FONMAP PORTFOY YONETIMIi A.S GAYRIMENKUL SEMSIYE FONU’NA BAGLI
FONMAP PORTFOY YONETIMI A.S. FLORYA PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM
FONU

MADDE 1-TARAFLAR

Kurucu ve Portfoy Yoneticisi : Fonmap Portfoy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi : Ayazaga Mah. Mimar Sinan Sk. Seba Office No: 21D
I¢ Kap1 No: 70 Sariyer/istanbul

Ticaret Sicil/No : Istanbul/457286-5

internet Sitesi : www.fonmap.com

Yatirnmel

Adres

Telefon

Elektronik Posta

MADDE 2 - SOZLESMENIN KONUSU

Fonmap Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan Tirkiye Cumhuriyeti Sermaye Piyasasi Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Tebliglerine dayanilarak, fon ictiiziik ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine gore
yonetilmek {izere kurulan Fonmap Portfdy Yonetimi A.S Gayrimenkul Semsiye Fonu’na Bagh
Fonmap Portfoy Yonetimi A.S. Florya Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu katilma payir alimi
karsiliginda Kurucu ve Yatirimci’nin birbirlerine ve Fon’a kars1 hak ve yiikiimliilerine ve Fon
Portf6yii’niin yonetimi ile Fon’un idaresine iligkin hususlar diizenlenmistir.

MADDE 3 - TANIMLAR VE KISALTMALAR

Bu So6zlesmede gecen;

a) Fonmap Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU”’,

b) Fonmap Portfoy Yénetimi A.S. “YONETICI”,

c) Takas ve Saklama Bankasi A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,

¢) Fonmap Portfoy Yonetimi A.S. Florya Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu “FON”,

d) Sermaye Piyasasi Kurulunun yatirim kuruluslarina iliskin diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimeilar “NITELIKLI YATIRIMCI”,

¢) Fon ile katilma pay1 sahipleri arasinda bireysel veya toplu olarak akdedilen, asgari olarak i¢
tiiziik ve ihrag belgesinde yer verilmeyen hususlarm diizenlendigi isbu s6zlesme “FON THRAC
SOZLESMESI veya SOZLESME”,

f) Sermaye Piyasast Kurulu’nun II1-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,


http://www.fonmap.com/

g) Pay Alim Satim Isleminin Ayni Olarak Gerceklestirilmesi “AYNI”
I) En Uygun Haberlesme Vasitas1 “KAP — Kamuyu Aydinlatma Platformu”
olarak ifade edilecektir.

MADDE 4 - FON SURESI

4.1. Fon siiresiz olarak kurulmustur.

4.2. Fon siiresi, ihrag belgesinin fon siiresine iliskin maddesinin degistirilmesi sart1 ile
degistirilebilir.

MADDE 5 - FONUN YATIRIM STRATEJISINE iLiSKiN ESASLAR

Fon’un temel yatirim stratejisi, gayrimenkul yatirimlari, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
paylari, deger artis kazanci, alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla 6ncelikli
olarak konut olmak fizere ticari gayrimenkul, arsa, arazi, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii
gayrimenkule yatinm yapmaktir. Bu amagcla séz konusu gayrimenkuller satin alinabilir,
satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya satin alim veya satim vaadinde bulunulabilir.

Buna ek olarak, tabi olduklar1 mevzuat hiikkiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylarina, gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlariin katilma
paylarina da yatirim yapilabilir.

Fon portfoyiine alinan ve alinmasi planlanan gayrimenkullerin kira getirisini artirma ve bu
gayrimenkuller icin deger artis1 yaratilmasi konularinda uzman kuruluslardan (en iyi kullanim
analizi, marka karma analizi, marka yerlestirme analizi ve maliyet azaltici analizler gibi)
danismanlik hizmeti alinabilir.

Yapilan ya da yapilacak olan kira s6zlesmelerine iliskin ticari gayrimenkul yonetim giderleri,
bakim-onarim giderleri, sigorta giderleri vb. belirlenerek vergi ve amortisman analizleri
yapilacaktir. Ayrica, finansal danigmanlardan alinacak raporlar dogrultusunda ise niifus
dinamikleri, yatirnm yapilacak gayrimenkullerin ¢evresindeki kamusal ve 6zel yatinmlar ve
muhtemel rekabet ortamlarinin analizleri dogrultusunda fizibilite ¢alismalar yiiriitiilecektir.

Yatirimcilara daha yiiksek getiri saglanmasi amaciyla, hizmet kalitesi (ticari birimlerde tiiketici
nezdinde deger goren markalarin yer almasi) muhafaza edilmek kaydiyla, kiralanabilir alan
artis1, metrekare basina kira fiyat1 artisi, daha yiiksek doluluk oranlar1 ve azalan birim maliyet
isletme giderleri hedeflenmektedir.

Kiralanacak boliimler, ¢evredeki diger benzer gayrimenkuller ile en uygun rekabet ortami
yaratilacak sekilde kira karmasi olusturularak yonetilecektir.

MADDE 6 - FONUN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RiSKLERINE ILISKIiN
ESASLAR




Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iligskin Teblig’de yer alan sinirlamalar ¢ergevesinde
yOnetilir.

Fon’un Tasidig1 Riskler

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen fonun karsilagabilecegi
temel riskler agagida siralanmigtir.

Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon portfoyiindeki varliklarin degerinde, faiz oranlari, kar
payt oranlari, ortaklik pay1 fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar nedeniyle meydana
gelebilecek zarar riski ifade edilmektedir. S6z konusu risklerin detaylarina asagida yer
verilmektedir:

a) Faiz Oram Riski: Fonun, faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle, getirisi faiz orani ile
iligkilendirilmis bor¢lanmay1 temsil eden finansal araglarda sahip oldugu pozisyonuna
bagli olarak maruz kalabilecegi olas1 zarar1 ifade eder.

b) Kur Riski: Yabanci para cinsinden alacak ve borglarin, bu paralarin Tiirk Lirasi
karsisinda muhtemel deger degismelerinden dogabilecek olasi zarar1 ifade eder.

