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ORTAKLIK HAKKINDA B ILGILER :

Ticaret Unvani
Merkez Adresi
Fiili YOnetim Adresi

Bagli Bulundugu Ticaret Sicili
Memurlu gu

Ticaret Sicil Numarasi
Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Sureli Olarak Kuruldu ise Siresi

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat

Esas SoOzlgmeye GoOre Amag ve :

Faaliyet Konusu

Telefon ve Faks Numaralari

internet Adresi

Bilinen Ortak Sayisi

. Utopya Turizm Igaat kletmecilik Ticaret AS.

. Birlik Mh.415.Cd.406.Sk. 2/5 Cankaya-ANKARA

Birlik Mh.415.Cd.406.Sk. 2/5 Cankaya-ANKARA

. Ankara

: 80548
: 05/12/1990
. Sdlresiz

: T.C.Kanunlari

Sirket'in amag¢ ve faaliyet konusu Ek/1'de yer
alan esas soOzlmenin 3. Maddesinde vyer
almakla birlikte,fiili faaliyet konusu, kaat
taahhit gleri, turizm otel gletmeciligi ve
alisveris merkezi $letmeciligidir.

: 0312 496 45 40 (pbx) — Fax: 0312 496 02 19

: www.Utopvainsaat.com.tr

www.utopiaworld.com.tr

. 6 gercek kgi



A. Utopya Turizm Insaat isletmecilik Ticaret A.S. hakkinda Genel Bilgi :

1980 yilinda kurulan Zekai Dursun isimdahis firmasinin 1990 yilinda anonigirkete
donismesiyle kurulan Zekai Dursuimsaat Turizm Ticaret &. 05/11/2010 tarihli ticaret sicil
gazetesine buginki unvani olan Utopya Turizmsaat Isletmecilk A.S.ni tescil
ettirmistir. Toplu konut, ghani, ticaret merkezi, aheris merkezi, fabrika, lux otel ve
tatil koyl binalarinin yapiminda uzmagifastir. Ana faaliyet alani olan turizm ve taahhut
sektorinde (6zellikle altyapi projelerinde, karkalnalizasyonigaati) calgmalarini
surdurmektedirSirket Turkiye de AVM gletmeciligi ile ilgili gelismeleri yakindan takip
ederek Ankara’nin Maltepe ilgesinde bulunan ve %%8j iller Bankasi, %43,23 miilkiyeti
“Cag 1 Yap! AS. ne ait olan (Ca&1 Yapi AS.’nin %19'u Utopya AS.'ne aittir) “Malltepe
Alisveris merkezini kiralayaraksietmeciligini devralmgtir.

Utopya AS. 2005 yilinda igaatina bgladigi Antalya/Alanya da ki Utopia World Hotel ile

2007 yihinda turizm sektdriinde faaliyet gostermieggamistir. 1118 yatak ve 559 odali pe
yildizl otel ortalama 303 personelle galalarini sirdiurmektedir

B. Ortakl gin Yoénetim Kurulu Uyelerine iliskin Bilgiler :

. Pay
Adi Soyadi Gorevi Se‘?'.'”_‘e Sire Pay Sermaye Orani
Tarihi Grubu Payi
(%)
A 13.000.00¢ 52,00
Zekai DURSUN]| Yonetim Kurulu Bakani 15.04.200¢ 3yl
Aysegul Dursun| Yénetim  Kurulu Bakan
KARACA Vekili 15.04.2009 3 yil A 400.000 1,60
Nejat Recai
DURSUN Yonetim Kurulu Uyesi 15.04.2009 3 yil A 800.000 3,20
Kamil Bagimsiz
KALAYCI Yonetim Kurulu Uyesi 06.12.201Q 3yl - uye -
Bagimsiz
Esra BERK Yonetim Kurulu Uyesi 06.12.201Q 3yl - uye -
C. Ortakli gin Denetim Kurulu Uyelerine iliskin Bilgiler :
. Son 5 YildaOrtaklikta
Adi Soyadi Is Adresi Ustlendigi Gorevler Gorev Siresi
Birlik Mh. 415.Cd. 406. Sk. 2/5
SemaSENDIL Cankaya ANKARA Denetgi Devam

