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Lojistik Koordinasyon Icra Kurulu Ulastirma ve Altyapt Bakanlign Bakan Yardimcist Sn. Enver
ISKURT Baskanhiginda 11.04.2023 giin ve saat 15:00’da giindemdeki konular1 goriigmek tizere

toplandi.

Ilgi: Halkal Istasyonu “Pasifik Eurasia Lojistik A.S.” Alan Kullandirma Talebi TCDD Raporu
TEKLIF: Halkal1 istasyonu Alan Kullandirma Talebinin Uygun Gériilmesi Teklifi

Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigiine yapilan Halkali Istasyonu
Alan Kullandirma Talebinin ilgi raporda belirtildigi ¢ergevede goriilmesi teklif edilmektedir.

Lojistik Koordinasyon Icra Kurulu’nun Karari: Halkal: Istasyonu Alan Kullandirma talebinin ilgi

raporda belirtildigi ¢ergevede uygun goriilmesi teklifi kabul edilmistir.
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“Pasifik Eurasia Lojistik
A.S.”

Alan Kullandirma Talebi
TCDD Raporu

TRAFIK VE iSTASYON YONETIMi
DAIRESi BASKANLIGI




Pasifik EURASIA Dis Ticaret A.S. Halkal Lojistik Merkezi’'nde Tesekkiilimiiz ile Gelir
Paylasimi Modeli ile isletmecilik yapmak amaciyla 60.000 m? alan igin uzun streli alan kullanim
talebinde bulunmustur.

S6z konusu alan TCDD Tasimacilik A.S. tarafindan kullanildigindan Firma’ya yaklasik
12.000 m?%lik alanin 5 (Bes) yilligina uzun sireli olarak kullanima verilmesi degerlendirilmistir.

Pasifik Eurasia Firmasi, Halkali Lojistik Merkezinde bulunan yaklasik 12.000 m? beton
sahali acik alani; operasyonel ve guimrik islemlerinde kullanmak Uzere uzun streli (5 yil)
kullanim talebinde bulunmaktadir.

llgili mevzuat cercevesinde TCDD’nin de uygun gérecegi kosullarda uzun siireli alan
tahsisi ve isletmecilik yapilmasi UYGUN goriilmiis olup Lojistik Koordinasyon icra Kurulu’na
sunulmasi degerlendirilmigtir.

Ekler:
1) 09.01.2023 Tarihli Dilekce
2) Basvuru Dilekgesi
3) Fizibilite Raporu



PASIFIK
EURASIA

T.C.
DEVLET DEMIRYOLLARI iSLETMESI GENEL MUDURLUGU

Trafik ve Istasyon Yonetimi Dairesi Bagkanligina
ANKARA

SAYI :2022-19/12-6
KONU : Halkah Gar Lojistik Sahas: Tarih: 09/01/2023
Icerisinde Arazi Kiralama Talebi.

Sirketimiz Pasifik EURASIA Dis Ticaret A.S son 3 yilda toplam 1.967.000 ton yiik tasimasi
gergeklestirmistir.
Bu kapsamda;
» 2020 yilinda 13.6 milyon TL,
» 2021 yilinda 103 milyon TL,
» 2022 yilinda 176 milyon TL’ lik tasima yaparak,
TCDD Tagimacilik A.§’ ye toplam 293 milyon TL 6deme yapilmistir. Ayrica sirketimiz
TCDD Tagimacihik A.S’ nin Forwarder’i olarak faaliyet gistermektedir.
Bu is birligi kapsaminda;
Halkali Gar Mudiirliigit Lojistik sahasinda TCDD Tagimacilik A.S tarafindan igletilmekte
olan alanda bulunan 5, 6 ve 7 nolu antrepolarin masraflar girketimizce karsilanmak fiizere
kaldirilmasi,

Soz konusu lojistik sahada;

Portal Ving, Vagon Kantari, TIR Kantar1 ve Kapali Antrepo kurulmasi, saha betonlamasi
ile Saha Operasyon Is¢iligi ve Kalmar-Reach Stacker hizmetleri igin yatirim yapilarak Halkali Gar
Miidiirliigii Lojistik sahasindaki tiim lojistik faaliyetlerin girketimizce yapilmasi, buna karsilik
halihazirda TCDD Tagimacilik A.S tarafindan belirtilen hizmetler karsilifinda 2022 yilinda elde
edilen ayhk gelir ortalamasim koruyacak sekilde “Hasilat Paylagimi® modeliyle, halihazirda
lojistik hizmetlerin verildigi yaklasik 60.000 m2* lik alanin Sirketimizce igletilmesi i¢in uzun stireli
(en az 10 yil siireli) “Kiralama Sozlesmesi” ve “I Birligi” protokolii yapilmast hususunda,
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Geregini saygilarimizla arz ederiz.