¢) Emtia Riski: Fonun, spot ve vadeli emtia piyasalarinda sahip oldugu pozisyona baglh
olarak emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar nedeniyle maruz kalabilecegi zarar1 ifade
eder.

d) Ortalik Pay1 Riski: Fonun, ortaklik payi fiyatlarindaki hareketler nedeniyle, ortaklik
pay1 pozisyonuna bagli olarak maruz kalabilecegi olasi zarar1 ifade eder.

e) Kar Payr Oram Riski: Fon portfoyiinde kardan pay almaya dayali kira sertifikasi,
katilma hesabi1 vb. menkul kiymetlerin ve iglemlerin dahil edilmesi halinde, s6z konusu
varliklarin degerinde piyasalarda yasanabilecek getiri oranlar1 degisimleri nedeniyle
olusan riski ifade eder.

Opsiyon Riski: Opsiyonun bagli oldugu dayanak varlik fiyatinin yon veya volatilitesindeki
degisimlerden kaynaklanan olasi zarar1 ifade eder.

Endeks Riski: Fonun, endeks fiyatlarindaki hareketler nedeniyle, endeks pozisyonuna
bagl olarak maruz kalabilecegi olasi zarar1 ifade eder.

Kaldira¢c Yaratan Islem Riski: Fon portfoyiine tiirev ara¢ (vadeli islem ve opsiyon
sozlesmeleri), sakl tiirev arag, swap sOzlesmesi, varant dahil edilmesi, ileri valorlii altin alim
islemleri, ileri valorlii tahvil/ bono/sukuk islemlerinde ve diger herhangi bir yontemle kaldirag
yaratan benzeri islemlerde bulunulmasi halinde, baslangi¢ yatirimi ile baslangi¢ yatiriminin
iizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangic yatirmindan daha yiiksek zarar
kaydedebilme olasilig1 kaldirag riskini ifade eder.

Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda
ulagsamamasi ve/veya finansman maliyetinin yliksek olmasi nedeniyle zarara ugrama ihtimalidir.

Likidite Riski: Nakit ¢cikislarini tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte
nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz
kalinabilecek zarar ihtimalini ifade etmektedir. Fon varliklarinin likit olmamasi nedeniyle makul
bir siirede piyasa degerinden nakde ¢evrilme zorlugu, 6zellikle ilgili sermaye yatirimlarinin nakde
doniistiiriilmesinin zaman almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.



Yogunlagsma Riski: Yogunlagma riski, belli bir bolgeye, sektore, sirketler grubuna veya
varhiga/varlik grubuna agirlikli olarak yatirim yapilmasi sonucu, fon portfoyiiniin bu varliklarin
icerdigi risklere daha fazla maruz kalmasidir.

Kars1 Taraf Riski: Kars: taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet alim
veya satimi sozlesmelerinde; sozlesmenin karsi tarafinin, sozlesme gereklerine uymayarak,
yukiimliliiglini kismen veya tamamen zamaninda yerinde getirememesinden dolay1 fonun zarara
ugrama riskini ifade etmektedir.

Ihrace ve Garantor Riski: Fonda yer alan finansal araglara iliskin pozisyonlarda, olagan
piyasa hareketleri disinda, bu pozisyonlar1 olusturan finansal araglari ihra¢ veya garanti eden ve
O0deme yilkiimliligiini istlenen kuruluslarin yonetimlerinden ve mali biinyelerinden
kaynaklanabilecek sorunlar nedeniyle meydana gelebilecek zarar1 ifade eder.

Yasal Riskler: Fon portfdyiinde bulunan kiymetli madenler, para ve sermaye piyasasi
araglar ile ilgili fona alim sonrasinda meydana gelebilecek yasal diizenlemelerde, 6zellikle vergi
ve ilgili sermaye piyasasi mevzuatlarinda, ortaya ¢ikabilecek degisiklikler katilma pay1 sahiplerinin
getirilerini etkileyebilir. Ayrica yasalarda ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler nedeniyle
veya Fon portfoyiine alinan gayrimenkullerin; mevcut yapi, ¢alisma, kullanim izni ruhsatlarinin
kurucunun/Fonun kontrolii disindaki nedenlerle sonradan iptal edilmesi halinde Fon’un zarara
ugramasi olasiligidir.

Operasyonel Risk: Yetersiz veya istenmeyen ig¢ siiregler, insan kaynagi, sistemler ya da
dis etkenler nedeniyle ortaya ¢ikabilecek kayip riskidir.

Takas Riski: Bir menkul kiymet, doviz veya emtianin s6zlesmede 6ngoriilen fiyattan belli
bir vadede teslimini konu alan ve her iki tarafin yilikiimliiliiklerini vadede yerine getirmesini
ongoren islemlerde, takas isleminin vade tarihinde gergeklesmemesinden otiirli isleme konu
menkul kiymet, doviz veya emtianin fiyat degisimleri nedeniyle maruz kalinacak zarari ifade eder.

Fon portfoylinde bulunan gayrimenkuller, yukarida agiklanan riskler yaninda asagidaki
spesifik risklere de maruz kalabilir.

Ekonomik ve Demografik Riskler: Milli gelir, istihdam, hane halki geliri, faiz oranlari,
enflasyon, gayrimenkul iiretim dongiisii gibi makroekonomik ve yapisal kosullar ile niifusun
bliytkligi ve yas dagilimi gibi demografik faktorler, gayrimenkul arz fazlasi veya arz yetersizligi,
talep fazlasi veya yetersizligine neden olabilir; dolaysiyla Fon portfdyiinde bulunan
gayrimenkullerin fiyatinda biiyiik oynamalar yasanabilir ve fon portfoylinde zararlar olusabilir.