Birlik Mh. 415.Cd. 406. Sk. 2/5
Murat BAYRAM [ Cankaya ANKARA Denetgi Devam




D. Ortakli gin Sermaye Yapisindliskin Bilgiler :

Zekai DURSUN : (A Grubu Nama ) 13.000.000 %52
Nejat Recai DURSUN : (A Grubu Nama) 800.000 %3,2

Ayse Giill KARACA  : (A Grubu Nama)) 400.000 %1,6

Z. Didem PETEKKAYA : (A Grubu Nama ) 400.000 %1,6
Siiheyla DURSUN : (A Grubu Nama ) 200.000 %0,8

Mine LOK BEYAZ : (A Grubu Nama ) 200.000 %0,8
HALKA ACIK : ( B Grubu Hamiline) 10.000.000 %40
TOPLAM 25.000.000 %100

E. Faaliyetler:

e Turizm/Otel Isletmeciligi:

Utopia World Hotel, Utopya A.'nin turizm yatirnmi olarak 29 Haziran 20Q@rihinde ticari
faaliyetine baglamistir. Otelin igaatina Ocak 2005'te fanms, Haziran 2007'de bitirilngtir.
bnsaatin yapimini tstlenen firma UtopyaSAdir. Otel Antalya ili Alanya ilgesi Karagedik mkw-
Kargicak ilcesindedir. T.C. Cevre ve Ormank@digi'ndan 49 yillgina tahsisli arazi zerine
kurulmuwstur. Bes yildiz isletme belgesi ile faliyet gdsteren otel 105.000 an2zi (izerine kuruludur.
Otelin oda kapasitesi 559 olup, yatak kapasite$B1dir. Ortalama personel yil genelinde 303dkr.
Otel Alanya Merkez'e 20 km, Antalya Havalimani’n&5Lkm, Antalya Merkez'e 165 km, Syedra
Antik kentine 3 km uzakliktadir, yapimi tamamlan@azipaa Havalimani'na 22 km uzakliktadir.

Otel Ana bina ve 26 adet Villa standart ladadan olgan toplam 559 konaklamali odalar
boéliminden olgmaktadir.

Otelde uc¢ adet alakart restoran ve mutfak yer alathk Ayrica, yiyecek icecek sunumlu plaj,
yiyecek icecek sunumlu aquapark, havuz bar,-ladgnamarelax havuz bar, oda yiyecek-icecek servisi,
lobi bar, sg@lik merkezi, 3 adet toplanti salonu, oyun salomfij ayatro, kapali havuz, 3 adet ana
havuz, anfi tiyatro, disco, ¢ocuk parki, tes&hasl, fitness center, su sporlari, baskeitole
sahasi, mini futbol sahasi, kablosuz internettatokizmeti, mini kulip, araba kiralama, nargile
servisi, kuafor, agveris birimleri, camair ve kuru temizleme servisi bulunmaktadir.



Utopia World Hotel, Haziran 2007 tarihindetibaren be yildiz standartlarinda eksiksiz olarak
faaliyetini surdirmekte, her yikletme ve misafir ihtiyaclari dipultusunda kendini yenilemekte ve
gelistirmektedir. Tesis faaliyete Hadigi giinden buglne tur operatorleri ve turizm camiasin
ilgisini cekmi, tlke ve bdlge turizm hizmet sektdriindeki yerimnay1 bgarmstir.

Antalya havalimanin en uzak noktasinda yer almasgraen yil ortalamasi olarak yerli ve yabanci 40
bini askin misafiri &irlamaktadir.

Su anda yapimi tamamlanan Gaggahavalimanin uluslararasi glara balamasiyla birlikte;
havalimanina en yakin olma avantajiyla Utopia Wdddtel isletmesinin dgeri ve tercih edilme
oraninin artaga beklenmektedir.

e Taahht Isleri:

Firma olarak bugiine dek alinan bitigteri istenilen sire ve kalitede tamamlagimi Taahhiit
sektériinde meydana gelen geileleri izleyen ve uygulayan UtopyaSAkendini surekli yenileyerek
geligtirmigtir. ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi, ISO 140004 Environmental Assurance
Standart ve OHSAS 18001 Occupational Health & $diéanagement System belgelerine sahip olan
firma; faaliyetlerinde son teknolojiyi kullanaraklgmaktadir.