Kizilirmak Mahallesi, Dumlupmar Bulvari, No:3 Next Level A Blok {‘ﬁt :No:17(06520)S8i1t8ztt, Cankaya/ ANKARA
T: 0(312)28547 72, F: 0(312) 28547 80




PASIFIK
EURASIA

SAYI : P.OPR.2023.03.112 10/04 /2023
KONU: Halkah Gar Lojistik Sahasi

Icerisinde 12000 m2 Arazi
Kiralama Talebi.

T.C.
DEVLET DEMIRYOLLARI ISLETMESi GENEL MUDURLUGU

Trafik ve Istasyon Yénetimi Dairesi Baskanhgina
ANKARA

Sirketimiz Pasifik EURASIA Dig Ticaret A.S son 3 yilda toplam 1.967.000 ton yiik tagimasi
gergeklestirmistir.
Bu kapsamda;
» 2020 yilinda 13.6 milyon TL,
» 2021 yilinda 103 milyon TL,
» 2022 yilinda 176 milyon TL’ lik tagima yaparak,
TCDD Tasimacilik A.S’ ye toplam 293 milyon TL 6deme yapilmustir. Ayrica sirketimiz
TCDD Tasimacilik A.S’ nin Forwarder’i olarak faaliyet gostermektedir.
Bu is birligi kapsaminda;
Halkali Gar Miidiirliigii Lojistik sahasinda saha girisinden itibaren Barsan firmasina kirali
antrepo, TCDD Tagimacilik A.§ Lojistik Miidiirliigii Kademe Binasi ve Giivenlik Birimi Binasi
Oniinde bulunan 12.000 m2 lik tiggen alan1 (Mars firmasina kirali alanin karsisinda bulunan) ,

S6z konusu lojistik sahada;

TIR Kantar1, mevcut demiryolu hatlarina baglh ve ilave olarak minimum 150’ser metrelik
2 adet yeni yiikleme bosaltma yolu yapilmasi, saha betonlamasi ile Saha Operasyon Is¢iligi ve
Kalmar-Reach Stacker hizmetleri i¢in yatirim yapilarak Halkali Gar Miidiirliigii Lojistik
sahasindaki 12.000 m2 lik alanda tiim lojistik faaliyetlerin sirketimizce yapilmasi, buna karsilik
halihazirda TCDD Tasimacilik A.S tarafindan belirtilen hizmetler karsiliginda 2022 yilinda elde
edilen aylik gelir ortalamasini koruyacak sekilde “Hasilat Paylasimi1” modeliyle, halihazirda
lojistik hizmetlerin verildigi yaklagik 12.000 m2’ lik alanin Sirketimizce isletilmesi i¢in uzun siireli

(5 y1l siireli) “Kiralama Sézlesmesi” ve “Is Birligi” protokolii yaptlmasi hususunda,

Kizilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari, No:3 Next Level A Blok 1. Kat No:1 (06520)S6giitozii, Cankaya/ANKARA
T:0(312) 28547 72,F: 0(312) 285 47 80
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Geregini saygilarimizla arz ederiz.

EKLER :
Yatirim Fizibilite Raporu (06 Sayfa)
Uydu Goriintiisii (01 Adet)

Kizilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari, No:3 Next Level A Blok 1. Kat No:1 (06520)Sogitozii, Cankaya/ ANKARA
T:0(312) 285 47 72, F: 0 (312) 285 47 80



PASIFIK EURASIA HALKALI TERMINALI FiZiBiLiTE RAPORU
1. PROJE GEREKCESI ve TANIMI

Halkali Lojistik Merkezi Marmara Bolgesi’'nde demiryolu tagimaciligmin merkezi
konumundadir. Uluslararasi blok tren gikis veya varis noktasi olmasi sebebiyle uluslararasi
tagimalarin en yogun gerceklestigi lojistik tissii konumunda bulunan Halkali’da yapilan
tagimalarin tamami ihracat ve ithalat yiikleridir.

Halkali Lojistik Merkezinde 60.000 m2 stok sahasi bulunmakta olup 1400 TEU (20 lik
konteyner) kapasitesine sahiptir. Yiikleme ve bosaltma faaliyetleri TCDD Tasimacilik A.S
personel, arag ve ekipmanlari ile gergeklestirilmekte olup, ihracat ve ithalat trenleri ile tasinan
konteynerlerin vagon, karayolu araglarina (TIR) yiikleme-bosaltma ve stok sahasina alinmasi-
verilmesi elleglemeleri yine TCDD Tagimacilik A.S ekipman ve personeli ile yapilmaktadur.

Halkalr’da yiik tasima faaliyetleri lojistik saha ve gar yollar1 olmak iizere 2 farkl
kisimda gergeklesmektedir. Lojistik sahada yiiklemesi yapilan ihracat vagonlarimin manevrasi
yapilarak tren haline getirilip gar yollarina alinmakta ve buradan sevk edilmektedir. Aym
sekilde gar yollarina gelen ithalat trenleri, lojistik sahaya almp bosaltma islemleri
yapilmaktadir.