Gayrimenkul Yonetim Riskleri: Gayrimenkuller fiziksel olarak aginma ve yipranmaya
tabi varliklar oldugundan diizenli olarak bakimlarinin yapilmasi ve gerekirse ve yenilenmesi
gerekir. Bu ylizden gayrimenkuliin bakim, onarimi veya yenilenmesi, gayrimenkuliin giinliik
islerinin yonetilmesi, deger tespiti, alinmasi, satilmasi, kiraya verilmesi, kiralarin tahsil edilmesi,
icra ve mahkeme takipleri, gayrimenkullerin yasal ¢evre diizenlemelerine aykirt kullanilmas1 gibi
faaliyetler nedeniyle fon portfoyiinde bulunan gayrimenkuller ilave maliyetler ortaya ¢ikabilir,
yonetim sorunlar1 veya kotii yonetim kararlari nedeniyle gayrimenkullerden elde edilebilecek
gelirler azalabilir, kiralarin vadesinde tahsilinde sorunlar yasanabilir.

Kaldirag Riski: Kaldirag, kredi tutarinin fon portfoy degerine orani olarak tanimlanmakta
olup, Fonun gayrimenkul satin almak igin kredi kullanmasi durumunda, fon portfoyiindeki
gayrimenkul lizerine kredi veren lehine ipotek tesis edilmektedir. Gayrimenkul degerinde veya
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gayrimenkul nakit akisinda diisme durumunda fon portfoy getirisinde kaldirag etkisi nedeniyle
biiytik bir diisiis yasanabilir. Ayrica, kredinin 6denmemesi durumunda gayrimenkul {izerinde tesis
edilmis ipotek nedeniyle kredi verenin gayrimenkulii paraya cevirme hakki dogdugundan
gayrimenkuliin kisa siirede nakde doniistiiriilmesinde biiyiik kayiplar yasanabilir.

Gayrimenkul Kullamm Tercihlerde Degisiklik Riski: internet aligverisi, bilyiik
magazalarin kapanmasit ve konsolidasyonu ve diger perakende aligveris egilimleri ticari
gayrimenkullere talebi azaltabilir, mevcut gayrimenkulleri enerji verimliligi ve diger
modernizasyon gerekliliklerine ya da degisen is ve tiiketici tercihlerine uyacak sekilde yiikseltmek,
yeniden yapilandirmak veya yeniden kullanmak ekonomik acidan uygun olmayabilir. Bylece
kirac1 tercihlerindeki, diizenlemelerdeki ve teknolojideki degisiklikler gayrimenkul kullanim
talebini etkilediginden fon portfdyiindeki gayrimenkullerin degeri 6nemli oranda diisebilir.

Gayrimenkul Degerleme Riski: Finansal piyasalarda kredi darlig1 veya bollugu, diisiik
veya yiiksek faiz oranlar1 gayrimenkule yonelik ihtiyagtan kaynaklanan talepte herhangi bir
degisiklikten bagimsiz olarak fiyatlarin artmasina veya azalmasina neden olabilir, gayrimenkullerin
diisiik likiditeye sahip olmasi yiizinden kisa siirede satilmak zorunda olunan gayrimenkullerin
beklenen degerden daha diisiik fiyattan paraya ¢evrilmesine neden olabilir, artan insaat maliyetleri
kiralar yiikselterek potansiyel kiracilar1 azaltabilir ve bosta kalan gayrimenkulleri artirabilir. Bu
ylizden fonun portfdyiindeki gayrimenkullerin degerinin saglikli olarak belirlenmesinde sorunlar
yasanabilir. Degerlemeler bagimsiz bir taraf¢a yapilmadiginda maruz kalinan degerleme riski daha
fazla artabilir.

Cesitlendirme Yetersizligi Riski: Fon portfoyiinde birden fazla farkli tiirde ve farkh
lokasyonlarda gayrimenkul bulunmamasi durumunda fon yiiksek diizeyde yogunlagsma riskine,
dolaysiyla 6nemli kayiplara maruz kalabilir.

Diger Riskler: Dogal afetler, yangin, sel, teror eylemleri, ani toplumsal olaylar gibi
durumlarda gayrimenkuller fiziksel olarak zarar gorebilir; salgin hastaliklar ve iklim degisikligi
kitlesel gbclere neden olabilir ki bu durumda gayrimenkul kullanim talebi degisebilir ve fon
portfoylindeki gayrimenkullerin degeri degisebilir.

Fon’un risk ydnetimine iligkin esaslara ise KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi miimkiindiir.

MADDE 7 - PORTFOYUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fon portfoylindeki varliklarin yonetimi Kurucu tarafindan Yatinm Komitesi kararlar
dogrultusunda yonetilecektir.

Kurucu veya portfoy yoneticileri, fon malvarligmi yatirimer lehine ve yatirimeinin gikarini
gozetecek sekilde, portfoy yonetim tebliginde yer alan diizenlemeler ger¢evesinde, Kanun, Teblig,
igtliziik hitkkiimleri ve ihrag belgesinde belirlenen yonetim ilkelerine gore yonetmekle yiikiimliidiir.

Portf6y yoneticisi portfdy i¢in yapilan bir alim satim isleminden dolay1 lehine komisyon, iskonto
ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren 10 is giinii
icinde en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.



Fon portfoytindeki varliklarin, portfdy saklama tebligi diizenlemeleri ¢ergevesinde saklanmasi
zorunludur. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona
aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy saklayicisi nezdinde tutulur.

MADDE 8 - FON MALVARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALARA iLiSKIN
ESASLAR

Portfdy yonetim iicretine ve (varsa) performans iicretine ek olarak Fon’dan asagidaki
harcamalar yapilabilir:

1. Katilma Paylar ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fonun yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak iizere noter iicretleri,

c¢) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta
ticretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri i¢in 6denen
her tiirli tcretler,

e) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun diginda Fon’un miikellefi
oldugu her tiirli vergi, resim ve komisyonlar,

f) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

g) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gerceklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu y&netim
kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satig
kuru iizerinden Tiirk Lirasina gevrilerek kaydolunur.),

g) Tiim danigmanlik hizmet ve {icretleri,

h) Aract kurum komisyon iicreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sézlesmelere iligkin iligskin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter
ticretleri,

1) MKK ve Takasbank'a fon i¢in 6denen {icret, komisyon ve masraflar,

j) Fon portfdyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satis1 i¢in katlanilan giderler,

k) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat ve yenileme

giderleri,

1) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve

sair giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Fon paylarinin borsada islem gormesi halinde ddenecek iicretler ve yapilan masraflar,

