlerinden Gelirler - 4.804.928 16.454.714 18.939.660 1.828.837.347
Deg.Diis. Zararlarinin Ipt. 153.997 (612.388) 789.647 769.272 718.907
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - - - - -
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet 49.411.819 35.580.514 10388972 | 301.580.902 | 2.100.803.436
Kary/Zarar

Finansman Gelirleri 5.308.954 6.286.366 3.126.641 3.176.832 4.632.578
Finansman Giderleri (-) (169.627) (265.838) (595.140) (1.590.722) (35.560.444)
Sirdirilen Faaliyetler Vergi Oncesi | g/ 557 144 41.601.042 12920473 | 303.167.012 | 2.069.875570
Kary/Zarar

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi

e (12.200.717) | (12.509.835) - - -
Doénem Vergi Gelir/Gideri (642.719) (951.837) - - -
Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri (11.557.998) (11.557.998) - - -
Siirdilriilen Faaliyetler Donem 42.350.429 29.091.207 12920473 | 303.167.012 | 2.069.875570
Kary/Zarari

Durdurulan Faaliyetler Donem

Kary/Zarari ) ) ) ) )
Donem Kary/Zarari 42.350.429 29.091.207 12.920.473 303.167.012 2.069.875.570

Kaynak: www.kap.org.tr

Halka Arz Fiyatinin belirlenmesinde esas alinan Net Aktif Deger 30.09.2021, 31.12.2021,
31.03.2022, 30.06.2022 ve 30.09.2022 donemleri boyunca asagidaki tablodaki gibi gdsterilmistir.

TL 30.09.2021 31.12.2021 31.03.2022 30.06.2022 30.09.2022
Projeler 4.432.174.043| 5521.515593| 5521515593 | 5521515593 |  9.251.515.593
Merkez Ankara Projesi 2.071.360.330 | 2.617.552.448 | 2.617.552.448| 2.617.552.448 | 2.617.552.448
Next Level Istanbul 2.360.813.713|  2.903.963.145| 2.903.963.145| 2.903.963.145|  2.903.963.145
Goktiirk Projeleri
(Eyiipsultan) ’ ) - - - 3.730.000.000
Dénen Varliklar 830.870.130 |  1.049.850.158 718.094.135 664.454.324 732.901.070
Duran Varliklar 18.434.663 574.543.861 717.864.957 | 2.554.672.934 605735201
Toplam Aktifler (*) 5281.478.836| 7.145900.612| 6.957.474.685| 8.740.642.851| 10.590.151.864
ﬁfﬁuﬁgi‘kler 75.225.525 120.164.910 102.581.863| 1.710.302.222|  1.578.908.253
Uzun Vadeli
Yakimlalakler (* 840.917.903 773.665.571 712.762.025 699.061.715 981.590.416
Satislar-Maliyetler (***) 270.584.263 540.784.561 663.877.329 764.554.785 870.092.353
Toplam Yiikiimliiliikler 1.186.727.691| 1434615042 | 1.479.221217| 3.173.918.722| 3.430.591.022
NET AKTiF DEGER 4.094.751.145| 5711294570 5478.253.468| 5.566.724.129|  7.159.560.842

Kaynak: www.kap.org.tr

* Toplam aktiflerin icerisinde bulunan, “Stoklar” kaleminde takip edilmekte olan yar1 mamul
olarak izlenen tutar ¢ikarilmistir. Sirket'in mevcut projelerinin degerleme raporuna gore; projenin

net bugiinkii hesaplamaya eklenmistir.

** Uzun Vadeli Yikiimlilikler, Sirket’in insaatin1 tamamlayarak satigini gerceklestirdigi ancak
tapu ve kat irtifaki stireglerinin devam etmesi nedeniyle bagimsiz denetim raporlarinda bulunan
"Ertelenmis Gelirler” kaleminde takip edilmekte olan tutarin ¢ikartilmasiyla elde edilmistir.

*#% Satiglar — Maliyetler kalemi hesaplamasinda ise, Ertelenmis Gelirler 'den, Stoklar olarak
goriilen insaat maliyetleri tutarinin ¢ikarilmasiyla elde edilen deger kullanilmistir.
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30.09.2021 werileri ile yaymladigimiz Fiyat Tespit Raporunda ve 31.12.2021,31.03.2022,
30.06.2022 ve 30.09.2022 dénemi itibari ile Ozkaynaklar ve Net Aktif Degeri asagidaki gibidir.

TL 30.09.2021 31.12.2021 31.03.2022 30.06.2022 30.09.2022
Ozkaynaklar 203.745628 | 1.271.348.099 | 1.284.492.533 | 1.574.318.106 | 3.340.929.955
Net Aktif Degieri | 4.094.751.145 | 5711.204570 | 5478253468 | 5.566.724.129 | 7.159.560.842
Net Aktif Deger %100 19639,48 +9633,79 +9635,95 19674,85

Degisim orani

Kaynak: Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim, Gayrimenkul Degerleme Raporlari, Tera Yatirim Fiyat Tespit Raporu

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde temel alinan Net Aktif Degerinde 2021 yil1 3. Ceyrek donemine
oranla 30.12.2021 tarihli hesap donemine ait bilangosunda %39 artig gosterirken, 2022 yil1 ilk 3
aylik doneminde yine ayni doneme oranla %34 oraninda artis gostermistir. 2022 yili 6 aylik
doneminde ise bu artis %35 olarak gerceklesmistir.30.09.2022 doneminde 30.09.2021 dénemine
oranla Net aktif deger degisim oran1 %74,85 olarak gerceklesmistir.
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6. HALKA ARZ SONRASINDA FIYATA ETKi EDEN FAKTORLER

