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YONETIM KURULU’NA
ANKARA

Giris

Bu rapor, Panora Gayrimenkul Yatrim Ortakhig A.S. nin (“Sirket”) ve bagh ortakliginin (hep birlikte
“Grup”), 2 no’lu dipnotia belirtilen esaslara gére, sadece gosterim amaclh olarak hazirlanmis olan, 31
Arahk 2012 tarihi itibartyla denetlenmemis proforma finansal durum tablosu ile aym tarihte sona eren
yila ait denetlenmemis proforma kapsamh gelir tablosundan olusmakta olan proforma konsolide
finansal tablolar hakkinda 1 no’lu dipnotta agiklanan ve 1 Ocak 2013 — 2 Nisan 2013 tarihleri arasinda
gergeklesen islemlerin Grup*un, 31 Araltk 2012 tarihli konsolide finansal tablolarmi hazirlarken
uyguladig: muhasebe politikalarina uygun olarak hazirlanan 31 Aralik 2012 tarihli konsolide finansal
bilgilerini nasil etkileyebilecegine dair bilgi saglamak amaciyla hazirlanmstrr. o

Kapsam

Grup yénetimi ekteki proforma konsolide finansal tablolarm, Grup’un 31 Aralik 2012 tarihli finansal
tablolarm hazirlarken uyguladigi muhasebe politikalarma uygun ve 2 no’lu dipnotta aciklanan
esaslara gére hazirlanmasi ve diiriist bir sekilde sunumundan sorumludur, bizim sorumlulugumuz sz
konusu proforma finansal bilgilerin Grup tarafindan dipnotlarda yer alan agiklamalar, varsayumnlar,
tahminler gibi esaslara uygun olarak hazrlandigma iligkin goriis bildirmektir. Bu goriis bildirme,
proforma konsolide finansal bilgileri hazirlamak i¢in kullamlan ve nceden tarafimizca hazurlanmis
raporlar tizerinde giincelleme veya yenileme yapiimasi anlamma gelmemektedir. Mahiyeti nedeniyle

- proforma konsolide finansal bilgiler varsayimsal bir durumu ele almaktadir ve bu nedenle Grup’un 31
Aralik 2012 tarihi itibariyla gergek finansal durumunu veya aym tarihte sona eren yila ait gercek
faaliyet sonuglarini géstermemektedir.

Bu giivence raporu kapsammdaki ¢aligmalarimiz, “Uluslararas) Giivence Sézlesmeleri Standard: —
3000: Tarihsel Finansal Bilgilerin Denetlenmesi ve Gozden Gegirilmesi Dismda Giivence
Sozlesmeleri” standardr cergevesinde gergeklestirilmistir. Cahismalarmiz proforma konsolide finansal
bilgilere iliskin diizeltmelere dayanak/kaynak teskil eden esaslarin bagimsiz denetimini kapsamamig
olup; Grup ydnetimiyle goriismek suretiyle, proforma konsolide finansal bilgilere iliskin yapilan
diizeltmelerin bu diizeltmelere dayanak/kaynak tegkil eden ve dipnotlarda belirtilen esaslarla
kargilagtirilmasim igermistir. Bu kapsamda ¢alismalarimiz proforma konsolide finansal bilgilerin
dipnotlarda belirtilen esaslara gére ve Grup’un muhasebe politikalariyla tutarli olarak hazirlanip
hazirlanmadif: ile 6nemli yanhglik igerip igermedigine dair makul bir giivence saglamak icin gerekli
olan bilgi ve agiklamalar: edinmeye yonelik olarak planlanmis ve gergeklestirilmistir.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited



Deloitte.

Gériis

Gortigtimiize gore, ilisikteki 31 Aralik 2012 tarihli proforma konsolide finansal bilgiler 1 ve 2 no’lu
dipnotlarda belirtilen islem ve esaslara ve Grup’un aym donemde konsolide finansal tablolarmi
hazirlarken uyguladigi muhasebe politikalariyla uygun olarak hazirlanmistir. Gériisiimiiz bu bagimsiz
giivence raporumuzda belirtilen esaslar ¢ergevesinde olugturulmus ve bu esaslarla smirlidir.