0) Endeks kullanim giderleri,

p) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili
harcamalar,

q) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

r) KAP giderleri,

s) Gayrimenkul yatirnmlarina iligkin reklam harcamalari, degerleme, hukuki ve mali

danigsmanlik, noter {icreti, tapu harci vb. iicretler,

t) Gayrimenkul yatirnmlarina iliskin alim/satim, kiralama islemlerinde ortaya cikacak

aracilik ticret ve komisyonlari,

u) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar

3. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,



a) Fon'un miikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali miisavirlik
giderleri,

b) Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve diger
hizmet alimlarindan dogan icretler,

¢) Takvim yil1 esas alinarak tiger aylik donemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin yiiz
binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanarak
Kurula 6denen Kurul ticreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

MADDE 9 - FON GELiR GIiDER FARKININ KATILMA PAYI SAHIPLERINE
AKTARILMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fon'un hesap dénemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap donemi Fon'un kurulus tarihinden baslayarak
o yilin Aralik ayinin sonuna kadar olan siiredir.

Fon'da olusan kér, katilma paylarinin isbu fon ihra¢ sézlesmesinde esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Fon portfoyilinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar pay1 dagitim tarihinin
baglangi¢c giinlinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarimi ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin igerdigi
Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar.

Fona iligkin kurulus masraflari da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfdy yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist
sinirina igbu fon ihra¢ sdzlesmesinde yer verilmektedir. Performans {icretinin bu sinira dahil olup
olmadig1 hususu isbu fon ihra¢ s6zlesmesinde belirtilir.

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara igbu fon ihra¢ sézlesmesinde yer verilmektedir.

Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri
karsilig1 olarak, fon malvarligindan karsilanacak yonetim iicretinin hesaplanmasina iligkin bilgilere
isbu fon ihra¢ sézlesmesinde yer verilmektedir.

Isbu fon ihrac¢ s6zlesmesinde yer verilen esaslar gergevesinde, katilma pay1 sahiplerine kar payi
dagitabilir.

MADDE 10 - FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRICIMLARA
BILDIiRIMINE iLiSKIN USUL VE ESASLAR

Katilma paylarmin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin katilma
paylarmin sayisina boliinmesiyle elde edilir.

Fon birim pay degerinin en az yilda bir kere hesaplanmasi ve nitelikli yatirimcilara bildirilmesi
esastir. Yatirimcilar, fon katilma paylarinin degerlerine kurucu internet sitesi www.fonmap.com
ve veri dagitim kuruluslan araciligiyla ulasilabilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢6kmesi, portfdydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde ve Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.

MADDE 11 - FONA KATILMA, FONDAN AYRILMA VE KATILMA PAYLARININ
DEVRINE iLiSKIiN ESASLAR



http://www.fonmap.co/

Fon’un katilma pay1 satisi, Fon tutarini temsil eden katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin
hiikiimleri ¢ergevesinde sadece nitelikli yatirimcilara satilir. Katilma pay1 satin alinmasi veya
Fon’a iadesinde, Kurucu’nun ve katilma paylarinin pazarlama ve dagitimmi yapan kuruluslarin
dagitim kanallarina bagvurularak alim satim talimati verilir. Katilma pay1 islemleri gerceklestigi
giinlerde MKK ’ya bildirilir. Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimeinin kimlik
bilgileri ve buna bagli hesap kodlar ile Fon bilgileri bazinda takip edilir. Tiim katilma pay1 alim
satim talimatlarina alim ve satim talimatlari i¢in ayr1 ayr1 olmak {izere miiteselsil sira numarast
verilir ve islemler bu 6ncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Asagida yer alan alim satim donemleri disinda, Yatirnm Komitesince alinacak karar ¢ercevesinde
belirlenecek tarihte hesaplanacak ve ilan edilecek fiyat {izerinden fona yeni giris ve ¢ikis kabul
edilecektir.

Katilma pay1 alim satimi Tiirk Lirasinin yani sira, miinhasiran Tiirkiye’de yerlesik yabancilara ve
disarida yerlesik kisilere satilmak iizere pay grubu olusturulmak suretiyle Amerikan Dolar1 (USD)
tizerinden de gergeklestirilebilir. Bu durumda, katilma pay1 fiyati bagh oldugu pay grubuna gore
TL ve USD cinsinden agiklanir. Fon katilma paylar1 A grubu ve B grubu olarak iki gruba
ayrilmistir. A grubu fon katilma paylarinin birim pay degeri TL cinsinden, B grubu fon katilma
paylarmin birim pay degeri ise USD cinsinden hesaplanir ve agiklanir. B grubu paylarmm USD
cinsinden degerinin hesaplanmasinda; ilgili giin i¢in Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 (TCMB)
tarafindan saat 15:30°da ilan edilen gosterge niteligindeki USD déviz alis kuru esas alinir. B grubu
paylarm birim pay degeri, A grubu paylar i¢in hesaplanmis birim pay degerinin s6z konusu kura
bdliinmesi ile bulunur.

TL ve USD 6denerek satin alian fon katilma paylariin erken dagitim karar1 nedeniyle fona iade
edilmesi s6z konusu olursa 6deme ayni1 para birimi cinsinden yapilir. Pay gruplar1 arasinda gecis
yapilamaz.

Yatirim Komitesinin karar almasi durumunda belirli bir tarih araliginda ya da herhangi bir tarihte,
Yatirim Komitesinin kararinda belirlenecek tarihte hesaplanacak ve ilan edilecek fiyat lizerinden
fona yeni giris ve fondan ¢ikis kabul edilecektir.

Alm Talimatlar1 ve Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari

Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip isbu ihrag belgesinde belirtilen satig baslangic tarihinden
itibaren 6 aylik siire ilk talep toplama donemi olarak belirlenmistir. Bu donemde yatirimcilarin
verdikleri katilma pay1 alim talimatlari, izleyen ilk is giiniinde A grubu paylar i¢in nominal deger
(birim pay degeri) olan 1.000 TL, B grubu paylar i¢in ise 1 payin nominal fiyati (birim pay degeri),
TCMB tarafindan bir is giinii 6nce 15.30’da agiklanan USD ddviz alis kuru alinarak hesaplanacak
1.000 TL karsilig1 USD {iizerinden yerine getirilecektir.

