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FONMAP PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş GAYRİMENKUL ŞEMSİYE FONU’NA BAĞLI 

FONMAP PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş. FLORYA PROJE GAYRİMENKUL YATIRIM 

FONU 

 

MADDE 1-TARAFLAR 

Kurucu ve Portföy Yöneticisi : Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş. 

Merkez Adresi   : Ayazağa Mah. Mimar Sinan Sk. Seba Office No: 21D 

       İç Kapı No: 70 Sarıyer/İstanbul 

Ticaret Sicil/No  : İstanbul/457286-5 

İnternet Sitesi : www.fonmap.com  

Yatırımcı                                :  

Adres                                    :  

Telefon                            :  

Elektronik Posta                   :  

MADDE 2 - SÖZLESMENIN KONUSU 

Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş. tarafindan Türkiye Cumhuriyeti Sermaye Piyasası Kanunu ve 

Sermaye Piyasası Tebliğlerine dayanılarak, fon içtüzük ve ihraç belgesi hükümlerine göre 

yönetilmek üzere kurulan Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş Gayrimenkul Şemsiye Fonu’na Bağlı 

Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş. Florya Proje Gayrimenkul Yatırım Fonu katılma payı alımı 

karşılığında Kurucu ve Yatırımcı’nın birbirlerine ve Fon’a karşı hak ve yükümlülerine ve Fon 

Portföyü’nün yönetimi ile Fon’un idaresine ilişkin hususlar düzenlenmiştir. 

MADDE 3 -   TANIMLAR VE KISALTMALAR 

Bu Sözleşmede geçen; 

a) Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş. “KURUCU’’, 

b) Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş. “YÖNETİCİ’’, 

c) Takas ve Saklama Bankası A.Ş. “PORTFÖY SAKLAYICISI”, 

ç) Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş. Florya Proje Gayrimenkul Yatırım Fonu  “FON”, 

d) Sermaye Piyasası Kurulunun yatırım kuruluşlarına ilişkin düzenlemelerinde tanımlanan nitelikli 

yatırımcılar “NİTELİKLİ YATIRIMCI”, 

e) Fon ile katılma payı sahipleri arasında bireysel veya toplu olarak akdedilen, asgari olarak iç 

tüzük ve ihraç belgesinde yer verilmeyen hususların düzenlendiği işbu sözleşme “FON İHRAÇ 

SÖZLEŞMESİ veya SÖZLEŞME”, 

f) Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-52.3 sayılı Gayrimenkul Yatırım Fonlarına İlişkin Esaslar 

Tebliği ile ek ve değişiklikleri “TEBLİĞ”, 

http://www.fonmap.com/
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g) Pay Alım Satım İşleminin Ayni Olarak Gerçekleştirilmesi “AYNİ” 

I) En Uygun Haberleşme Vasıtası “KAP – Kamuyu Aydınlatma Platformu” 

olarak ifade edilecektir. 

MADDE 4 -   FON SÜRESİ 

4.1. Fon süresiz olarak kurulmuştur. 

4.2. Fon süresi, ihraç belgesinin fon süresine ilişkin maddesinin değiştirilmesi şartı ile 

değiştirilebilir. 

MADDE 5 -   FONUN YATIRIM STRATEJİSİNE İLİŞKİN ESASLAR 

Fon portföyü yalnızca Tebliğ’in 18/A maddesinde belirtilen üzerinde proje geliştirilecek olan 

arsalar, gayrimenkul projeleri ve unvanında kısa vadeli veya para piyasası ibaresi bulunan yatırım 

fonları katılma payları, ters repo, T.C. Hazine ve Maliye Bakanlığı Varlık Kiralama Anonim Şirketi 

tarafından ihraç edilen kira sertifikaları, kamu borçlanma araçları, vadeli mevduat ve katılma 

hesaplarından oluşabilir. Yatırım yapıldığı tarih itibarıyla tamamlanmamış gayrimenkuller, 

tamamlanmalarını takip eden dönemlerde de portföyde yer almaya devam edebilir. Kendi 

mülkiyetlerindeki arsaların yanı sıra, hasılat paylaşımı veya kat karşılığı arsa satışı sözleşmeleri 

akdettiği başka kişilere veya kamuya ait arsalar üzerinde gerçekleştirilen gayrimenkul projelerini 

fon portföyüne dahil edebilirler, üst hakkı tesis ettirmek veya devam eden projelerden konut 

niteliğindeki bağımsız bölümler satın almak suretiyle gayrimenkul projelerine yatırım yapabilirler. 

