UTOPYA TURIZM INSAAT iSLETMECILIK TICARET A.S.

SERI XI NO. 29 SAYILI TEBLIGE ISTINADEN HAZIRLANMIS YONETIM KURULU FALIYET
RAPORU

I-GIRIS
1- DONEMI : 01.01.2010-31.12.2010
2- ORTAKLIGIN UNVANI : UTOPYA TUR iZM INSAAT ISLETMECILIK TICARET A.S..

3- 2010 yili hesap donemi icerisinde Sirketin Ydnetim Kurulu Baskani Zekai Dursun, Baskan vekili
Aysegul Dursun , Uiye Nejat Recai Dursun ve Bagimsiz Uyeler; Kamil Kalayci ve Esra Berk'tir.

Sirketimiz 6/12/2010 tarihinde Sirket hisselerinin halka arzi amaciyla esas sdzlesme degisikligi icin
Genel Kurulunu toplamistir. Yapilan Genel Kurulda sirketimizin Esas s6zlesmesinin
2,3,4,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16.maddeleri tadil edilmis ve esas sdzlesmeye yeni 17,18 ve
19.maddeler ilave edilerek sirketimizin esas stzlesmesi Sermaye Piyasasi Kanunu hikimlerine
uyumlu hale gelmistir.

Ayni genel kurul karari ile sirketimiz Kayitll Sermaye Sistemine ge¢cmis ve kayitl sermaye tavani
olarak 100.000.000.-TL belirlemistir.

2011 yil icin sirketimiz denetgiligine “Sema Sendil” ve “Murat Bayram” getirilmistir.

Sirketimiz bu genel kurulunda “Kurumsal Yénetim ilkeleri Uyarinca ydnetim kuruluna iki adet bagimsiz
Uye atamistir.

Sirketimiz 2010 yilinda Esas Sézlesmemizin 3.maddesinde belirtilen amag ve konu dahilinde
calismalarini stirdirmustir. Bu baglamda sirketimiz amag ve konusu séyledir:

Madde 3: Sirketin amaci ve bu amaci gerceklestirmek icin yapmaya yetkili oldugu muameleler ve
girisebilecegi isler sunlardir:

a) Her nevi konut, toplu konut ingaati yaptirir, satar, kiraya verir, sehirler kurar, ishanlari, yol, koprd,
baraj, kanal, tiinel, fabrika binalari, hava alanlari, otel, motel, kamping, her tirli turistik tesis, alisverig
merkezi, spor tesisleri, spor sahalari ve her tirll ingaat iglerini yapar, her turli gayrimenkul alim satim
ve ticaretini yapar.

b) Gerek kendi arsa ve arazileri gerekse 6zel ve tiizel kisilere veya hazineye ait arsa ve araziler
Uzerinde her turli konut, toplu konut, turistik tesis, tatil kdyleri ve konaklama tesisleri insaa eder,
bunlari kiralar, kiraya verir, isletir, satar, satin alir ve tgtincu sahislara devreder.

¢) Konu ile ilgili olarak devlet kurum ve kuruluslari ile katma ve 6zel bitceli dairelerle, belediyelerin,
hakiki ve hikmi sahislarin acacag! ihalelere istirak eder, taahhutlerde bulunur ve bu taahhutleri
tamamlar.

d) Konu ile ilgili her tiirli ingaat malzemeleri arag ve techizatlari, is makinalari ve techizatlarinin yurt ici
alim ve satimlarini ve ithalat ve ihracatlarini yapar.

e) Sirket istigal konulari ile ilgili olarak fabrikalar, sanayii siteleri kurabilir, isletebilir, kurulmus olanlari
satin alabilir.

f) Otel, motel, kamping, mokamp, pansiyon, tatil kdéyl, dinlenme evleri, termal istasyonlari, plaj,
restaurant, kafetarya, aligveris merkezi gibi konaklama, dinlenme, gezme, eglenme, yiyecek icecek
yerleri, gimriklu veya gumriksuz turistik esya satis yerleri acar, isletir, kiralar, kiraya verir, satin alir
veya satar.



g) Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu'’nun 15.maddesinin son fikrasi hikimleri sakh kalmak kaydiyla,
amac ve konulari ile ilgili yeni sirketler kurabilir, kurulmus olanlara istirak edebilir. Ama¢ ve konunun
gerceklesmesi icin, yatirnmcilarin_aydinlatiimasini teminen sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde
gerekli 6zel durum aciklamalarinin yapilmasi kaydiyla, gerekli ic ve dis kredileri temin edebilir ve
bunlar icin her turlt tasarrufta bulunabilir.

h) Sirket, aldigi veya alacagi her tirli kredilerle, gercek ve tiizel kigilere olan borclari ve diger
taahhdtleri icin yatinmcilarin aydinlatiimasini teminen sermaye piyasasi mevzuatl cercevesinde
gerekli 6zel durum aciklamalarinin yapilmasi kaydiyla_gayrimenkullerini ipotek edebilir, menkullerini
rehin edebilir, kefil olabilir.