Ilk talep toplama doneminden sonraki dénemde, takvim y1l1 esas alinarak iiger aylik dénemlerin is
giinlerinde verilen Fon katilma pay1 alim talimatlar1, 31 Mart, 30 Haziran, 30 Eyliil ve 31 Aralik
tarihlerinde hesaplanan ve bu tarihleri takip eden 10. is giinii TL ve USD olarak ilan edilen pay
fiyat1 lizerinden, takip eden 5 is giinii igerisinde yerine getirilecektir. Alim talimatlarina iligkin bilgi
tablosu asagidaki gibidir:



Allm Talimat1 Pay Fiyati Pay Fiyatinin Alm Talimatlarinin
iletme Donemi Hesaplama Tarihi Aciklanma Tarihi Gergeklesme Tarihi
1 Ocak - 31 Mart 31 Mart 31 Mart"1 takip eden 10. Is giinii
1 Nisan - 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran"1 takip eden 10. {s giinii Pay fiyatinin agiklandig1
- giinii takip eden 5 is giinii
1 Temmuz - 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil'i takip eden 10. Is giinii icerisinde
1 Ekim - 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik1 takip eden 10. Is giinii

Almm talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek, bu
tutara denk gelen katilma pay1 sayis1 Fon fiyati agiklandiktan sonra hesaplanir.

Yatirimcei katilma payi bedelini, alim talimatinin verilmesi sirasinda bireysel saklama hizmeti veren
kurulusa tam olarak nakden 6der. Katilma pay1 alim talimatlarinin verilmesi sirasinda ddenen
tutarlar i¢in gerceklesme tarihine kadar yatirimciya herhangi bir nemalandirma yapilmaz.

Gergeklesme tarihinde alima konu katilma paylar1 Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur
ve yatirimcl adina saklanmak {izere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK nezdinde
devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim bedelini Fon’un Portfoy
Saklayicist nezdindeki hesabina yatirir.

Satim Talimatlar1 ve Satim Bedellerinin Odenme Esaslari

Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip isbu fon ihra¢ s6zlesmesinde belirtilen satis baglangig
tarihinden itibaren 6 aylik siire ilk talep toplama donemi olarak belirlenmis olup, bu dénemde
katilma pay1 iade talebi alinmayacaktir.

[lk talep toplama déneminden sonraki dénemde, takvim yili esas alinarak altisar aylik dénemlerin
ilk 2 ayinda is gilinlerinde verilen Fon katilma pay: iade talimatlari, 30 Haziran ve 31 Aralik
tarihlerinde hesaplanan ve bu tarihleri takip eden 10. is giinii ilan edilen pay fiyat1 izerinden, birinci
donem icin 1 Eyliil’e kadar, ikinci donem igin ise 1 Mart’a kadar yerine getirilecektir. Satim
talimatlarina iliskin bilgi tablosu asagidaki gibidir:

Satim Talimati Pay Fiyat Pay Fiyatimin . Satum
Iletme Dénemi Hesaplama Aciklanma Tarihi Talimatlarinin
Tarihi Gerg¢eklesme Tarihi
1 Ocak - 1 Mart 30 Haziran 30 Haziran lgil;f eden 10. Is 1 Eyliil'e kadar
1 Temm‘}lz -1 31 Aralik 31 Aralik ta'l'q;j eden 10. Is | Mart'a kadar
Eyliil giinii

Satim talimatlar1 tutar veya katilma payi adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi
durumunda denk gelen katilma pay1 adedi, adet olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar
Fon fiyati agiklandiktan sonra hesaplanir.

Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel saklama hizmeti veren kurulusa
Odenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte satisa konu katilma paylarim
Kurucuya MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylari Kurucu tarafindan iptal edilir.



Katilma pay1 iadesine konu tutarlar i¢in herhangi bir nemalandirma yapilmaz.

Katilma paylarmin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki
varliklarin satisinin pay sahiplerinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu
konuya iliskin bir yonetim kurulu karar1 almak suretiyle katilma paylarinin geri alimimi 1 yila
kadar erteleyebilir. Ayrica, katilma pay1 iade talebinin fon toplam degerinin %20’sini agmasi
halinde, pay sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir. Fon toplam degerinin %20’sini agsan
iade talepleri, bir sonraki degerleme periyoduna ertelenebilir. Bu kapsamda, ilgili donemde
karsilanamayan talepler bir sonraki donemde Oncelikli olarak dikkate alinir.

Ayni Olarak Gerceklestirilen Ahm Satim Islemlerine iliskin Ozel Hiikiimler

Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, degerleme
raporlarinin hazirlanmasina iligkin olarak yukarida yer verilen alim ve satim talimati iletme
donemine iligskin takvime uyulur ve degerleme raporlari ilgili donemin pay fiyati hesaplama
tarihine kadar hazirlanir. Katilma payr satist karsiliinda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon adina tescili/bunlarin satin
almmasina iligkin sdzlesmelerin Fon’a devri ile katilma paylarinin Fon’a iadesi karsiliginda Fon
portfoylinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden
¢ikarilmasi/ bunlarin satigina iliskin sézlesmelerin devri islemleri de yukaridaki takvimde miisteri
taleplerinin gergeklestirilmesi 6ngdriilen tarihe kadar tamamlanir.

Alim Satim Talimat: iptal Esaslan

Alim satim talimati iletme doénemlerinde yatirimcilar tarafindan iletilen alim ve satim talimatlari,
ilgili donemin son ig gilinii saat 12.00’a kadar degistirilebilir veya iptal edilebilir. S6z konusu alim
satim donemlerinin son is giinii saat 12.00’dan sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fonun katilma paylarini
kendi portfoyiine dahil edebilir. Kurucu, fon katilma paylarinin fona iade edilmesinde gerekli
likiditenin saglanmasindan sorumludur. Ancak, fon ictiiziigiinde hiikiim bulunmak sartiyla gerekli
likiditenin saglanamadigin1 ve portfdydeki varliklarin satisinin yatinmeinin zararina olacaginin
kurucu tarafindan tespiti halinde, kurucu katilma paylariin geri alimin1 erteleyebilir. Bu durumda
derhal Kurula bilgi verilir. Erteleme siiresi bir y1l1 agamaz.