MADDE 6 -  FONUN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RİSKLERİNE İLİŞKİN 

ESASLAR 

Tapuda Fon adına tescil edilen arsalar üzerinde en geç 3 yıl içerisinde aşağıdaki bentte belirtilen 

şartları sağlayan gayrimenkul projesinin inşaatına başlanması için tüm yasal gerekliliklerin yerine 

getirilmiş olması zorunludur. Yapılacak sözleşme hükümleri çerçevesinde, Fonun taraf olacağı 

hasılat paylaşımı sözleşmelerinden doğan haklarının ipotek, garanti, kefalet veya Kurulca uygun 

görülecek nitelikte diğer bir teminata bağlanmış olması zorunludur. İpotek, garanti veya kefaletin 

Fonun haklarını koruyacak nitelikte olduğunun tespiti Kurucunun sorumluluğundadır. Sözleşmenin 

karşı tarafının, 15/11/2000 tarihli ve 4603 sayılı Türkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankası, Türkiye Halk 

Bankası Anonim Şirketi ve Türkiye Emlak Bankası Anonim Şirketi Hakkında Kanun veya 

11/1/1954 tarihli ve 6219 sayılı Türkiye Vakıflar Bankası Türk Anonim Ortaklığı Kanunu 

kapsamında kurulan bankalar, Tasarruf Mevduatı Sigorta Fonu, Toplu Konut İdaresi Başkanlığı, 

İller Bankası A.Ş., belediyeler ile bunların bağlı ortaklıkları, iştirakleri ve/veya yönetim kuruluna 

aday gösterme imtiyazının bulunduğu şirketler olması halinde bu bentte yer alan teminat aşağıdaki 

bentte yer alan teminat şartları aranmaz. 

 

 - Portföye dahil edilecek gayrimenkul projelerinin ilgili mevzuat uyarınca gerekli tüm izinlerinin 

alınmış, projesinin hazır ve onaylanmış, inşaata başlanması için yasal gerekliliği olan tüm 

belgelerinin tam ve doğru olarak mevcut olduğu hususlarının bağımsız gayrimenkul değerleme 

kuruluşları tarafından tespit edilmiş olması; ayrıca projenin bina tamamlama sigortası, banka 

teminat mektubu, hak ediş sistemi veya Kurulca uygun görülecek nitelikteki yöntemlerden en az 

biriyle teminatlandırılması zorunludur.  

 

Gayrimenkul projelerinin her türlü inşaat işleri ile ihzarat, imalat, sondaj, tesisat, değiştirme, 

iyileştirme, yenileştirme, geliştirme, montaj ve benzeri yapım işlerinin tarafların inşaat işlerinden  
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doğan karşılıklı hak ve yükümlülüklerini içeren bir sözleşme dahilinde aşağıdaki maddede 

belirtilen kriterler çerçevesinde ilgili müteahhitlerce yapılması zorunludur.  

 

- Fon portföyünde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerine ilişkin her türlü inşaat 

işlerinin, tarafların inşaat işlerinden doğan karşılıklı hak ve yükümlülüklerini içeren ve fonu 

temsilen kurucu ile müteahhit arasında imzalanacak bir sözleşme dahilinde müteahhitlerce 

yapılması zorunludur. Gayrimenkul projelerine ilişkin inşaat işlerini yapacak müteahhidin 2/3/2019 

tarihli ve 30702 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Yapı Müteahhitlerinin Sınıflandırılması ve 

Kayıtlarının Tutulması Hakkında Yönetmelikte tanımlanan A veya B grubu müteahhitlik yetki 

belgesine sahip olması gerekmektedir. Kurucu, müteahhitin tecrübesi ve finansal durumu ile 

gayrimenkul projesinin büyüklüğü ve benzeri hususları değerlendirerek müteaahiti belirler.”  

 

Portföye alınabilecek varlıklar karşılığında katılma payı satışı ve iadesi işbu fon ihraç 

sözleşmesinde belirtilen hükümler çerçevesinde ayni olarak da gerçekleştirilebilir. 

 

Fon’un Taşıdığı Riskler 

Fonun yatırım stratejisi ve risk profili dikkate alınarak belirlenen fonun karşılaşabileceği 

temel riskler aşağıda sıralanmıştır.  

Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon portföyündeki varlıkların değerinde, faiz oranları, kâr 

payı oranları, ortaklık payı fiyatları ve döviz kurlarındaki dalgalanmalar nedeniyle meydana 

gelebilecek zarar riski ifade edilmektedir. Söz konusu risklerin detaylarına aşağıda yer 

verilmektedir: 

a) Faiz Oranı Riski: Fonun, faiz oranlarındaki hareketler nedeniyle, getirisi faiz oranı ile 

ilişkilendirilmiş borçlanmayı temsil eden finansal araçlarda sahip olduğu pozisyonuna 

bağlı olarak maruz kalabileceği olası zararı ifade eder. 

b) Kur Riski: Yabancı para cinsinden alacak ve borçların, bu paraların Türk Lirası 

karşısında muhtemel değer değişmelerinden doğabilecek olası zararı ifade eder. 

c) Emtia Riski: Fonun, spot ve vadeli emtia piyasalarında sahip olduğu pozisyona bağlı 

olarak emtia fiyatlarındaki dalgalanmalar nedeniyle maruz kalabileceği zararı ifade 

eder. 

d) Ortalık Payı Riski: Fonun, ortaklık payı fiyatlarındaki hareketler nedeniyle, ortaklık 

payı pozisyonuna bağlı olarak maruz kalabileceği olası zararı ifade eder. 

e) Kar Payı Oranı Riski: Fon portföyünde kardan pay almaya dayalı kira sertifikası, 

katılma hesabı vb. menkul kıymetlerin ve işlemlerin dahil edilmesi halinde, söz konusu 

varlıkların değerinde piyasalarda yaşanabilecek getiri oranları değişimleri nedeniyle 

oluşan riski ifade eder. 

Opsiyon Riski: Opsiyonun bağlı olduğu dayanak varlık fiyatının yön veya volatilitesindeki 

değişimlerden kaynaklanan olası zararı ifade eder. 

Endeks Riski: Fonun, endeks fiyatlarındaki hareketler nedeniyle, endeks pozisyonuna 

bağlı olarak maruz kalabileceği olası zararı ifade eder. 

Kaldıraç Yaratan İşlem Riski: Fon portföyüne türev araç (vadeli işlem ve opsiyon 

sözleşmeleri), saklı türev araç, swap sözleşmesi, varant dahil edilmesi, ileri valörlü altın alım 

işlemleri, ileri valörlü tahvil/ bono/sukuk işlemlerinde ve diğer herhangi bir yöntemle kaldıraç 

yaratan benzeri işlemlerde bulunulması halinde, başlangıç yatırımı ile başlangıç yatırımının 
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üzerinde pozisyon alınması sebebi ile fonun başlangıç yatırımından daha yüksek zarar 

kaydedebilme olasılığı kaldıraç riskini ifade eder. 

Finansman Riski: Fonun ihtiyaç duyduğu finansman kaynaklarına zamanında 

ulaşamaması ve/veya finansman maliyetinin yüksek olması nedeniyle zarara uğrama ihtimalidir. 

Likidite Riski: Nakit çıkışlarını tam olarak ve zamanında karşılayacak düzeyde ve nitelikte 

nakit mevcuduna veya nakit girişine sahip bulunmaması nedeniyle Fon tarafından maruz 

kalınabilecek zarar ihtimalini ifade etmektedir. Fon varlıklarının likit olmaması nedeniyle makul 

bir sürede piyasa değerinden nakde çevrilme zorluğu, özellikle ilgili sermaye yatırımlarının nakde 

dönüştürülmesinin zaman alması ve değere ilişkin belirsizlikler risk değerini artırmaktadır. 

Yoğunlaşma Riski: Yoğunlaşma riski, belli bir bölgeye, sektöre, şirketler grubuna veya 

varlığa/varlık grubuna ağırlıklı olarak yatırım yapılması sonucu, fon portföyünün bu varlıkların 

içerdiği risklere daha fazla maruz kalmasıdır. 

Karşı Taraf Riski: Karşı taraf riski, genel olarak fonun taraf olduğu mal ve hizmet alım 

veya satımı sözleşmelerinde; sözleşmenin karşı tarafının, sözleşme gereklerine uymayarak, 

yükümlülüğünü kısmen veya tamamen zamanında yerinde getirememesinden dolayı fonun zarara 

uğrama riskini ifade etmektedir. 

İhraççı ve Garantör Riski: Fonda yer alan finansal araçlara ilişkin pozisyonlarda, olağan 

piyasa hareketleri dışında, bu pozisyonları oluşturan finansal araçları ihraç veya garanti eden ve 

ödeme yükümlülüğünü üstlenen kuruluşların yönetimlerinden ve mali bünyelerinden 

kaynaklanabilecek sorunlar nedeniyle meydana gelebilecek zararı ifade eder. 