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladigi 16 Aralik 2021 tarihinden itibaren BIST100 endeksinin gelisimi asagidaki gibi

olmustur.
Lol
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Kaynak: Bloomberg Veri Terminali

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladigi tarihten itibaren fiyat gelisimi agsagidaki grafikte gosterilmistir.
o

»7.00
»6.00
»5.00
>4.00
>3.00

>2.00

Dec Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov
2021 2022
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.’nin paylarinin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye
basladig tarihten itibaren fiyat ve islem hacmi gelisimi asagidaki grafikte gosterilmistir.
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Kaynak: Bloomberg Veri Terminali

9 - 10 Aralik 2021 tarihinde 16,38 TL (19.07.2022 tarihinde boliinme gergekleserek pay fiyati
boliinme Oncesi teorik fiyat: 4,48) TL pay fiyati seviyesinden halka arz edilen ve 16 Aralik 2021
tarihinde Borsa Istanbul’da islem gdrmeye baslayan Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
paylari, takip eden alt1 aylik periyodun ardindan halka arz fiyatina gére %81 oraninda artmaistir.
10.11.2022 tarihi itibariyla Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. paylar1 8.10 TL fiyatla
kapanmugtir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. paylari islem gérmeye baslamasindan bir is giinii nce,
15 Aralik 2021 tarihinde 2.162 seviyesinde kapanan BIST100 endeksi 10.11.2022 tarihi
itibartyla 4.467 seviyesinde kapanmistir. Bu tarihler Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
pay fiyati halka arz fiyat1 olan 16,38 TL’ye gore %51 oraninda azalig gdsterirken, BIST100
endeksi ise Sirket’in islem gordiigii donem boyunca %107 oraninda artmistir.

Dec Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov
2021 2022

Kaynak: Bloomberg Veri Terminali

Ilk islem giinii 16.12.2021 tarihi ve grafik baslangic degerinin 100 baz puan olarak kabul edilmek
suretiyle Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hisse senedinin halka arz edildigi giinden bu
11
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yana BIST100 endeksine gore gelisimi yukaridaki grafikteki gibidir. Grafikten goriilebilecegi
iizere 10.11.0222 tarihi itibariyla Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. paylart BIST100
endeksine gore %22 daha diisiik getiri elde etmistir.

SONUC:

Sirket Yonetim Kurulu'nun 30.05.2022 tarih ve 2022/21 sayili karar kapsaminda;
1.000.000.000,00 TL olan kayith sermaye tavam igerisinde 267.500.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesinin, Hisse Senedi Thra¢ Primlerinden karsilanmak iizere toplam 732.500.000 TL
artirilarak 1.000.000.000 TL' ye ¢ikarilmasi hususunda, bedelsiz sermaye artirimi ve sirket esas
sO6zlesmesinin " Sermaye ve Paylar" baslikli 8.maddesinin tadiline iliskin izin ve onay verilmesi
amaciyla 01.06.2022 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na basvuru yapilmis ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan onaylanmis olup 06.07.2022 tarih 2022-35 sayili biiltende
yayinlanmistir.

19.07.2022 tarihinde boliinme gergekleserek pay fiyat1 %273,83177 I¢ Kaynaklardan Bedelsiz,
boliinme sonrasi teorik fiyat: 2,755 TL (Teorik fiyat, fiyat adimina yuvarlanmamaistir). Sermaye
artirrmina yonelik tescil islemi 21.07.2022 tarih ve 10622 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanarak tamamlanmustir.

Halka acik sirketlerde zaman zaman manipiilatif sdylemler Sirket’in finansal performansi ve
gelecekteki kar beklentilerinden bagimsiz olarak pay fiyatlari iizerinde olumlu/olumsuz etkilere
yol acabilmektedir. Bununla birlikte, halka arzin ardindan, halka arz edilen paylar i¢in bir piyasa
olusacaginin veya bu tiir bir piyasa olustugu takdirde, bunun siireklilik gostereceginin herhangi
bir garantisi bulunmamaktadir.

Halka arz edilen paylara iligkin piyasanin sinirli olmasi, halka arz edilen paylar1 elinde
bulunduranlarin bu paylar1 arzu ettikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetini olumsuz
yonde etkileyebilir ve halka arz edilen paylarin islem gordiigii fiyatin degiskenligini artirabilir
ve fiyatinin diismesine yol agabilir. Halka arz edilen paylarin fiyati, zaman zaman 6nemli
dalgalanmalara konu olabilmektedir. Bu dalgalanmalarin, Sirket’in finansal performansi veya
gelecekteki kar beklentileri ile iliskisi olmayabilir. Bunun sonucunda, piyasadaki genel diisiisler
veya benzer menkul kiymetlerdeki diisiisler, halka arz edilen paylar i¢in alim satim piyasas1 ve
halka arz edilen paylarin likiditesi iizerinde olumsuz etki yaratabilmektedir. Bu baglamda,
serbest piyasa kosullarinin dogurdugu sartlar dolayisiyla pay fiyatlarinda zaman zaman
dalgalanmalar goriilmesi piyasanin dogal akisina uygun goziikmektedir.

Sirket’in halka arz edildigi donemdeki Net Aktif Degeri 4.094.751.145 TL iken, Son agiklanan
finansal tablo tarihi olan 30.09.2022 tarihli giincel Net Aktif Degeri 7.159.560.842TL olarak
gerceklesmistir. Sirketin halka arz edildigi 30.09.2021 dénemine oranla 30.09.2022 tarihli Net
Aktif Degeri %74 oraninda artig gostermistir.
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