Katilma pay1 alim satimi1 Tiirk Lirasinin yan1 sira, miinhasiran Tiirkiye’de yerlesik yabancilara,
disarida yerlesik kisilere satilmak tizere pay grubu olusturulmak suretiyle Tirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi tarafindan giinliik alim satim kurlari ilan edilen yabanci para birimleri {izerinden
de gerceklestirilebilir. Bu durumda, katilma pay1 fiyati bagli oldugu pay grubuna goére TL ve
yabanci para birimi cinsinden agiklanir.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in
besinci boliimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma pay1 karsiliginda yatirimeilardan fona
veya fondan yatirimcilara devredilecek Teblig’in 18/A maddesinde belirtilen proje gelistirilecek
olan arsalar, gayrimenkul projeleri ile, Teblig’in 18 inci maddesinin tiglincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bolimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddenin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti
almacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iligkin masraflar fon
portfoylinden karsilanamaz. Katilma pay1 satiginda, ihrag edilecek katilma payr adedinin
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hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla,
katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat
bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda fona
devredilemez.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasinda
katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi icin devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli
yatirime vasiflarint haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa
iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek
ve bunlar fon siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir.

Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylariin hak sahibi yatirimcilar
arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payt devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda, kurucu sahip
oldugu katilma paylarini diger nitelikli yatirimcilara devredebilir.

MADDE 12 - VARSA PAY GRUPLARININ HAK VE YUKUMLULUKLERINE iLiSKIiN
ESASLAR

Pay gruplarinin hak ve yiikiimliiliiklerine iligskin herhangi bir fark bulunmamaktadir.

MADDE 13 - PORTFOYUN DEGERLEMESINE iLiSKiN ESASLAR

Fon portfoylindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalar Birligi’nin Kolektif Yatinm Kurulusu Portféylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme
Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

Fonlar, agagida sayilan islemler i¢in isleme konu olan varliklarin ve haklarin rayi¢ degerlerini ve
rayig kira bedellerini tespit ettirmekle ylkiimliidiirler.

Portfoyde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin satimi, bunlarin niteliginin
veya cinsinin degistirilmesi veya portfoye gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin alima,

Portféyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,
Kiraya verilmek {izere gayrimenkul kiralanmasi,

Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira s6zlesmelerinin yenilenmesi veya
uzatilmasi

Gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

Portfoye Kurulca degerleme yaptirilmasi zorunlu tutulan diger varliklarin déhil edilmesi ve
portfoyden ¢ikarilmasi,

Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti,

Katilma pay1 ihracinin gayrimenkuller, 18 inci maddenin iigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin fona devri suretiyle
gercgeklestirilmesi,
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Katilma paylarinin fona iadesinin fon portfdyiindeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklarin yatirimcilara devri suretiyle gerceklestirilmesi,

Portfdyde yer alan gayrimenkuller i¢in 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmasi.

Portfoye alacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger tespitinin
gayrimenkul degerleme kuruluglarina yaptirilmasi zorunludur.

Birinci fikranin (f) bendi kapsaminda yapilacak deger tespitlerinde, gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en geg ilgili yilin son giinii itibariyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

Fon portfoyiine alim islemleri, portfdyden satis islemleri ve kiralamalar bu madde ¢ercevesinde
tespit edilen degerleri dikkate alinarak gergeklestirilir. Mevcut piyasa veya 6deme kosullari dikkate
almarak yapilacak alim iglemlerinde degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek,
satim ve kiralama iglemlerinde ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili y1l igerisinde
en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

Birinci fikra kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi 6ngdriilen durumlarda, islem tarihinden
onceki Ui¢ ay igerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme
raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

MADDE 14 - GIRiS CIKIS KOMISYONUNA ILiSKiN ESASLAR

Fona katilma sirasinda giris ve ¢ikis komisyonu yoktur.

MADDE 15- PERFORMANS UCRETININ FONDAN VEYA KATILMA PAYI
SAHIPLERINDEN TAHSILINE VE KAR DAGITIMINA iLiSKiN ESASLAR

Fona iligkin kurulus masraflari da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan,portfoy yonetim {iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore list
simnirina fon ihrag sézlesmesinde yer verilir. Performans {icretinin bu sinira dahil olup olmadig
hususu fon ihrag sézlesmesinde belirtilir. Portfoy yonetim iicreti; sabit bir tutar olarak veya fonun
portfoy degerinin, toplam degerinin veya aktif toplaminin belli bir orani olarak veya Kurulca uygun
goriilen yontemle belirlenebilir.

Performans Ucretinin Tahakkuk ve Tahsil Esaslari

Teblig’in 26. maddesinde yer alan esaslar dahilinde Kurucu tarafindan performans iicreti
fona tahakkuk ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir.

Performans tiicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar katilma pay1 satigina
baslanmadan kurucunun yonetim kurulu karari ile belirlenir. Katilma pay1 pazarlama ve dagitim
faaliyetini yiiriiten kurulus tarafindan, katilma pay1 satis1 yapilacak yatirimcilara performans
iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin yazili olarak bildirilmesi ve katilma payi
satig1 yapilacak yatirimcilardan performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslari
kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun siiresince ve fonun tasfiye tarihini
takip eden bes (5) yil boyunca saklanmasi zorunludur. Fon katilma paylarinin Borsa’da islem
gormesi halinde performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin belirlendigi
kurucu yonetim kurulu karar1 KAP’ta ayrica agiklanir. Borsa’dan katilma pay1 alan yatirimeilar
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icin performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslar1 kabul ettiklerine dair yazili
beyanin alinmasi zorunlu degildir.

katikatlmaMADDE 16 - FON TOPLAM GIDER ORANI VE YONETIM UCRETI

Kurucu, Fon’un toplam gider orani igerisinde kalmak kaydiyla, Fon’un y6netim ve temsili ile
Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri karsiligi olarak asagida
detaylar paylasilan sekilde fon yonetim iicretini tahsil edecektir;

Yillik BSMV harig fon portfoy degerinin %2 (ytizdeiki)’si

Fon’dan karsilanan, yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore tist
sinirt yillik olarak %20°dir. Bu smirin hesaplanmasinda yil i¢inde hesaplanan Fon toplam
degerlerinin ortalamasi esas alinir. Bu orana, performans iicreti dahil degildir.