Yasal Riskler: Fon portföyünde bulunan kıymetli madenler, para ve sermaye piyasası 

araçları ile ilgili fona alım sonrasında meydana gelebilecek yasal düzenlemelerde, özellikle vergi 

ve ilgili sermaye piyasası mevzuatlarında, ortaya çıkabilecek değişiklikler katılma payı sahiplerinin 

getirilerini etkileyebilir. Ayrıca yasalarda ve mevzuatta meydana gelen değişiklikler nedeniyle 

veya Fon portföyüne alınan gayrimenkullerin; mevcut yapı, çalışma, kullanım izni ruhsatlarının 

kurucunun/Fonun kontrolü dışındaki nedenlerle sonradan iptal edilmesi halinde Fon’un zarara 

uğraması olasılığıdır. 

Operasyonel Risk: Yetersiz veya istenmeyen iç süreçler, insan kaynağı, sistemler ya da 

dış etkenler nedeniyle ortaya çıkabilecek kayıp riskidir. 

Takas Riski: Bir menkul kıymet, döviz veya emtianın sözleşmede öngörülen fiyattan belli 

bir vadede teslimini konu alan ve her iki tarafın yükümlülüklerini vadede yerine getirmesini 

öngören işlemlerde, takas işleminin vade tarihinde gerçekleşmemesinden ötürü işleme konu 

menkul kıymet, döviz veya emtianın fiyat değişimleri nedeniyle maruz kalınacak zararı ifade eder. 

Fon portföyünde bulunan gayrimenkuller, yukarıda açıklanan riskler yanında aşağıdaki 

spesifik risklere de maruz kalabilir. 

Ekonomik ve Demografik Riskler: Milli gelir, istihdam, hane halkı geliri, faiz oranları, 

enflasyon, gayrimenkul üretim döngüsü gibi makroekonomik ve yapısal koşullar ile nüfusun 

büyüklüğü ve yaş dağılımı gibi demografik faktörler, gayrimenkul arz fazlası veya arz yetersizliği, 

talep fazlası veya yetersizliğine neden olabilir; dolaysıyla Fon portföyünde bulunan 

gayrimenkullerin fiyatında büyük oynamalar yaşanabilir ve fon portföyünde zararlar oluşabilir.  
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Gayrimenkul Yönetim Riskleri: Gayrimenkuller fiziksel olarak aşınma ve yıpranmaya 

tabi varlıklar olduğundan düzenli olarak bakımlarının yapılması ve gerekirse ve yenilenmesi 

gerekir. Bu yüzden gayrimenkulün bakım, onarımı veya yenilenmesi, gayrimenkulün günlük 

işlerinin yönetilmesi, değer tespiti, alınması, satılması, kiraya verilmesi, kiraların tahsil edilmesi, 

icra ve mahkeme takipleri, gayrimenkullerin yasal çevre düzenlemelerine aykırı kullanılması gibi 

faaliyetler nedeniyle fon portföyünde bulunan gayrimenkuller ilave maliyetler ortaya çıkabilir, 

yönetim sorunları veya kötü yönetim kararları nedeniyle gayrimenkullerden elde edilebilecek 

gelirler azalabilir, kiraların vadesinde tahsilinde sorunlar yaşanabilir. 

Kaldıraç Riski: Kaldıraç, kredi tutarının fon portföy değerine oranı olarak tanımlanmakta 

olup, Fonun gayrimenkul satın almak için kredi kullanması durumunda, fon portföyündeki 

gayrimenkul üzerine kredi veren lehine ipotek tesis edilmektedir. Gayrimenkul değerinde veya 

gayrimenkul nakit akışında düşme durumunda fon portföy getirisinde kaldıraç etkisi nedeniyle 

büyük bir düşüş yaşanabilir. Ayrıca, kredinin ödenmemesi durumunda gayrimenkul üzerinde tesis 

edilmiş ipotek nedeniyle kredi verenin gayrimenkulü paraya çevirme hakkı doğduğundan 

gayrimenkulün kısa sürede nakde dönüştürülmesinde büyük kayıplar yaşanabilir. 