Proforma konsolide finansal bilgiler Grup tarafindan; dipnotlarda yer alan agiklamalar, varsaymmlar,
tahminler gibi esaslar baz alnarak hazirlanmuster. 1 no’lu dipnotta aciklanan islemlerin daha erken bir
tarihite gergeklesmis olmas: durumunda olusacak finansal durumu yansitmayabilir. Ayrica ilisikteki
proforma konsolide finansal bilgiler, Sermaye Piyasas: Kurulu'nca yaymmlanan finansal raporlama
standartlar1 gergevesinde Grup’un finansal durumunu ve performansini dogru ve diiriist bir bicimde
yansitip yansitmadigina iligkin griis sunabilmek i¢in gerekli bilgi ve dipnotlari igermemektedir.

Bu rapor halka arz amagli izahname i¢in hazirlanmis olup, baska bir amacla kullanitamaz.

Ankara, 24 Nisan 2013

DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU LIMITED
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PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIGI
31 ARALIK 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT _ :
DENETLENMEMIS PROFORMA KONSOLIDE FINANSAL TABLO DIPNOTLARI

(Tiim tutarlar aksi belirtilinedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir.)

GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Sirket, Merkez Miiteahhitlik Turizm ve Ticaret A.S. (“Sirket™) sirket unvani ile 19 Nisan 2004 yihinda
Ankara, Tiirkiye’de kurulmustur. $irket’in adresi ve baghca faaliyet merkezi Turan Giines Bulvar: No:
182 Oran Cankaya, Ankara’dir.

Grup’un ana faaliyet konusu miilkiyetinde bulunan Panora Aligveris Merkezi'nin isletilmesidir.
Panora Aligveris Merkezi yatirim: 2004 yilinda baslamis olup, yatirim dénemi 2007 yilmna kadar
devam etmistir. Aligveris merkezinin agilis tarihi 1 Aralik 2007°dir.

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu’mun 20 Mart 2013 tarih ve 12233903-325.01-256-2830 sayil
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'na déniigtim izni ile ticari {invanmi 31 Mart 2013 tarihinde yaptig1
olaganiistii genel kurul ile Panora Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.S. olarak degistirmis ve Sirket
ticari tinvam 2 Nisan 2013 tarihinde tescil edilmistir.

Sirket’in bagh ortaklifinin detayi agagida verilmektedir:

: Kurulug ve Grup'un sermayedeki pay orani ve
Bagh Ortaklik faaliyet yeri oy kullanma hakk: oran Ana faaliyeti
2012 2011 2010
% % %
Panora : Algveris
Isletmecilik ve . merkezi
Ticaret A.S. Ankara 30 80 80 isletmeciligi

Grup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir.
Islemler

Ekteki denetlenmemis proforma konsolide finansal tablolar agagidaki islemlerin etkilerini yansitmak
amaciyla hazirlanmigtir.

a} Sirket, 31 Mart 2013 tarihli Olagan Genel Kurul’'unda ortaklarina 23.890.200 TL tutarmmda temettii
6denmesine karar vermistir.

b) Sirket, 31 Mart 2013 tarihinde Panora Isletmecilik ve Ticaret A.S.’deki ortaklik payini % 100’e
¢ikarmuigtir. Sirket, 31 Aralik 2012 tarihi itibari ile 80.000 TL ile ortagt oldugu 100.000 TL
sermayeli Panora Isletmecilik ve Ticaret A.S.’deki 20.000 TL nominal degerli hisseleri 20.000
TL’ye satin almistir. Satin alm fiyatimin halka arz masraflarmdan mahsup edilmek {izere
“Ortaklara Borglar™ hesabina kaydedilmesine karar verilmistir.

c) Sirket Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 20 Mart 2013 tarih ve 12233903-325.01-256-2830 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na déniigiim izni ile ticari invanim 31 Mart 2013 tarihinde yapti
olaganiistii genel kurul ile Panora Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S. olarak degistirmis ve Sirket
ticari tinvan: 2 Nisan 2013 tarihinde tescil edilmistir. Sirket, tescil tarihi olan 2 Nisan 2013
tarihinden sonra, 21 Haziran 2006 tarih ve 26205 no’lu Resmi Gazete’de yaymlanan 5520 no’lu
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesinin 1. fikrasinin d bendi uyarinca kurumlar vergisinden
istisnadir,



PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S. VE BAGLY ORTAKLIGI
31 ARALIK 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT
DENETLENMEMIS PROFORMA KONSOLIDE FINANSAL TABLO DIPNOTLARI

(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (TL) olarak gésterilmistir.)