1) Sirket, amagc ve konusunu gerceklestirmek icin menkul ve gayrimenkul satin alir, satar, kiralar veya
baskalarina kiraya verir. Sahibi bulundugu menkul ve gayrimenkul bilumum kiymetler Gizerinde aracilik
faaliyeti ,portfoy yoneticiligi ve yatirrm danismanligi niteliginde olmamak kaydiyla baskalari lehine
mulkiyet ve mulkiyetten gayri ayni haklar temin eder ve/veya bagkalarinin ilgili bulundugu bilimum
menkul ve gayrimenkul hak ve alacaklardan mulkiyet ve miulkiyetten gayri ayni haklar tesis ve iktisap
eder.

i) Gerek maliki bulundugu, gerekse bagkalarinin mdulkiyetinde bulunan gayrimenkulleri tzerinde
yatirimcilarin aydinlatiimasini teminen sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gerekli 6zel durum
actklamalarinin yapilmasi kaydiyla, konusu ile ilgili Sirket lehine ve aleyhine ipotek tesis eder veya
fekkeder.

i) Sirket kendi alacaklarini temin etmek icgin, yatirnmcilarin aydinlatiimasini teminen sermaye piyasasi
mevzuati ¢cercevesinde gerekli 6zel durum agiklamalarinin yapilmasi kaydiyla, ipotek ve diger her turlu
rehinler ve teminatlari alabilir, kendisinin ve tc¢inci kigilerin dogmus ve dogdacak bor¢larini teminen
kendi gayrimenkulleri tzerinde ve diger rehinler, ticari isletme rehni tesis edebilir, kefil olabilir, ticari
senetleri ara ciranta olarak imzalayabilir ve/veya aval verebilir.

k) Sirket, yatinmcilarin aydinlatiimasini teminen sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gerekli 6zel
durum aciklamalarinin yapilmasi kaydiyla, iktisadi hayat ve amacinin gerektirdigi her tirlG sinai, mali
ve ticari taahhutlerde bulunabilir.

[) Krediler temin etmek icin her tirli kanuni ve hukuki is ve islemleri yapar.

m) Sirket, yukarida belirtilenler disinda konusu ile ilgili ve verimli olacagina kani oldugu iglere de
Yonetim Kurulu'nun teklifi ve Genel Kurul'un karari ile girigsebilir. Ancak bu kararlar ana sdzlesmenin
tadili mahiyeti oldugundan gerekli degisiklik icin Sermaye Piyasasi Kurulu ve Sanayi ve Ticaret
Bakanhgi'ndan gerekli iznin alinmasi ve ana s6zlesmede kayitl formalitelerin ikmalinden sonra gecerli
olacaktir.

n) Mimari, endustriyel tesis, altyapi, Ustyapi ulasim ve bunlarla ilgili her tirlt proje Uretir.

o) Sirket Gicincl kisi veya tizel kisilerin bor¢larina teminati olmak Gzere, yatirimcilarin aydinlatiimasini
teminen sermaye piyasasi mevzuatl cercevesinde gerekli 6zel durum aciklamalarinin yapilmasi
kaydiyla,_menkullerini ipotek ettirebilir, gayrimenkullerini t¢unct sahis veya sirketlerin kullanacagi
kredilere teminat olarak ipotek edebilir.

0) Sirketin kendi adina ve 3. kigiler lehine, garanti, kefalet, teminat vermesi veya ipotek dahil rehin
hakki tesis etmesi hususlarinda sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde belirlenen esaslara uyulur.

p) Yurt icine veya yurt disina, kara, deniz ve hava ulastirma araclari ile munferit veya grup gezi,
edlence, spor, kongre, konferans ve benzeri organizasyonlari yapar, yurt ici-yurt disi turlar tertipler.



r) Ulastirma araclari bulundurur veya kullanir, kiralar; kara-deniz-hava araglari (charter-cruiser gibi) ile

her tirlG tasimacilik yapar.

s) Su sporlari faaliyetlerinde bulunur.

5- Sirketimiz son Ug¢ yilda temett dagitimi yapmamistir.