Gayrimenkul Kullanım Tercihlerde Değişiklik Riski: İnternet alışverişi, büyük 

mağazaların kapanması ve konsolidasyonu ve diğer perakende alışveriş eğilimleri ticari 

gayrimenkullere talebi azaltabilir, mevcut gayrimenkulleri enerji verimliliği ve diğer 

modernizasyon gerekliliklerine ya da değişen iş ve tüketici tercihlerine uyacak şekilde yükseltmek, 

yeniden yapılandırmak veya yeniden kullanmak ekonomik açıdan uygun olmayabilir. Böylece 

kiracı tercihlerindeki, düzenlemelerdeki ve teknolojideki değişiklikler gayrimenkul kullanım 

talebini etkilediğinden fon portföyündeki gayrimenkullerin değeri önemli oranda düşebilir. 

Gayrimenkul Değerleme Riski: Finansal piyasalarda kredi darlığı veya bolluğu, düşük 

veya yüksek faiz oranları gayrimenkule yönelik ihtiyaçtan kaynaklanan talepte herhangi bir 

değişiklikten bağımsız olarak fiyatların artmasına veya azalmasına neden olabilir, gayrimenkullerin 

düşük likiditeye sahip olması yüzünden kısa sürede satılmak zorunda olunan gayrimenkullerin 

beklenen değerden daha düşük fiyattan paraya çevrilmesine neden olabilir, artan inşaat maliyetleri 

kiraları yükselterek potansiyel kiracıları azaltabilir ve boşta kalan gayrimenkulleri artırabilir. Bu 

yüzden fonun portföyündeki gayrimenkullerin değerinin sağlıklı olarak belirlenmesinde sorunlar 

yaşanabilir. Değerlemeler bağımsız bir tarafça yapılmadığında maruz kalınan değerleme riski daha 

fazla artabilir. 

Çeşitlendirme Yetersizliği Riski: Fon portföyünde birden fazla farklı türde ve farklı 

lokasyonlarda gayrimenkul bulunmaması durumunda fon yüksek düzeyde yoğunlaşma riskine, 

dolaysıyla önemli kayıplara maruz kalabilir. 

Diğer Riskler: Doğal afetler, yangın, sel, terör eylemleri, ani toplumsal olaylar gibi 

durumlarda gayrimenkuller fiziksel olarak zarar görebilir; salgın hastalıklar ve iklim değişikliği 

kitlesel göçlere neden olabilir ki bu durumda gayrimenkul kullanım talebi değişebilir ve fon 

portföyündeki gayrimenkullerin değeri değişebilir. 

Fon’un risk yönetimine ilişkin esaslara ise KAP’ta yer alan sürekli bilgilendirme 

formundan (www.kap.org.tr) ulaşılması mümkündür. 

 

MADDE 7 -  PORTFÖYÜN YÖNETİMİNE VE SAKLANMASINA İLİŞKİN ESASLAR  
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Fon portföyündeki varlıkların yönetimi Kurucu tarafından Yatırım Komitesi kararları 

doğrultusunda yönetilecektir. 

Kurucu veya portföy yöneticileri, fon malvarlığını yatırımcı lehine ve yatırımcının çıkarını 

gözetecek şekilde, portföy yönetim tebliğinde yer alan düzenlemeler çerçevesinde, Kanun, Tebliğ, 

içtüzük hükümleri ve ihraç belgesinde belirlenen yönetim ilkelerine göre yönetmekle yükümlüdür.  

Portföy yöneticisi portföy için yapılan bir alım satım işleminden dolayı lehine komisyon, iskonto 

ve benzeri menfaat sağlarsa, bu durum kurucu tarafından öğrenildiği tarihten itibaren 10 iş günü 

içinde en uygun haberleşme vasıtasıyla yatırımcılara bildirilir. 

Fon portföyündeki varlıkların, portföy saklama tebliği düzenlemeleri çerçevesinde saklanması 

zorunludur. Fiziken veya kayden saklanması mümkün olmayan varlıkların mevcudiyetini ve fona 

aidiyetini gösteren bilgi, belge ve kayıtlar da portföy saklayıcısı nezdinde tutulur.  

