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ORTAKLIK HAKKINDA B ILGILER :

Ticaret Unvani : Utopya Turizm Igaat kletmecilik Ticaret AS.

Merkez Adresi : Konrad Adeneur Cad. N0:79/10 Cankaya-ANKARA
Fiili Yonetim Adresi . Konrad Adeneur Cad. No:79/10 Cankaya-ANKARA
Bagli Bulundugu Ticaret Sicili : Ankara

Memurlu gu

Ticaret Sicil Numarasi : 80548

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 05/12/1990

Sdreli Olarak Kuruldu ise Siresi . Suresiz

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat : T.C.Kanunlar

Esas Sozlgmeye Gore Amac ve : Sirketin amag¢ ve faaliyet konusu Ek/1'de yer

Faaliyet Konusu alan esas soOzlmenin 3. Maddesinde vyer
almakla birlikte,fiili faaliyet konusu, kaat
taahhit gleri, turizm otel gletmeciligi ve
aligveris merkezi gletmeciligidir.

Telefon ve Faks Numaralari : 0312 496 45 40 (pbx) — Fax: 0312 496 02 19

Internet Sitesi Adresleri . www.utopyainsaat.com.tr
www.utopiaworld.com.tr

Bilinen Ortak Sayisi . 6 gercek ki ve Halka Acik kismina ait listesi Merkezi
Kayit Kurulusunca gtincellenen ortaklarimiz.



A. UTOPYA TURIZM iNSAAT iSLETMECILIK TICARET A.S. HAKKINDA GENEL B iLGi :

1980 yilinda kurulan Zekai Dursun isimgahis firmasinin 1990 yilinda anonim
sirkete dongmesiyle kurulan Zekai Dursuinsaat Turizm Ticaret A&. 05/11/2010 tarihli
ticaret sicil gazetesine bugiinkii unvani olan Utopyaizm insaat Isletmecilk A.S.ni
tescil ettirmgtir. Toplu konut, ghani, ticaret merkezi, aberis merkezi, fabrika, lux
otel ve tatil koyl binalarinin yapiminda uzmanigtir. Ana faaliyet alani olan turizm ve
taahhit sektdriinde (6zellikle altyapi projelerinkimal, kanalizasyon saati)
calismalarini surdirmektedir.

Utopya AS. 2005 yilinda igaatina bgladigi Antalya/Alanya da ki Utopia World Hotel ile
2007 yihnda turizm sektdriinde faaliyet gostermieggamistir. 1118 yatak ve 559 odali

bes yildizl otel ortalama 303 personelle gatalarini sirdirmektedir

B. ORTAKLI GIN YONET iM KURULU UYELER iNE iLiSKiN BiLGILER :

Adi Gorevi Secilme Sire Pay Sermaye Pay
Soyadi Tarihi Grubu Payi Orani
(%)
Zekai Yoénetim 15.06.2011 3yl A 13.000.000 52,00
DURSUN Kurulu
Aysegll Yonetim 15.06.2011 3wyl A 400.000 1,60
Dursun Kurulu
KARACA Bagkan
Vekili
Nejat Yonetim 15.06.2011 il A 800.000 3,20
Recai Kurulu Uyesi
DURSUN
Kamil Yonetim 06.12.2010 il - Bagimsiz -
KALAYCI | Kurulu Uyesi uye
Esra Yonetim 06.12.2010 il - Bagimsiz -
BERK Kurulu Uyesi uye

C. ORTAKLI GIN DENETiM KURULU UYELER iNE iLiSKiN BiLGILER :

Adi Soyadi Is Adresi Son 5 Yilda Gorev Suresi
Ortaklikta Ustlendii

gorevler

Konrad Adenauer Cad.
SemaSENDIL No: 79/10 Cankaya / Denetgi Devam
ANKARA

Konrad Adenauer Cad.
Murat BAYRAM No: 79/10 Cankaya / Denetgi Devam
ANKARA



D. ORTAKLI GIN SERMAYE YAPISINA iLiSKiN BILGiLER :

Zekai DURSUN : A Grubu Nama 13.000.000 %52
Nejat Recai DURSUN : A Grubu Nama 800.000 %3,2
Ayse Giil 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 10.000.000 %40
Hamiline

TOPLAM 25.000.000 %100

E. FAALIYETLER:

e Turizm/Otel Isletmeciligi:

Utopia World Hotel, Utopya A.'nin turizm yatirimi olarak 29 Haziran 20Q@rihinde ticari
faaliyetine baglamistir. Otelin igaatina Ocak 2005'te fanms, Haziran 2007'de bitirilngtir.
bnsaatin yapimini Ustlenen firma UtopyaSAdir. Otel Antalya ili Alanya ilgesi Karagedik mii-
Kargicak ilgesindedir. T.C. Cevre ve Ormank&@dig’'ndan 49 vyillgina tahsisli arazi uzerine
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@azipga Havalimani’na 22 km uzakliktadir.