Halkali’dan Avrupa yéniine ¢ikis ve varigh trenlerin isletilmesinde, ellegleme
faaliyetleri biiylik 6nem tasimaktadir. Dolayisiyla yiikleme bosaltma faaliyetlerinde meydana
gelebilecek aksakliklar diger tiim operasyonlari ve tiim tren trafigini olumsuz etkilemektedir.

Halkali ¢ikisli ihracat trenlerinin sayisi son 2 yilda yaklasik %75 oraminda artmis olup,
artan tagima talepleri dogrultusunda tren sayisi da her gegen giin artmaktadir. Mevcut durumda
igyerinin giinliik en fazla 4 ihracat treni hazirlama kapasitesi bulunmaktadir.

Isyerinden yillardir diizenli olarak uluslararasi blok tren tagimas1 yapan RailCargo,
Hupac ve Mars Lojistik firmalarmin yani sira 2022 yilindan itibaren Pimk, Logitrans,
AndriKombi firmalar1 da ihracat/ithalat treni yapmaya baglamislardir. Halkali’da yiik tagima



faaliyetlerinin artmas1 nedeniyle mevcut konteyner stok sahasi, yiikleme bogaltma yollari ve
ekipman kapasitesi yetersiz kalmaktadir. Artan tasima taleplerini karsilamak ve ihracat trenleri
operasyonlarinin saglikli olarak yiiriitiilebilmesi i¢in igyerinin yiikleme-bosaltma yollarinda ve
stok sahasinda kapasite artisina gidilmesi zorunlu hale gelmistir. Halkali Lojistik Merkezinde
Kapasite Artis1 I¢in,

» Portal ving kurulumu,

» Atil durumdaki antrepolarin yikilmasi,

> Tehlikeli Madde Tagimalari igin saha aydinlatmasinin yeterli hale getirilmesi
gerekmektedir.

Kurulmast planlanan portal ving, 25,26,27. yollar1 ve antrepolarin yikilmasi ile ortaya ¢ikacak
ilave stok sahasinin {izerini kapsayacak sekilde faaliyet gosterebilecek ve gerek operasyonel
gerekse fayda-maliyet y6niinden olumlu bir katki saglayacaktur.

Bu kapsamda Lojistik sahada 25,26,27. yollarin hemen yaninda bulunan 5,6,7 numarali
antrepolarin yikilmasi ve yikilan alanin konteyner stok sahasi olarak kullanilmasi ile yaklasik
20.000 m2’lik ilave saha ortaya g¢ikacak, bu sayede konteyner stok sahasinda %33 lik bir
kapasite artis1 gergeklesecektir. Bunun neticesinde yiikleme bosaltma siireleri minimum
seviyeye inecek, Portal ving ile gar yollarinda %70 lik, antrepolarin y1kilmasi ile konteyner stok
sahasinda %33 liik kapasite artig1, dolayisiyla giinliik tren say1sinin da artis1 saglanacaktir.

2. YATIRIM MALIYETI

HALKALI LOJISTIK SAHASI 12.000 m2 ALAN MALIYET TABLOSU
iSiN ADI VE ACIKLAMASI TUTAR
Toplam 300 m. Uzunlugunda 2 Adet Yiikleme yolu Yapimi
Ray-Travers- 2 Adet Makas Dahil, 5000 M2 SAHA 7
BETONLAMASI 20.000.000,00
b
TIR Kantari 1.500.000,00
b
SAHA Saha-Cevre Aydinlatma ve Diizenleme 2.500.000,00
DUZENLEMESi 3
Kamera Sistemi 1.000.000,00
£
idari Yonetim Bina insaati 500.000,00
| &
Projelendirme Hizmeti Alimi 1.000.000,00
2
10 Ton Forklift Ekipman Tedarigi (... Adet) 2.000.000,00
ARAC- L
EKIPMAN Rich Sticker Konteyner istifleme (... Adet Dolu-Bos) 20.000.000,00
MALIYETI 5
TOPLAM 48.500.000,00