Sirketin kurulusundan bugiine tamamlagrldugu is tutari 2010 yili fiyatlari ile toplam 487,3 milyon
TL'dir.

F. Kar Dagitim Politikasi:

2011 yili ve sonrasinda, Kurumsal Yonefiteleri Uyum Calsmalari cercevesindsirketimiz her yil
dagitilabilir karin Genel Kurul' da karagarilacak oranindaki tutar kadarini nakit, tetthetveya
bedelsiz sermaye artirimi yoluyla ortaklargitiimasini prensip olarak benimsatim. Var ise yillik
karin hangi tarinte ve neekilde da&tilacasi, Sermaye Piyasasi Kanunu Végili Tebligler
Cercevesinde Yonetim Kurulunun 6nerisi Uzerine GEuoeulca kararlatirilacaktir.



G. Faaliyet Alanlarinda Yasanan Gelsmeler :

1) 2011 Genel Dgerlendirme ve Beklentiler

Son yillarda yganan global kriz, kurlardssau dalgalanma ve yikselmeye, finansman giderlerini
artmasina yol agrtir.

2011 yiinda Misir, Tunus, Libya ve Suriye gibi ¢ibrde yganan kagik politik stirec, Turkiye' nin turizm
sektoriinde en 6nemli rakipleri olan Yunanistmpanya, Portekiz ‘i de kapsayan Euro bolgesindeegel
ekonomik sorunlar, Avrupali turistlerin ve 6zelélkRus Pazarinin tercihlerini Turkiye'ye cevigmae Tlrk
Turizm adina bu silre¢ bir avantaja dogtidi Antalya Turizmi genel olarak bu avantaji iyi
degerlendirmitir.

Utopia World Hotel bulundgu bélgede lider konumda bulunmakta ve bu konumundisebilmek icin
her yil yeniliklere, misafir memnuniyetine, persbnemnuniyetine blyik 6zen gdstermektedir. Hizmet
anlaysinin her yil yukari dgru tirmang! fiyatlari dgru orantili bir bicimde etkilemekte ve takip edeltey

icin hedeflerin daha da yukari ¢cekilmesine nedemaitadir. Bu durum kurumu dinamik kilmakta ve her
yil artan karlilhk oranlarini da beraberinde gegktedir.

Utopia Word Hotel 2011 Yili Gergeklgen Verilerin Degerlendirilmesi

*2010 yili geneli 12 ayhk ortalamada Utopia WoHdtel % 85,2 oda dolufiu gerceklgtirmistir. Bu oran
2011 yili 12 aylik ortalamasinda %88,8 seviyesitearak onceki yila gore doluluk oranini  %3,3
arttirms bulunmaktadir.

*2010 yih 12 ayhk donemi ile 2011 yilinin 12l&yddnemi toplam gelirler acisindan kdastinldiginda
TL bazinda % 34 , EURO bazinda ise %17,59 aftie edildgi gorGimistir.

*Oda doluluk oranindaki attiorani %3,3 olmasina kan toplam gelirlerdeki agin bundan ¢ok daha fazla
gerceklamesi oda b@na gerceklgen gelirlerde ciddi bir atioldugunu géstermektedir.

*2010 yih ile 2011 yillari, oda doluluk, odagmaa gelir, ve toplam gelir verileri agisindan kigaslginda
2011 yihnin gercekken verilerinin 2010 in Uzerinde olgw gézukmektedir.

*Her yil hizmet kalitesini daha da arttirabilmekisafirlerine daha fazla imkan @amak icin 30-40 gun
sure ile tadilat amagl kapal kalmasingman, 12 aylik ortalamada oda dolgluve yatak dolulgunu,
Onceki yila oranla biraz daha artirilarak maksindotuluk seviyesine u@masi amaglanmaktadir.