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

Otelde U¢ 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, sglik merkezi, 3 adet toplanti salonu, oyun salomifij 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, afveris birimleri, camair ve kuru temizleme servisi bulunmaktadir.



Utopia World Hotel, Haziran 2007 tarihindetibaren beg vyildiz standartlarinda eksiksiz olarak
faaliyetini sUrdurmekte, her vyilsletme ve misafir ihtiyaglar dgultusunda kendini yenilemekte ve
gelistirmektedir. Tesis faaliyete Hadigl giinden buglne tur operatdrleri ve turizm camiasitgisini
¢cekmi, tlke ve bolge turizm hizmet sektérindeki yerimay 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 gltara balamasiyla birlikte;
havalimanina en yakin olma avantajiyla Utopia WoHotel iletmesinin dgeri ve tercih edilme
oraninin artaga beklenmektedir.

e Taahht Isleri:

Firma olarak bugine dek alinan butlgberi istenilen sire ve kalitede tamamlagtimi Taahhut
sektoriinde meydana gelen geleleri izleyen ve uygulayan Utopya SAkendini sirekli yenileyerek
geligtirmistir. 1ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi, ISO 14@004 Environmental Assurance
Standart ve OHSAS 18001 Occupational Health & Salanagement System belgelerine sahip olan
firma; faaliyetlerinde son teknolojiyi kullanaraklgmaktadir.

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

F. KAR DAGITIM POL iTiKASI:

2011 yili ve sonrasinda, Kurumsal Yonetitkeleri Uyum Calsmalari cercevesindejrketimiz her yil
dagitilabilir karin Genel Kurul' da karagarilacak oranindaki tutar kadarini nakit, tetiretveya
bedelsiz sermaye artirimi yoluyla ortaklargitiémasini prensip olarak benimsatm. Var ise yillik karin
hangi tarihnte ve nesekilde datilacgs, Sermaye Piyasasi Kanunu veélgili Tebligler
Cercevesinde Yonetim Kurulunun 6nerisi Uzerine GEuoeulca kararlatirilacaktir.

G. FAALIYET ALANLARINDA YA SANAN GEL iSMELER

1) 2011 Genel Dgerlendirme ve Beklentiler

Son yillarda yganan global kriz, kurlardsiu dalgalanma ve yikselmeye, finansman giderlerantmasina
yol agmetir.

2011 yilinda Misir, Tunus, Libya ve Suriye gibi élilkrde yganan kakik politik streg, Turkiye’ nin turizm
sektoriinde en 6nemli rakipleri olan Yunanistispanya, Portekiz ‘i de kapsayan Euro bélgesindeegel
ekonomik sorunlar, Avrupali turistlerin ve 6zelékRus Pazarinin tercihlerini Turkiye'ye cevismie Turk
Turizm adina bu sureg bir avantaja dogtaii Antalya Turizmi genel olarak bu avantaji iggdrlendirmgtir.

Utopia World Hotel bulundgu boélgede lider konumda bulunmakta ve bu konumumdisebilmek icin her yil
yeniliklere, misafir memnuniyetine, personel memnigeatine biyik 6zen géstermektedir. Hizmet arjayn her
yil yukari dagru tirmangl fiyatlari dggru orantili bir bicimde etkilemekte ve takip edeltay icin hedeflerin daha



da yukari ¢cekilmesine neden olmaktadir. Bu durunadw dinamik kilmakta ve her yil artan karlihk okarini
da beraberinde getirmektedir.

Utopia Word Hotel 2010-2011 Yih Verilerinin Deerlendirilmesi ve 2012 yilina baks.

*2010 yili geneli 12 aylik ortalamada Utopia WoHidtel % 85,2 oda dolufiu gerceklegtirmistir. Bu oran
2011 yili 12 aylik ortalamasinda %88,8 seviyesitagarak onceki yila gore doluluk oranini %3,3 arttgrm
bulunmaktadir.

*2010 yili 12 aylik donemi ile 2011 yilinin 12I&kydénemi toplam gelirler agisindan kdastirildiginda TL
bazinda % 34 , EURO bazinda ise %17,59 altie edildgi goralmistir.