3. BAKIM-ISLETME MALIYETLERI

TERMINAL ENVANTERLERi GIDER TABLOSU

*STEACKER GIDER TABLOSU

SAAT SURELI BAKIM (ORTALAMA 2000 SAAT/YIL) TOTAL
500 SAATLIK | 1000 SAATLI 1500 SAATLI 2000 SAATLIK
15.000,00%& | 22.000,00 & 15.000,00 £ 125.000,00 % 177.000,00 £
ARIZA BAKIM (ANi GELISEN ARIZALAR) TOTAL
YILLIK ORTALAMA ARIZA BAKIM UCRETI
150.000,00 & 150.000,00 &
LASTiK BAKIM TOTAL
HAVA TAKVIYE SERVIS
(YILLIK) BAKIM TAMIR | YENILEME YILLIK 4 LASTiK
2.000,00 & 2.500,00 280.000,00 & 284.500,00 &
AKARYAKIT GIDERI (GUNLUK ORTALAMA 200 LITRE BAZ ALINMISTIR) TOTAL
200 Litre x 311/giin x 20,7 tl/litre (mazot)
1.287.540,00 & 1.287.540,00 &

| YILLIK ORTALAMA MASRAF | [ 1.899.040,00% |
*2 ADET BINEK ARAC YILLIK MASRAF TABLOSU
YILLIK KULLANILAN KM (25000 KM)
YAKIT 112.500,00 £
ARIZA 40.000,00 %
PERIODIK BAKIM 25.000,00 &
TOTALGIDER| | 177.500,00% |
*SAHA KULLANIMINDAKI FiziKi GIDERLER
ELEKTRIK UCRETIi YILLIK ORTALAMA 17.500,00
SU TUKETiM UCRETi YILLIK ORTALAMA 2.500,00
INTERNET GIDERI YILLIK ORTALAMA 4.750,00 &
A TOTALGIDER| | 24.750,00& |

*PERSONEL YILLIK MAAS VE VERGI GiDERI

PERSONEL MAAS GIDERI (4 PERSONEL iCiN)

394.329,00 &

VERGI TUTARI

205.182,00

TOTAL GIDER |

|

599.511,00% |

| GENEL TOTAL /yillik

]

| 2.700.801,00% |




4. TALEP TAHMINLERI ve UCRETLENDIRME

Ongoriilen Giinliik Yiik Talebi

Yil | Bos Konteynerler | Dolu kaﬁteyner | Ardiye (adet)
(adet) (adet) ‘

2023 20 60 4

2024 30 68 6

2025 34 80 10
2026 38 96 12

2027 42 110 14

2028 50 136 18

TCDD Ucretlendirme Tarifesi

Bos Konteyner Ellegleme: 30 €/ konteyner
Dolu Konteyner Ellegleme: 50 €/ konteyner
Ardiye: 4 €/Giin

o Fizibilite modelinde, mevcut durumda TCDD’ye denen isletme iicretleri yeni durumda
6denmeyeceginden, nakit akigina gelir olarak yansitilmistir.



5.

6.

TICARI ANALIZ

® Analiz 5 yil siireli hizmet s6zlesmesi 6ngoriisii ile yiiriitiilmiistiir.

* Yapim baglangici olarak Haziran Ay1 kabul edilmis ve 6 aylik yapim siiresi kabul
edilmistir.

* Yapim siiresinin lstiine 4.5 yillik isletme siiresi eklenerek 2028 yili Mayis ay
sonunda s6zlesmenin sona erecegi kabul edilmistir.

* Yillik enflasyon %2 olarak kabul edilmistir. Analiz Euro {izerinden yapilmustr.

e Iskonto Oram olarak, eurobond 5 yillik getiri oranlari dikakte almarak %8,7
kullanilmagtir.

e Kira Bedeli olarak ilk y1lda agik alan kirasi daha agirlikl1 kabul edilip isletmeye
alimdan sonra isletme alaninin biiyiik bir kismi kapali alan kiralama iicretinden
kabul edilmistir.

® Euro/TI kuru 20,81 kabul edilmis olup analiz Euro cinsinden yapilmistir.

e Kiralanacak alan biiyiikltigii 12.000 m2 olarak kabul edilmistir.

e Kira tcretleri hizmet tarifesi uyarinca dikkate alinmis olup Euro cinsinden
degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

ACIK ALAN KULLANIM UCRETi 0,48
KAPALI ALAN KULLANIM UCRETI 5,48
BETONLASMIS ALAN KULLANIM UCRETI 0,60

e Isletme siiresinin son yilina, Idare’ye yapilacak olan teslimde biitiin
malzemelerin tam ve eksiksiz bir sekilde ¢aligir halde bulunmasi igin agir
bakim/yenileme maliyetleri de dikkate alinmustr.

e Analiz Siiresi 5 y1l olarak kullanilmigtir. (0,6+4,4)

e Analiz Nakit Akis1 Ek 1°de verilmistir.

SONUCLAR

5 Yil Siireli Hizmet Sozlegsmesi Analiz Sonuglart:
Net Bugiinkii Deger: € 2.983.291

I¢ Karlilik Orani: %57

Fayda Maliyet Orani: 1,75

Geri Odeme Siiresi: 3 Y1l

Kamu Kira Geliri NBD: € 577.945

Projenin hayata gegirilmesi 5 yillik sozlesme siiresi ile birlikte sermaye agisindan
yapilabilir bulunmustur.
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