MADDE 8 -  FON MALVARLIĞINDAN YAPILABİLECEK HARCAMALARA İLİŞKİN 

ESASLAR 

Portföy yönetim ücretine ve (varsa) performans ücretine ek olarak Fon’dan aşağıdaki 

harcamalar yapılabilir:  

 

1. Katılma Payları ile ilgili harcamalar 

2. Portföy işletmesi ile ilgili harcamalar 

a) Mevzuat gereği yapılması zorunlu tescil ve ilan giderleri, 

b) Fonun yasal defterlerine ilişkin giderler dahil olmak üzere noter ücretleri, 

c) Portföydeki varlıkların sigorta ücretleri, 

ç) Portföydeki varlıkların veya bunları temsil eden belgelerin nakil veya nakle bağlı sigorta 

ücretleri, 

d) Portföydeki varlıkların saklanması, Fon operasyon ve değerleme hizmetleri için ödenen 

her türlü ücretler, 

e) Varlıkların nakde çevrilmesi ve transferinde ödenen ve bunun dışında Fon’un mükellefi 

olduğu her türlü vergi, resim ve komisyonlar, 

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

g) Portföye alımlarda ve portföyden satımlarda ödenen kurtajlar ve komisyonlar ile alım 

veya satım gerçekleşmese dahi bu amaçla yapılan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili olduğu yönetim 

kurulu kararı ile belirlenen masraflar (yabancı para cinsinden yapılan giderler TCMB döviz satış 

kuru üzerinden Türk Lirasına çevrilerek kaydolunur.), 

ğ) Tüm danışmanlık hizmet ve ücretleri, 

h) Aracı kurum komisyon ücreti ve masrafları, 

ı) Fon adına yapılan sözleşmelere ilişkin ilişkin her türlü gider ve masraf, harç ve noter 

ücretleri, 

i) MKK ve Takasbank'a fon için ödenen ücret, komisyon ve masraflar, 

j) Fon portföyündeki varlıkların pazarlanması ve satışı için katlanılan giderler, 

k) Portföydeki gayrimenkuller ile ilgili her türlü bakım, onarım, tadilat ve yenileme 

giderleri, 

l) Portföydeki gayrimenkullerin her türlü aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve 

sair giderler, 

m) İşletmeci firmalara ödenen hizmet bedelleri, 

n) Fon paylarının borsada işlem görmesi halinde ödenecek ücretler ve yapılan masraflar, 

o) Endeks kullanım giderleri, 

p) Defter tasdik, fatura basımı, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayıt düzeni ile ilgili 

harcamalar, 
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q) Tüzel Kişi Kimlik Kodu (LEI) giderleri, 

r) KAP giderleri, 

s) Gayrimenkul yatırımlarına ilişkin reklam harcamaları, değerleme, hukuki ve mali 

danışmanlık, noter ücreti, tapu harcı vb. ücretler, 

t) Gayrimenkul yatırımlarına ilişkin alım/satım, kiralama işlemlerinde ortaya çıkacak 

aracılık ücret ve komisyonları, 

u) Kurulca uygun görülen diğer harcamalar 

 

3. Mevzuat gereği yapılması zorunlu ilan giderleri ve diğer harcamalar, 

a) Fon'un mükellefi olduğu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” gereği yapılan mali müşavirlik 

giderleri, 

b) Bağımsız denetim, serbest muhasebeci mali müşavir ve yeminli mali müşavirlik ve diğer 

hizmet alımlarından doğan ücretler, 

c) Takvim yılı esas alınarak üçer aylık dönemlerin son işgününde fon toplam değerinin yüz 

binde beşi oranında kurucu tarafından hesaplanan ve portföy saklayıcısı tarafından onaylanarak 

Kurula ödenen Kurul ücreti, 

ç) Mevzuat gereği yapılması zorunlu ilan ve diğer giderler. 

 

MADDE 9 - FON GELİR GİDER FARKININ KATILMA PAYI SAHİPLERİNE 

AKTARILMASINA İLİŞKİN ESASLAR 

Fon'un hesap dönemi takvim yılıdır. Ancak ilk hesap dönemi Fon'un kuruluş tarihinden başlayarak 

o yılın Aralık ayının sonuna kadar olan süredir. 

Fon'da oluşan kâr, katılma paylarının işbu fon ihraç sözleşmesinde esaslara göre tespit edilen fon 

fiyatına yansır. Fon portföyünde bulunan ortaklık paylarının kâr payları, kâr payı dağıtım tarihinin 

başlangıç gününde tahsil edilmesine bakılmaksızın muhasebeleştirilir. Katılma payı sahipleri, 

paylarını ihraç belgesinde belirtilen sürelerle Fon'a geri sattıklarında, işleme esas fiyatın içerdiği 

Fon'da oluşan kârdan paylarını almış olurlar.  