Her hesap doneminin (takvim yilinin) son is gilinii itibariyla, yillik Fon toplam gideri oraninin
asilip agilmadigy, ilgili donem i¢inde hesaplanan Fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinarak
Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde,
asan tutar yilin son is gilinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek {izere tahakkuk ettirilir
ve takip eden bes is giinii icinde Kurucu tarafindan Fon’a 6denir.

Fon toplam gider orani limiti iginde kalinsa dahi Fon’dan yapilabilecek harcamalar diginda Fon’a
gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler Fon malvarligindan 6denemez.

MADDE 17 - BiRiM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA
PAYI ALIM SATIMI YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU
FiYAT HESAPLAMASINA VE UYGULANMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fonun nakit ihtiyacini karsilamak ve yatirim firsatlarini1 degerlendirmek maksadiyla, katilma pay1
alim satiminin birim pay degerinden farkli bir fiyat {izerinden gerceklestirilmesi miimkiindiir.
Katilma pay1 alim satimina esas teskil eden bu fiyat, her islem 6ncesinde katilma pay1 sahiplerine
en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir.

MADDE 18 - YATIRIMCININ BiLGILENDIiRILMESINE iLiSKiN ESASLAR

Yatirim komitesi tiiyeleri, portfdy yoneticileri, disaridan aliman degerleme ve danismanlik
hizmetleri iliskin bilgiler, fonun denetimini yapacak kuruluglar ile fonun maruz kalabilecegi
risklerin Ol¢iimiinde kullanilan yontemlere iliskin bilgilere Fon'un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasiimasi miimkiindiir.

MADDE 19- SOZLESMEDE DEGISIKLIK YAPILMASINA VE YAPILAN
DEGISIKLIKLERIN YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fonun KAP sayfasinda fon ihrag sézlesmesinin bir drnegine yer verilir. Sézlesme sartlarinda
degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri igeren sézlesmenin KAP ’ta ilan edilmesi ve portfoy
saklayicisina gonderilmesi zorunludur.

MADDE 20 - FONUN TASFIiYESINE iLiSKiN BiLGi
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Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payi alim veya satim talebinde bulunamaz. Fon’un
varliklarinin satisi, alacaklarinin tahsili ve borg¢larinin édenmesi sonucu nakit fazlasi olustukga,
olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu amacla isbu fon ihrag
sozlesmesinde belirtilen pay fiyati agiklanma tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu
dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylar1 nispetinde
her bir pay sahibinin almasi gereken tutar1 belirler. Tiim pay sahipleri kendileri i¢in belirlenmis
olan tutar kadar satim talimat1 vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama
hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutari almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma
payini iade etmekten imtina edemez.

Fon portfoyiine iligkin sinirlamalara uyumsuzluk sonucunu dogurabilecek katilma pay1 ihraci veya
gayrimenkul yatirimi disindaki yatirnmlarin degerinin degigsmesi gibi arizi durumlarda Kurula siire
talebiyle basvuruda bulunulmasi ve bagvurunun Kurulca uygun goriilmesi sartlariyla; portfoy
sinirlamalarina uyumun tekrar saglanmasi igin s6z konusu aykiriligin olustugu hesap déneminin
sonundan itibaren bir yil siire verilebilir. Kurulca verilen siirenin sonunda da portfoy
sinirlamalarina uyumun saglanamamasi halinde fonun yatirim faaliyetlerine son verilerek siirenin
bitiminden itibaren en geg¢ iki yil icinde fonun tasfiye edilmesine izin verilmesi talebiyle Kurula
bagvurulmasi ve Kurulca verilecek izni takiben fon ictiiziigiiniin ticaret sicilinden terkin ettirilmesi
zorunludur. Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.

MADDE 21 - KURULCA BELIRLENECEK DIGER UNSURLAR ve UYGULANACAK
MEVZUAT HUKUMLERI

Sozlesmede hiikiim bulunmayan hallerde Fon Ictiiziik ve ihrac belgesi, SPK diizenlemeleri, SPK
diizenlemelerinde hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler (Tiirk Hukuku) uygulanir. Bu
sozlesmede veya Fon Ictiiziik ve Ihra¢ Belgesi’nde agik¢a belirtilmemis ve/veya diizenlenmemis
hususlar Tiirk Sermaye Piyasast Kanunu Ve SPK tebligleri ile yiiriirliikteki Tiirk mevzuatina tabi
olup; s6z konusu mevzuata gore yorumlanacaktir. Sozlesmenin SPK diizenlemelerine aykiri
hiikiimleri uygulanmaz.

MADDE 22- GiZLIiLiK

Taraflar bu Sézlesme kapsaminda yapacaklari ¢alisma esnasinda elde edecegi diger tarafa veya
miisterilerine ait bilgilerin gizliligine tiimilyle riayet edecek, Kanunen agik¢a yetkili Kurum,
Kurulus, Merci ve/veya kisiler tarafindan resmi olarak istenilmesi durumu hari¢ olmak {izere bu
bilgilerin ii¢lincii sahislara her ne sekilde olursa olsun aktarilmamasi i¢in her tiirli tedbiri alacaktir.
Gizlilik yiikiimliiliigli bu sézlesmenin feshinde sonra da siiresiz olarak devam edecektir.

MADDE 23 — SOZLESMENIN SURESI VE FESHi

Isbu sézlesme ve/veya sdzlesme kapsamindaki hizmetlerin / yetkilerin Sermaye Piyasas1 Kurulu
tarafindan sonra erdirilmesi talep edildigi durumlarda derhal, kendiliginden sona erecektir.