Ulkemizdeki hizmet anlayinin her gecen giin daha da geéisi, fiyat/kalite uyumunun buyiik
Olcide sglanms olmasi, sektorde tercih edilen llke konumunda olmasglamaktadir. Utopia World
her yiIl sundgu hizmeti zenginlgirerek fiyat ortalamasi ve hizmet kalitesi kononda bulundgu
bolgedeki onct turizm tesislerindendir. 2012 yiinda gelmekte olan turizm sektériinden payini
artirmayi hedeflemektedir..2012 yili beklentilengdultusunda oda doluluk, yatak doluluk, faaliyet
geliri bakimindan en az 2011 yili oranlarindasave sonraki yillar icin ¢cagmalarimizi titizlikle
surdirmekteyiz.



2) Alisveris Merkezi Isletmeciligi :

Sirketimiz tarafindan sletiimekte olan Malltepe AVM’nin miilk sahipleri ataliller Bankasi
AS. ve C& 1 Yapr AS. , Malltepe AVM nin bir bitin halinde satiimasini
planlamaktadirlar. Bu slrecte sati sorunsuz sonuglanabilmesi ve muhtemel alicilarin
Malltepe AVM’de proje gelitirebilmesi digiincesi ile Malltepe AVM'niniller Bankasina ve
Cag 1 Yapi AS.’ne ait kisimlarina ait kiralama sogieeleri Agustos ayi sonu itibari ile fesih
edilmistir. Alisveris Merkezinde Emsal alan 1 iken yapilars\aau ve girsimler sonucunda
emsal 1,65’e cikartilmgtir. Ayrica sirketimiz tarafindaniller Bankasi’ ndan kiralagimiz
bolumlere ilskin, hakli nedenle fesih talebimizden dolayr Ankar&ulh Hukuk Mahkemesine
2011/2332 esas numarall dosya ile dava aglmiDava konusu alacak tutar1:3.317.234,48
TL'dir. Sirketimiz bu siurecte geimeleri yakindan takip etmektedir.

3) 1nsaat Sektorii Beklentileri :

Alt yapi, Ust yapi igaatlarinda aktif olarak faaliyet gostereinketimiz, bu alanlardaki gelineleri
yakindan takip etmekte ve rantabl @ldw dgindigi firsatlan dgerlendirmeye devam
edecektir.

H. Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu :

SPK’'nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayilplaoti karari geggnce, IMKB'de islem goren
sirketlerin, Faaliyet Raporlar’'nda ve internet Etinde Kurumsal Yénetinilkeleri’ne uyumla ilgili
Beyan ve Uyum Raporlarina yer vermeleri uygudrilmigtir. Bu cercevedegirketimiz pay
sahiplerinin haklari, kamunun aydinlatiimasi geffafligin salanmasi ile menfaat sahipleri ve
Yénetim Kurulu'nu ilgilendiren karar vglemlerde, Kurumsal Yonetiriikelerine uygun cakmalarin
hayata gegirilmesini ve bunu pay sahipleriyle beradercekigtirmeyi hedefler. Bu dgrultuda, tim
pay sahiplerinin @tli gi, bilgilendirme sorumlulgu ve kurumsal yonetim prensiplerineghaolarak,
sz konusu ilkelerin uygulamaya gegirilmesi velyiiimesisirketimizin temel amaglari arasinda yer
almaktadir. Sirketimizce surddrtlen camalar bu ilkelerin  sorumlufiu ile tatbik ve takip
edilmektedir.



UTOPYA TURIZM INSAAT ISLETMECILIK TICARET A.S.

31 ARALIK TAR IHI ITIBARIYLE KONSOL IDE

FINANSAL DURUM TABLOLARI (B ILANCOLAR)

(Tutarlar,aksi belirtiimedikge , Tiirk Lirasi (TL) olarak belirtilmistir.