*Oda doluluk oranindaki agtiorani %3,3 olmasina kan toplam gelirlerdeki agin bundan ¢ok daha fazla
gercekleamesi oda bna gerceklgen gelirlerde ciddi bir atioldugunu géstermektedir.

*2010 yili ile 2011 yillari, oda doluluk, odagmaa gelir, ve toplam gelir verileri acisindan kigaslisinda 2011
yihinin gerceklgen verilerinin 2010 in Gzerinde olgu goziikmektedir.

2012 yilinin ilk tg aylik verilerine bal@mizda, 6nceki yila gore gelen misafir sayisi nmassi ve konjoktirel
sebeplerden dolayr azalmasingmen ciro ve karlilik olarak ayni seviyelerdedir. lBn sebebi ise otel
konaklama fiyatlarinin énceki dénemlere gore yuksslidir.

*Her yil hizmet kalitesini daha da arttirabilmekisafirlerine daha fazla imkan @amak icin 30-40 giin sure ile
tadilat amacli kapali kalmasinagnaen, 12 aylik ortalamada oda dolluve yatak dolulgunu, dnceki yila
oranla biraz daha artirilarak maksimum doluluk gesine ulgilmasi amaglanmaktadir.

*Ulkemizdeki hizmet anlayinin her gecen gin daha da geéisi, fiyat/kalite uyumunun biyik
Olclide sglanms olmasi, sektérde tercih edilen Ulke konumunda almasglamaktadir. Utopia World her
yil sund@gu hizmeti zenginlgirerek fiyat ortalamasi ve hizmet kalitesi konnda bulundgu bolgedeki
oncu turizm tesislerindendir. 2012 yilinin sonrakinemlerinde de gslnekte olan turizm sektérinden
payini artirmayi hedeflemektedir..2012 yili beklent dogrultusunda oda doluluk, yatak doluluk, faaliyet
geliri bakimindan en az 2011 yili oranlarinda sarte sonraki yillar icin ¢cagmalarimizi titizlikle
surdurmekteyiz

*2012 yilinin ilk 6 aylik verilerine bakildinda, yilin ilk 3 aylik déneminde oldu gibi tlkemize alternatif,
turizm pazarlarinda yapilan (Yunanistan, Misir ig&edpazarlar) indirimler ve bizim 2012 yili gecelefiyat
artislarimiz  nedeni ile gegcen yilin ilk 6 ayina oraolda gecelemelerinde %14,4 , yatak gecelemelerinde
%10,6 oraninda bir gis gorilmektedir.

* Bu disUse raggmen 2011 yilinda vermiolduzumuz hizmet kalitesini, 2012 yilinda bir Gst seyige
yukseltmemiz nedeni ile fiyatlarimizda da ciddi aitis gerceklgmistir. Bu 2011 yilinin ilk alti ayina oranla
TL bazinda % 28,61 , EUR bazinda ise %29,26 orancidtli fiyat artgina tekabul etmektedir.

*2012 yili ilk 9 aylik verilerine bakilg@inda, ilk 6 ayllké)eri otta y@nan sikintilarin 9 a Ilkyeri ot a da
yansidgl, gecen yila oranla oda gecelemelerinde % 9,8akygeceleme bazinda ise %10,76 birstglu
oldugu gérunmektedir.

*Oda ve yatak gecelemelerindesgaan bu dgiise rggmen, yine yilin ilk 6 ayinda olgu gibi 9 aylk
periyottakdao,l_ fiyatlarimizda TL bazinda %15,0gUR bazinda ise %19,35 oraninda ciddi birsarti
gorunmektedir

*Temennimiz ve hedeflerimiz bu fiyat politikasini uimafaza ederek gelecek yillarda oda ve yatak



gecelemeleri konusundaki eksgihizi tamamlamak ve bu fiyat agtarini, hem ciro ar§ina hem de karliga
yansitmaktir

2) Alisveris Merkezi Isletmeciligi :

Sirketimiz tarafindan gletiimekte olan Malltepe AVM’nin miilk sahipleri atailler Bankasi AS. ve C&