Fona ilişkin kuruluş masrafları da dahil tüm giderler fon malvarlığından karşılanır. Fondan 

karşılanan, portföy yönetim ücreti dâhil tüm giderlerin toplamının fon toplam değerine göre üst 

sınırına işbu fon ihraç sözleşmesinde yer verilmektedir. Performans ücretinin bu sınıra dahil olup 

olmadığı hususu işbu fon ihraç sözleşmesinde belirtilir. 

Fon malvarlığından yapılabilecek harcamalara işbu fon ihraç sözleşmesinde yer verilmektedir. 

Fon’un yönetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanım ve personel ile muhasebe hizmetleri 

karşılığı olarak, fon malvarlığından karşılanacak yönetim ücretinin hesaplanmasına ilişkin bilgilere 

işbu fon ihraç sözleşmesinde yer verilmektedir. 

İşbu fon ihraç sözleşmesinde yer verilen esaslar çerçevesinde, katılma payı sahiplerine kâr payı 

dağıtabilir. 

MADDE 10 -  FON KATILMA PAYLARININ DEĞERLERİNİN YATIRICIMLARA 

BİLDİRİMİNE İLİŞKİN USUL VE ESASLAR 

Katılma paylarının itibari değeri yoktur. Fon birim pay değeri, fon toplam değerinin katılma 

paylarının sayısına bölünmesiyle elde edilir. 

Fon birim pay değerinin en az yılda bir kere hesaplanması ve nitelikli yatırımcılara bildirilmesi 

esastır. Yatırımcılar, fon katılma paylarının değerlerine kurucu internet sitesi www.fonmap.com 

ve veri dağıtım kuruluşları aracılığıyla ulaşılabilir.  

http://www.fonmap.co/
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Savaş, doğal afetler, ekonomik kriz, iletişim sistemlerinin çökmesi, portföydeki varlıkların ilgili 

olduğu pazarın, piyasanın, platformun kapanması, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek 

arızalar, fon toplam değerini etkileyebilecek önemli bir bilginin ortaya çıkması gibi olağanüstü 

durumların meydana gelmesi halinde ve Kurulca uygun görülmesi halinde, fon birim pay değeri 

hesaplanmayabilir ve katılma paylarının alım satımı durdurulabilir. 

MADDE 11 -  FONA KATILMA, FONDAN AYRILMA VE KATILMA PAYLARININ 

DEVRİNE İLİŞKİN ESASLAR  

Fon’un katılma payı satışı, Fon tutarını temsil eden katılma payları Tebliğ’in ihraca ilişkin 

hükümleri çerçevesinde sadece nitelikli yatırımcılara satılır. Katılma payı satın alınması veya 

Fon’a iadesinde, Kurucu’nun ve katılma paylarının pazarlama ve dağıtımını yapan kuruluşların 

dağıtım kanallarına başvurularak alım satım talimatı verilir. Katılma payı işlemleri gerçekleştiği 

günlerde MKK’ya bildirilir. Katılma payları MKK nezdindeki hesaplarda, her yatırımcının kimlik 

bilgileri ve buna bağlı hesap kodları ile Fon bilgileri bazında takip edilir. Tüm katılma payı alım 

satım talimatlarına alım ve satım talimatları için ayrı ayrı olmak üzere müteselsil sıra numarası 

verilir ve işlemler bu öncelik sırasına göre gerçekleştirilir. 

 

Aşağıda yer alan alım satım dönemleri dışında, Yatırım Komitesince alınacak karar çerçevesinde 

belirlenecek tarihte hesaplanacak ve ilan edilecek fiyat üzerinden fona yeni giriş ve çıkış kabul 

edilecektir. 

 

Katılma payı alım satımı Türk Lirasının yanı sıra, münhasıran Türkiye’de yerleşik yabancılara ve 

dışarıda yerleşik kişilere satılmak üzere pay grubu oluşturulmak suretiyle Amerikan Doları (USD) 

üzerinden de gerçekleştirilebilir. Bu durumda, katılma payı fiyatı bağlı olduğu pay grubuna göre 

TL ve USD cinsinden açıklanır. Fon katılma payları A grubu ve B grubu olarak iki gruba 

ayrılmıştır. A grubu fon katılma paylarının birim pay değeri TL cinsinden, B grubu fon katılma 

paylarının birim pay değeri ise USD cinsinden hesaplanır ve açıklanır. B grubu payların USD 

cinsinden değerinin hesaplanmasında; ilgili gün için Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası (TCMB) 

tarafından saat 15:30’da ilan edilen gösterge niteliğindeki USD döviz alış kuru esas alınır. B grubu 

payların birim pay değeri, A grubu paylar için hesaplanmış birim pay değerinin söz konusu kura 

bölünmesi ile bulunur. 