Proforma Finansal Tablolarin Sunumuna iliskin Esaslar

Ekteki denetlenmemis proforma finansal bilgiler, 31 Arahk 2012 tarihi itibarryla Sermaye Piyasas
Kurulu (“SPK”), Seri: XI, No: 29 sayill “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi” (“Seri: XI, No:29 sayili Teblig”) ile isletmeler tarafindan diizenlenecek finansal raporlar ile
bunlarin hazirlanmasi ve ilgililere sunulmasina iliskin ilke, usul ve esaslari baz ahnarak hazirlanmustir.

Denetlenmemis proforma konsolide finansal durum tablosu ve denetlenmemis proforma konsolide
kapsaml gelir tablosu sadece tanimlayict amacla sunulmustur. Grup’un 1 Ocak 2013-2 Nisan 2013
tarihleri arasinda gergeklesen ortaklara temettii denmesi, Sirket’in Panora Isletmecilik ve Ticaret
A.$.’deki paymin % 100’e ¢ikartilmas: ve Sirket’in GYO doniisiimil sonras1 kurumlar vergisinden
istisna olmast hususlarmna iliskin degerlendirmeler sonrasi finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarmn1 ya da gelecekteki operasyonel sonuglarmit ve finansal durumunu gdsterme zorunlulugu
yoktur.

Not 1’de yer verilen islemlerin, 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla gergeklestigi varsayilarak ekli
proforma konsolide finansal tablolara etkisi yansitilmistir.

Proforma diizeltme kayitlar

Proforma diizeltme kayitlari mevcut bilgilere gore hazirlanmistir ve Grup Yonetimi’nin makul
buldugu belirli varsayimlari ve diizeltmeleri kapsamaktadir. Bu diizeltmeler Not 1°de agiklandi iizere
ortaklara temettii ddenmesi, Sirket’in Panora Isletmecilik ve Ticaret A.S.’deki paymnm % 100%e
cikartilmas1 ve Sirket’in GYO doniisiimii sonrast kurumlar vergisinden istisna olmas: hususlarim
icermektedir.

Proforma diizeltme kayitlar::

- 23.890.200 TL tutarmdaki temettii demesi 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla gegmis y1l karlarindan
diisiilerek, diger kisa vadeli ylikiimliiliikler igerisinde iligkili taraflara borglar hesabma eklenmistir.

- Sirket Sermaye Piyasast Kurulu'mun 20 Mart 2013 tarih ve 12233903-325.01-256-2830 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakligr’na déniigiim izni ile ticari tinvanint 31 Mart 2013 tarihinde yaptig
olaganiistii genel kurul ile Panora Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirmis ve Sirket
ticari tinvam 2 Nisan 2013 tarihinde tescil edilmistir. Sirket, tescil tarihi olan 2 Nisan 2013 tarihi
itibartyla kurumlar vergisinden istisna olmustur. S&z konusu durumun 31 Aralik 2012 tarihi itibarryla
raporlanan tutarlara etkisini sunmak amaciyla varliklarm ve yiikiimliliiklerin iligikteki proforma
konsolide finansal tablolarda gosterilen tutarlari ile yasal vergi matrali hesabinda dikkate alinan
tutarlar1 arasindaki gegici farkliliklarin ertelenmis vergi etkileri 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla
hazirlanan proforma konsolide finansal tablolarda sifir kabul edilmigtir.