1 Yapi AS., Malltepe AVM nin bir bitin halinde satiimasiplanlamaktadirlar. Bu sirecte sati
sorunsuz sonuclanabilmesi ve muhtemel alicilaridltéfee AVM'de proje gektirebilmesi digincesi ile
Malltepe AVM'nin Iller Bankasina ve @al Yap! AS.’ne ait kisimlarina ait kiralama sogheeleri Asustos
ay! sonu itibari ile fesih edilrglir. Aligveris Merkezinde Emsal alan 1 iken yapilanpnau ve girgimler
sonucunda emsal 1,65'e cikartigtm. Ayrica sirketimiz tarafindaniller Bankas’’ ndan kiralagimiz
bolumlere ilgkin, hakli nedenle fesih talebimizden dolayr Ankar&ulh Hukuk Mahkemesine 2011/2332
esas numarall dosya ile dava aggtmi Dava konusu alacak tutar1:3.317.234,48 TL'flirketimiz bu siregte
gelismeleri yakindan takip etmektedir. Bu siregiter Bankasina kiralama sozteesi sebebi ile vermi
oldugumuz 1.355.000TL’lik teminat mektubumiitter Bankasinca nakte cevrilgir. Dava sonucuna gore
bu tutara ilskin mahsuplamaller Bankasi ile yapilacaktir. Dava ile ilgili bilgndirmeler KAP ( Kamuyu
Aydinlatma Platformu) * dan yapiimaktadir.

3) 1nsaat Sektorii Beklentileri :

Alt yapi, Ust yapi isaatlarinda aktif olarak faaliyet gostergrketimiz, bu alanlardaki galineleri yakindan
takip etmekte ve rantabl oflinu di@undiglu firsatlari dgerlendirmeye devam edecektir.

H. KURUMSAL YONET iM ILKELERINE UYUM RAPORU :

Sirket Y6énetim Kurulu 30.01.2012 tarihinde toplariaegagidaki kararlari alngtir:

“Utopya Turizm Insaat Ticaret AnoninSirketi, yonetim kuruluSirket merkezinde toplanarak, Sermaye
Piyasas! Kurulunca yayinlanan Seri: IV, No:56 Saiturumsal Yonetimilkelerinin Belirlenmesine ve
Uygulanmasindliskin tebligin ilgili maddesi uyarinca yapilan gérevagami sonucu,

- Denetim Komitesi Uyeliklerine, B&an Esra BERK ve (iye Kamil KALAYCI'nin secilmelegn

- Riskin Erken Saptanma Komite Uyeliklerine, sRan Esra BERK, lye Aggil KARACANIn
secilmelerine,

- Kurumsal Yoénetim Komitesi (yeliklerine, Bean Kamil KALAYCI ve Uye Nejat Recai
DURSUN'un secilmelerine,

- Aday Gosterme Komitesi, Riskin Erken Saptanma Kesiitve Ucret Komitesi Gorevlerinin
Kurumsal Y6netim Komitesince yirttilmesine,

Oy birligi ile karar verilmitir.”



Denetim Komitesi:

Bu komiteSirket'in bagimsiz denetime tabi olan ve olmayan mali tabloagorlarini kontrol etmek, bilango
ve kar-zarar hesaplarini incelemek, SPK tarafirfuinlenen muhasebe ilke ve standartlarina uygiumu
denetlemek ve Yonetim Kurulunun onayina bu tespitincelemelerini sunmak ile gérevli olup, dizenli
olarak bir araya gelmektedir.

Kurumsal Yonetim Komitesi:

a) Sirkette kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip uygomadgini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve
prensipte tam olarak uymama dolayisiyla meydanangelkar ¢catmalarini tespit eder ve yonetim kuruluna
kurumsal yonetim uygulamalarini iygkirici tavsiyelerde bulunur.

b) Pay sahipleri ile igkiler biriminin ¢calsmalarini gozetir.

Aday Gosterme Komitesi:

a) Yonetim kuruluna uygun adaylarin saptanmasgedendiriimesi ve gtilmesi konularindaseffaf bir
sistemin olgturulmasi ve bu hususta politika ve stratejileirlimesi konularinda ¢amalar yapar,

b) Yonetim kurulunun yapisi ve verimfli hakkinda dizenli dgrlendirmeler yapar ve bu konularda
yapilabilecek dgisikliklere iliskin tavsiyelerini yonetim kuruluna sunar.

¢) Yonetim kurulu tyelerinin ve st diizey yonegdhin performans dgrlendirmesi ve kariyer planlamasi
konusundaki yakkam, ilke ve uygulamalari belirler ve bunlarin gémeni yapar.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

a) Sirketin varlgini, gelsmesini ve devamini tehlikeye gdirebilecek risklerin erken ghisi, tespit edilen
risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi viskin yonetilmesi amaciyla cainalar yapar.

b) Risk yonetim sistemlerini en az yilda bir gbzdegirir.