6- Sirketimizin ¢ikariimis bulunan menkul kiymetleri mevcut degildir.

I-FAAL IYETLER

A- YATIRIMLAR

1- Sirketimizin, 01.01.2010-31.12.2010 donemi i¢erisinde herhangi bir yatirimi olmamistir.

2- Sirketimiz 01.01.2010-31.12.2010 donemi icerisinde tesvik tedbirlerinden

yararlanmamistir.

3- Sirketimiz tarafindan yapimi 1995 yilindan bugiine devam eden “Bartin Kanalizasyon” isimiz 2010

yilinda tamamlanarak gecici kabult yapilmigtir.

4- Sirketimiz tarafindan yapimi devam eden Ankara’'nin Cayyolu semtinde bulunan 51 daire 33
villadan olugan “Kozaevler Ozel Konut” ingaatimiz tamamlanarak iskan ¢aligsmalari baslatilmigtir.

5- Sirketimiz tarafindan 1/10/2010 tarihinden itibaren AlisVerig Merkezi isletmeciligine girilmis ve bu
baglamda Ankara’nin Maltepe Semtinde bulunan “Malltepe AVM” kiralanarak isletiimeye baslanmistir.

B- FINANSAL YAPIYA ILISKIN DURUM

Sirketimizin 2010 yili denetimi Bakis Yeminli Mali Musavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan

yapilmistir. Yapilan denetim sonucunda Bilangomuz asagidadir.

VARLIKLAR

Donen Varliklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Finansal Yatirimlar

Ticari Alacaklar

- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar

- Diger Alacaklar

Finans Sektoru Faaliyetlerinden Alacaklar
Diger Alacaklar

- lligkili Taraflardan Diger Alacaklar

- Diger Alacaklar

Stoklar

Canl Varliklar

Devam Eden insaat Sézlesmelerinden Alacaklar
Diger Dénen Varliklar

(Ara toplam)

Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar
Duran Varliklar

Dipnot
Referanslari

10
10-36
10
11
11
11-36
11
12
13
14
25

33

31.12.2010
Bagimsiz
denetimden
gecmis

49.007.375
538.527

11.668.962
6.262.323
5.406.639

6.546.100
2.924.939
3.621.161
15.879.948

4.923.588
39.557.125
9.450.250
88.280.028

31.12.2009

Bagimsiz
denetimden

gecmis

34.203.530
431.322

14.747.090
3.795.133
10.951.957
550.145
550.145
13.665.499
4.809.475
34.203.530

64.080.165



Ticari Alacaklar

Finans Sektoru Faaliyetlerinden Alacaklar
Diger Alacaklar

- lligkili Taraflardan Diger Alacaklar
- Diger Alacaklar

Finansal Yatirimlar

Canli Varliklar

Yatirrm Amach Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmayan Duran Varlklar
Serefiye

Ertelenmis Vergi Varligi

Diger Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR

llisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yukumlalukler
Finansal borglar

Diger Finansal Yukumlaltkler
Ticari Borglar

- lligkili Taraflara Ticari Borglar

- Diger Ticari Borgclar

Diger Borclar

- lligkili Taraflara Diger Borglar

- Diger Borgclar

Finans Sektdrt Faal.den Borglar
Devlet Tesvik ve Yardimlari
Donem Kari Vergi Yukumlalaga
Bor¢ Karslliklar

Diger Kisa Vadeli Yukumlultkler
Devam Eden ingsaat Sozlesmelerinden Borglar
(Ara toplam)

Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara
iliskin Yukimlulukler

Uzun Vadeli Yukumlultkler
Finansal borg¢lar

Diger Finansal Yukumlalikler
Ticari Borglar

- lligkili Taraflara Ticari Borglar

- Diger Ticari Borg¢lar

Diger Borgclar

- lligkili Taraflara Diger Borglar

- Diger Borclar

Finans Sektori Faaliyetlerinden Borclar
Devlet Tesvik ve Yardimlari

Bor¢ Karslliklari

Kidem Tazminati Karsilgi
Ertelenmis Vergi Yukimlulugi
Diger Uzun Vadeli Ytukumlalukler