VARLIKLAR

Donen Varliklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Finansal Yatirimlar

Ticari Alacaklar

- lligkili Taraflardan Ticari Alacaklar

- Diger Alacaklar

Finans Sektoru Faaliyetlerinden Alacaklar
Diger Alacaklar

- lligkili Taraflardan Diger Alacaklar

- Diger Alacaklar

Stoklar

Canli Varliklar

Devam Eden insaat S6zlesmelerinden Alacaklar
Diger Dénen Varliklar

(Ara toplam)

Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar
Duran Varliklar

Ticari Alacaklar

Finans Sektoru Faaliyetlerinden Alacaklar
Diger Alacaklar

- iligkili Taraflardan Diger Alacaklar

- Diger Alacaklar

Finansal Yatinmlar

Canh Varliklar

Yatirim Amach Gayrimenkuller

Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Serefiye

Ertelenmis Vergi Varligi

Diger Duran Varlklar

TOPLAM VARLIKLAR

ilisikteki dipnotlar bu mali tablolarin ayrilmaz parcasini
olusturur.

Dipnot

Referanslari

10
10-37
10
12
11
11-37
11
13
14
15
26

34

10
12
11
11-37
11

14
17
18
19
20
35
26

31.12.2011
Bagimsiz

denetimden
gecmis

26.913.863
512.632

11.990.886
2.763.112
9.227.774

941.670
582.131

359.539
6.157.332

7.311.343
26.913.863

145.230.415

42.989

42.989
5.420.737

222.772
131.829.836
2.833
433.388
7.277.860

172.144.278

31.12.2010

Bagimsiz
denetimden

gecmis

49.145.841
569.884

8.977.045
2.922.087
6.054.958
17.249.384
13.566.799

3.682.585
17.379.426

4.970.102
49.145.841

89.427.982

5.362
5.362
5.416.612
74.823.879
433.388
8.748.741

138.573.823



UTOPYA TURIZM INSAAT ISLETMECILIK TICARET A.S.
31 ARALIK TAR iHi iITIBARIYLE KONSOL IDE
FINANSAL DURUM TABLOLARI (B ILANCOLAR)

(Tutarlar,aksi belirtiimedikge , Tiirk Lirasi (TL) olarak belirtilmistir.

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yukumlalukler

Finansal borgclar 8
Diger Finansal Yukumlalukler 9
Ticari Borclar 10

- lligkili Taraflara Ticari Borclar 10-37
- Diger Ticari Borglar 10
Diger Borclar 11

- lligkili Taraflara Diger Borclar 11-37
- Diger Borglar 11
Finans Sektoru Faal.den Borgclar 12
Devlet Tesvik ve Yardimlari 21
Dénem Kari Vergi Yukimlaluga 35
Bor¢ Karsiliklar 22-23
Diger Kisa Vadeli YUkumltlukler 26
Devam Eden ingsaat S6zlesmelerinden Borglar 15
(Ara toplam)

Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara 34

iliskin Yukumlilukler
Uzun Vadeli Yukumlalakler

Finansal borclar 8
Diger Finansal Yukumlalukler 9
Ticari Borglar 10

- lligkili Taraflara Ticari Borclar 10-37
- Diger Ticari Borglar 10
Diger Borclar 11

- lligkili Taraflara Diger Borglar 11-37
- Diger Borglar 11
Finans Sektoru Faaliyetlerinden Borclar 12
Devlet Tesvik ve Yardimlari 21
Bor¢ Karsiliklar 22-23
Kidem Tazminati Karsiligi 24
Ertelenmis Vergi Yukumluligu 35
Diger Uzun Vadeli Yukumlulukler 26
OZKAYNAKLAR

Odenmis Sermaye 27

Sermaye Duzeltmesi Olumlu Farklari
Karsilikli istirak Sermaye Diizeltmesi (-)

Hisse Senedi ihrag Primleri 27
Finansal Yatirimlar Deger Artis Fonu

Deger Artis Fonlari 27
Yabanci Para Cevrim Farklari

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 27
Gecmis Yillar Kar/Zararlari 27
Net Donem Kari/Zarari 27
Azinlik Paylari

TOPLAM KAYNAKLAR

llisikteki dipnotlar bu mali tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.