- Sirket, 31 Aralik 2012 tarihi itibari ile 80.000 TL ile ortagi oldugu 100.000 TL sermayeli Panora
Isletmecilik ve Ticarct A.S.’deki 20.000 TL nominal degerli hisseleri 20.000 TL’ ye satin almugtir,
Sz konusu islemin 31 Aralik 2012 tarihi itibartyla raporlanan tutarlara etkisini sunmak amaciyla
ilisikteki proforma konsolide finansal tablolarda Sirket’in Panora Isletmecilik ve Ticaret A.S.’deki
ortakhik pay1 % 100’e gikartilmis ve kontrol giicii olmayan paylar sifir olarak kabul edilmistir.
Panora Isletmecilik ve Ticaret A.S. hisselerinin alim bedeli olan 20.000 TL ise diger kisa vadeli
yiikiimliiliikler igerisinde iligkili taraflara borglar hesabina eklenmistir.



PANORA GAYRI'N[ENK_[_]L YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIGI
31 ARALIK 2012 TARIHI ITIBARIYLA DENETLENMEMIS
PROFORMA KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi {TL) olarak gésterilmigtir.)

31 Arahk

2012

(Proforma)

VARLIKLAR

DONEN VARLIKLAR 17.034.311
Nakit ve nakit benzerleri 13.052.382
Ticari alacaklar 3.484.650
Ticari alacaklar 3.484.266
iskili taraflardan ticari alacaklar 424
Diger alacaklar 3.799
Diger donen varhklar 493.440
DURAN VARLIKLAR 593.989.095
Maddi duran varhklar 439,041
Maddi olmayan duran varhiklar 14.177
Yatirim amacli gayrimenkuller 591.988.325
Diger duran varhklar 1.514.008
Ertelenen vergi varhig 33.544

TOPLAM VARLIKLAR

611.023.406



PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. VE BAGLI ORTAKLIGI
31 ARALIK 2012 TARIHI ITIBARIYLA DENETLENMEMIS
PROFORMA KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Ttim tatarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (TL) olarak gésterilmigtir.)

31 Arahk
2012
(Proforma)
KAYNAKLAR

KISA VADELI YUKUMLULUKLER 29.000.037
Finansal kiralama islemlerinden borglar 9.223
Ticari borglar 1.691.837
Ticari bor¢lar 1.539.072
liskili taraflara ticari bor¢lar 152,765
Donem kar vergi ylikiimliiliga 1.040.209

Caliganlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar 55.975
Karsiliklar 146.500
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 26.056.293
Tliskili taraflara ticari borglar 23.910.200
Diger borclar 2,146,093
UZUN VADELI YOKUMLULUKLER 404.415
Diger uzun vadeli ylikiimliiliikler 227.020

Caliganlara saglanan faydalara iliskin
kargiliklar 177.395
OZKAYNAKLAR 581.618.954
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 581.618.954
Odenmis sermaye 87.000.000
Sermaye diizeltmesi farklar 3.031
Kardan ayrian kisitlanmig yedekler 3.763.611
Geemis yil karlar 464.021.314
Ddnem kari 26.830.998

Kontrol giicii olmayan paylar

TOPLAM KAYNAKLAR

611.023.406



PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLY ORTAKLIGI
31 ARALIK 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT
DENETLENMEMIS$ PROFORMA KONSOLIDE KAPSAMLI GELIR TABLOSU

{Tiim tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

1 Ocak-
31 Arahk
2012
(Proforma)

ESAS FAALIYET GELIiRLERI
Satig gelirleri 48.840.186
Satiglarm maliyeti (-) (16.272.596)
BRUT KAR 32.567.590
Pazarlama, satiy ve dagitim giderleri (-) (2.967.861)
Genel yonetim giderleri (-) (631.784)
Diger faaliyet gelirleri 180.302
Diger faaliyet giderleri (-) (192.637)
FAALIYET KARI 28.955.610
Finansal gelirler 1.035.770
Finansal giderler (-) (52.065)
VERGI ONCESI KAR 29.939.315
Vergi gideri (3.108.317)
Dénem vergt gideri (1.404.156)
Ertelenmis vergi gideri (1.704.161)
DONEM KARI 26.830.998

Dénem karimn dagihimi

Ana ortaklik paylart 26.830.998
Kontrol giicli olmayan paylar -
26.830.998
1 adet hisse basina kazang (TL) 0,308