OZKAYNAKLAR
Odenmis Sermaye

10
11
11
11-36
11

13
16
17
18
19
34
25

10
10-36
10
11
11-36
11
11
20
34
21-22
25
14

33

10
10-36
10
11
11-36
11
11
20
21-22
23
34
25

26

5.362
5.362
5.416.612

74.755.737

8.102.317

137.287.403

43.631.728
18.488.378

6.021.309
188.800
5.832.509
898.138

898.138

18.223.903

43.631.728

40.735.895
34.037.775

345.934
103.555
6.248.631

52.919.780
20.000.000

8.258.521

8.257.885
636

5.031.477

37.735.850

183.450

12.870.868

98.283.695

31.987.541
15.285.588

4.625.461

4.625.461
468.346

468.346

11.608.146

31.987.541

49.206.851
43.729.312

158.209

5.319.330

17.089.303
18.658.737



Sermaye Duzeltmesi Olumlu Farklari
Karsllikl istirak Sermaye Diizeltmesi (-)
Hisse Senedi ihrag Primleri

Finansal Yatirimlar Deger Artis Fonu
Deger Artis Fonlari

Yabanci Para Cevrim Farklar

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler
Gecmis Yillar Kar/Zararlari

Net Donem Kari/Zarari

Azinhk Paylari

TOPLAM KAYNAKLAR

lligikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.

Gelir Tablomuz;

ESAS FAAL IYET GELIRLERI

Satis Gelirleri

Satislarin Maliyeti(-)

Ticari Faaliyetlerden Brut Kar (Zarar)

Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Gelirler

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

Finans Sektori Faaliyetlerinden brit kar (zarar)

BRUT KAR/ZARAR

Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-)

Genel Yonetim Giderleri (-)

Arastirma ve Geligtirme Giderleri (-)

Diger Faaliyet Gelirleri

Diger Faaliyet Giderleri (-)

FAALIYET KARI/ZARARI

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin Kar/Zararlarindaki Paylar
(Esas Faaliyet DigI) Finansal Gelirler

(Esas Faaliyet DigI) Finansal Giderler (-)

SURDURULEN FAAL IYETLER VERGI ONCESI KARI/ZARARI
Sirdurilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri

- Donem Vergi Gelir/Gideri

- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri

SURDURULEN FAAL IYETLER DONEM KARI/ZARARI
DURDURULAN FAAL IYETLER

Durdurulan Faaliyetler Vergi Sonrasi Donem Kari/Zar  ari
DONEM KARI/ZARARI

Diger Kapsamli Gelir:

Finansal Varliklar Deger Artis Fonundaki Degisim

Duran Varliklar Deger Artis Fonundaki Degisim

Finansal Riskten Korunma Fonundaki Degisim

Yabanci Para Cevrim Farklarindaki Degisim

Emeklilik Planlarindan Aktueryal Kazang ve Kayiplar

26

26
26

39.187.884
251.442 1.002.597
(2.572.031) (5.854.128)
(3.947.514) 3.282.097
137.287.403 98.283.695
31.12.2010 31.12.2009
Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot denetimden denetimden
Referanslari gecmis gecmis
27 25.001.695 27.361.346
27 20.940.037 17.417.361
4.061.658 9.943.985
27
27
4.061.658 9.943.985
28 1.246.944 914.305
28 3.772.161 1.268.140
28
30 339.011 95.292
30 625.249 172.488
(1.243.685) 7.684.344
31 6.009.783 2.691.793
32 8.426.608 5.793.815
(3.660.510) 4.582.321
(287.005) (1.300.224)
34
34 (287.005) (1.300.224)
(3.947.514) 3.282.097
(3.947.514) 3.282.097
26
26 39.187.884
26
26
26



Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Ortakliklarin Diger Kapsamli Gelirlerinden
Paylar

Diger Kapsamli Gelir Kalemlerine liskin Vergi Gelir/Giderleri
DIGER KAPSAMLI GEL IR (VERGI SONRASI)

TOPLAM KAPSAMLI GEL IR

Doénem Kar/Zararinin Da gilimi

Azinlik Paylari

Ana Ortaklik Paylari

Toplam Kapsamli Gelirin Dagilimi

Azinlik Paylari

Ana Ortaklik Paylari

Hisse Ba sina Kazang
llisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.

SONUC:

26
26

35

35.240.369

(3.947.514)

(3.947.514)
(0,20)

3.282.097

3.282.097

3.282.097
0,18

2010 yilini hedefleri dogrultusunda kapatan sirketimiz, 2011 yilinda hisselerinin %22 sini halka acarak
kurumsal yonetim alaninda ciddi bir adim atmistir. Yapilan halka arz ile birlikte sirketimiz kisa vadeli
banka kredilerini kapatmis ve Otel konferans salonu yatirimi ve planlanan diger yatirimlar icin kaynak

saglamistir. Saygilarimizla arz ederiz.

ZEKAI DURSUN
YONETIM KURULU BA $KANI