Isbu sdzlesme hiikiimleri taraflarin yazili mutabakati ile degistirilebilir.

MADDE 24 - DEVIR VE TEMLIK YASAGI

Isbu Sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliikler Taraflarmn yazili muvafakati olmadik¢a devir ve
temlik edilemez.

MADDE 25 - TEBLIGAT ADRESLERI
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Taraflarin tebligat adresleri isbu sozlesmede gosterilen adresleridir. Taraflar, adres degisiklikleri
birbirlerine yazili olarak bildirmedigi siirece bu adreslere yapilacak tiim tebligat ve bildirimler
gegerli bir tebligatin hiikiim ve sonuglarini doguracaktir.

MADDE 26 - UYYUSMAZLIKLARIN COZUMU

Bu sozlesmenin uygulanma ve yorumundan dogabilecek uyusmazliklarm ¢ozliimiinde
Istanbul(Merkez) Adliyesindeki Mahkeme ve Icra Daireleri yetkili olacaktir.

MADDE 27 — YURURLUK

Toplam 15 sayfa, 27 ana madde ve ekleri ile miitesekkil bu Sozlesme Taraflarin mutabakati ile
..... /..../....... tarihinde iki niisha olarak imzalanarak yiiriirliige girmistir.

Ekler :
Performans Ucretine Iliskin Ayrintilar ve Esaslar, Ayni Devir islemi Kabul Beyani

KURUCU ve YONETICi

YATIRIMCI
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EK-1
PERFORMANS UCRETINE ILISKIN AYRINTILAR VE ESASLAR

FONMAP PORTFOY YONETIMi A.S GAYRIMENKUL SEMSiYE FONU’NA BAGLI FONMAP
PORTFOY YONETIMI A.S. FLORYA PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

Yonetim Kurulu Karar Tarihi : 27/08/2025
Karar Sayisi : 2025/96

Sirketimiz merkezinde yapilan yonetim kurulu toplantisi neticesinde, Fonmap Portfoy Yonetimi
A.S Florya Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu performans {icretinin asagidaki hesaplamalara uygun
olarak tahakkuk ve tahsiline edilmesine ;

katilanlarin oy birligiyle karar verilmistir.
PERFORMANS UCRETINE iLiSKiN AYRINTILAR VE ESASLAR

Performans iicretine iliskin tahakkuk esaslari;

Portféydeki gayrimenkullerin getirisinin kiyaslanmasi amaciyla, gayrimenkul bazinda kullanilan
kistas (esik deger) getiri, USD bazinda Amerikan Merkez Bankasi’nin aylik acikladig: yillik bazda
TUFE’dir. Bu kapsamda, her gayrimenkul icin ayri ayr1 USD bazindaki getirisinin agiklanan
TUFE’nin iizerindeki kismi i¢in performans iicreti hesaplamasi yapilir.

Gayrimenkul satis giinii, ilgili ayin takip eden giin (ABD TUFE agiklama giinii) ve/veya degerleme
giinlerinde gayrimenkuliin dolar para birimi cinsinden hesaplanan net birim performans degerinin,
esik deger olarak belirlenen aciklanan yillik bazda TUFE’yi gecen kismindan %20 basar1 primi
karsilig1 ayrilir.

Performans iicretine iliskin Fon’dan tahsil esaslari;

Portfoye alman her bir gayrimenkul i¢in ilgili giindeki TCMB Merkez Bankas1 Alig USD kuru
iizerinden hesaplanan gayrimenkuliin USD bazinda alim degeri ile ilgili glindeki USD bazinda satig
degeri arasindaki fark hesaplananacak, bu farktan gayrimenkule iligkin tiim giderler (her tiirlii alim-
satim harci, vergi, stopaj, masraf, {icret, komisyon, gayrimenkuliin iktisabindan itibaren islemis
ilgili yonetim giderleri) diislilerek USD para birimi cinsinden net birim performans hesaplanacaktir.

Gayrimenkul satigi gerceklestikten sonra net birim performansin olusmasi durumunda, satis
tarihinden sonra BSMV dahil 10 isgiinii i¢erisinde fondan tahsil edilecektir.

GAYRIMENKUL BAZINDA PERFORMANS PRIMI HESAPLAMA ve TAHSIL
ORNEGI
Gayrimenkul Alis Bedeli USD Degeri (A) 2.357,14
Gayrimenkul Satis Bedeli USD Degeri (B) 37.777,78
Gayrimenkule ait Fon Gider USD Degeri (C ) 5.471,01
Net Getiri USD (D=B-A-C) 29.949.62
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Getiri Birim Performans USD (E=D/A) 1271%
Referans ABD TUFE (Temmuz 2025 ayinda aciklanan yillik bazda orani) (F) 2,70%
Basar1 Esigi Yillik (1+F) ~ SATIS veya DEGERLEME GUNU-ALIS TARIHI/365-1 (G) 21,34%
Net Basar1 Primi USD (A*((E-G)/5) (H) 589124
Net Bagar1 Primi TL Karsiligi (H*USD Alis Kuru) (I) 265.106.29
BSMV %5 13.255,31
Net Basar1 Primi BSMV Dahil TL 278.361.60

Okudum ,onayliyorum

YATIRIMCI
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EK-2

AYNI DEVIR ISLEMI KABUL BEYANI

Yatirnmcist  oldugum veya olacagim “FONMAP PORTFOY YONETIMI A.S
GAYRIMENKUL SEMSIYE FONU’NA BAGLI FONMAP PORTFOY YONETIMI A.S.
FLORYA PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU” portfoyiine, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun ilgili teblig maddeleri kapsaminda ve fonun yatirim komitesi kararina bagl olarak, fon
portfoyline yeni yatirimei kabulii ve fondan ayrilma sirasinda, gayrimenkul alig ve satis isleminin
“fon katilma pay1 ihraci veya fona iadesinin” gayrimenkuliin ayni sekilde devir edilebilecegini
bildigimi, bu yontemle tapuda gerceklestirilecek devir islemlerinden haberdar oldugumu, s6z
konusu igleme onay verdigimi kabul ve beyan ederim.

Saygilarimla,

Okudum ,onaylryorum

YATIRIMCI
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