21.019.607
9.611.364

8.186.726
174.065
8.012.661
186.653

186.653

3.034.864

21.019.607

43.086.786
30.164.820

5.215.602
5.215.602

399.071
2.760.596
4.546.697

108.037.885
25.000.000
11.729.447
78.287.120

243.597
(7.130.062)
(606.783)
514.565

172.144.278

45.015.295
18.783.378

6.820.970
188.800
6.632.170
954.672

954.672

18.456.275

45.015.295

40.760.006
34.037.775

376.024
97.576
6.248.631

52.798.522
20.000.000

39.187.884

251.442
(2.572.031)
(4.558.031)

489.258

138.573.823



UTOPYA TURIZM INSAAT ISLETMECILIK TICARET A.S.
31 ARALIK 2011 TAR iHi ITIBARIYLE KONSOL IDE
FINANSAL DURUM TABLOLARI (GEL IR TABLOLARI)

(Tutarlar,aksi belirtilmedikce , Tiirk Lirasi (TL) olarak belirtilmistir.

Dipnot

Referanslari

ESAS FAAL IYET GELIRLERI

Satis Gelirleri 28
Satislarin Maliyeti(-) 28
Ticari Faaliyetlerden Brit Kar (Zarar)

Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Gelirler 28
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Giderler (-) 28

Finans Sektoru Faaliyetlerinden brit kar (zarar)
BRUT KAR/ZARAR

Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) 29
Genel Yonetim Giderleri (-) 29
Arastirma ve Gelistirme Giderleri (-) 29
Diger Faaliyet Gelirleri 31
Diger Faaliyet Giderleri (-) 31

FAALIYET KARI/ZARARI
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirnmlarin Kar/Zararlarindaki Paylar

(Esas Faaliyet DigI) Finansal Gelirler 32
(Esas Faaliyet Digt) Finansal Giderler (-) - . 33
SURDURULEN FAAL IYETLER VERGI ONCESI

KARI/ZARARI

Sirdirilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri

- Donem Vergi Gelir/Gideri 35
- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri 35

SURDURULEN FAAL IYETLER DONEM KARI/ZARARI
DURDURULAN FAAL IYETLER

Durdurulan Faaliyetler Vergi Sonrasi Donem
Kari/Zarar

DONEM KARI/ZARARI
Diger Kapsamli Gelir:

Finansal Varliklar Deger Artis Fonundaki Degisim 27
Duran Varliklar Deger Artis Fonundaki Degisim 27
Finansal Riskten Korunma Fonundaki Degisim 27
Yabanci Para Cevrim Farklarindaki Degisim 27
Emeklilik Planlarindan Aktueryal Kazang ve Kayiplar 27
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Ortakliklarin Diger

Kapsamli Gelirlerinden Paylar ) 27
Diger Kapsamli Gelir Kalemlerine lligkin Vergi

Gelir/Giderleri 35

DIGER KAPSAMLI GEL IR (VERGI SONRASI)
TOPLAM KAPSAMLI GEL IR

Donem Kar/Zararinin Da gilimi

Azinlik Paylari

Ana Ortaklik Paylar

Toplam Kapsamli Gelirin Da  gilimi

Azinlik Paylari

Ana Ortaklik Paylar

Hisse Ba sina Kazang

ilisikteki dipnotlar bu mali
tablolarin ayrilmaz
pargasini olusturur.

31.12.2011

Bagimsiz
denetimden

gegmig

40.003.085
25.672.275
14.330.810

14.330.810
1.419.079
5.704.824

489.486
752.119
6.944.274

3.809.034
12.792.138

(2.038.830)
1.457.354

1.457.354
(581.476)

(581.476)

43.219.612

(4.120.375)
38.517.762

25.307
(606.783)

25.307
38.492.455
(0,02)

31.12.2010
Bagimsiz

denetimden
gecmis

26.532.174
22.410.867
4.121.307

4.121.307
1.246.944
4.132.195

339.029
655.546
(1.574.349)

5.808.274
8.546.463

(4.312.538)
(281.026)

(281.026)
(4.593.564)

(4.593.564)

39.187.884

34.594.320

(35.533)
(4.558.031)

(35.533)
34.629.853
(0,23)