 

TL ve USD ödenerek satın alınan fon katılma paylarının erken dağıtım kararı nedeniyle fona iade 

edilmesi söz konusu olursa ödeme aynı para birimi cinsinden yapılır. Pay grupları arasında geçiş 

yapılamaz. 

 

Yatırım Komitesinin karar alması durumunda belirli bir tarih aralığında ya da herhangi bir tarihte, 

Yatırım Komitesinin kararında belirlenecek tarihte hesaplanacak ve ilan edilecek fiyat üzerinden 

fona yeni giriş ve fondan çıkış kabul edilecektir. 

 

Alım Talimatları ve Alım Bedellerinin Tahsil Esasları  

Kurul tarafından onaylanmasını müteakip işbu ihraç belgesinde belirtilen satış başlangıç tarihinden 

itibaren 6 aylık süre ilk talep toplama dönemi olarak belirlenmiştir. Bu dönemde yatırımcıların 

verdikleri katılma payı alım talimatları, izleyen ilk iş gününde A grubu paylar için nominal değer 

(birim pay değeri) olan 1.000 TL, B grubu paylar için ise 1 payın nominal fiyatı (birim pay değeri), 

TCMB tarafından bir iş günü önce 15.30’da açıklanan USD döviz alış kuru alınarak hesaplanacak 

1.000 TL karşılığı USD üzerinden yerine getirilecektir.  

 

İlk talep toplama döneminden sonraki dönemde, takvim yılı esas alınarak üçer aylık dönemlerin iş 

günlerinde verilen Fon katılma payı alım talimatları, 31 Mart, 30 Haziran, 30 Eylül ve 31 Aralık 



9 
 

tarihlerinde hesaplanan ve bu tarihleri takip eden 10. iş günü TL ve USD olarak ilan edilen pay 

fiyatı üzerinden, takip eden 5 iş günü içerisinde yerine getirilecektir. Alım talimatlarına ilişkin bilgi 

tablosu aşağıdaki gibidir: 

 

 

 

 

Alım Talimatı  

İletme Dönemi 

Pay Fiyatı  

Hesaplama Tarihi 

Pay Fiyatının  

Açıklanma Tarihi 

Alım Talimatlarının  

Gerçekleşme Tarihi 

1 Ocak - 31 Mart 31 Mart 31 Mart'ı takip eden 10. İş günü 

Pay fiyatının açıklandığı 

günü takip eden 5 iş günü 

içerisinde 

1 Nisan - 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran'ı takip eden 10. İş günü 

1 Temmuz - 30 Eylül 30 Eylül 30 Eylül'ü takip eden 10. İş günü 

1 Ekim - 31 Aralık 31 Aralık 31 Aralık'ı takip eden 10. İş günü 

 

Alım talimatları sadece tutar olarak verilebilir. Alım talimatında belirtilen tutar tahsil edilerek, bu 

tutara denk gelen katılma payı sayısı Fon fiyatı açıklandıktan sonra hesaplanır. 

 

Yatırımcı katılma payı bedelini, alım talimatının verilmesi sırasında bireysel saklama hizmeti veren 

kuruluşa tam olarak nakden öder. Katılma payı alım talimatlarının verilmesi sırasında ödenen 

tutarlar için gerçekleşme tarihine kadar yatırımcıya herhangi bir nemalandırma yapılmaz.  

 

Gerçekleşme tarihinde alıma konu katılma payları Kurucu tarafından MKK nezdinde oluşturulur 

ve yatırımcı adına saklanmak üzere bireysel saklama hizmeti veren kuruluşa MKK nezdinde 

devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kuruluş da aynı tarihte alım bedelini Fon’un Portföy 

Saklayıcısı nezdindeki hesabına yatırır. 

 

Satım Talimatları ve Satım Bedellerinin Ödenme Esasları 

Kurul tarafından onaylanmasını müteakip işbu fon ihraç sözleşmesinde belirtilen satış başlangıç 

tarihinden itibaren 6 aylık süre ilk talep toplama dönemi olarak belirlenmiş olup, bu dönemde 

katılma payı iade talebi alınmayacaktır.  

 

İlk talep toplama döneminden sonraki dönemde, takvim yılı esas alınarak altışar aylık dönemlerin 

ilk 2 ayında iş günlerinde verilen Fon katılma payı iade talimatları, 30 Haziran ve 31 Aralık 

tarihlerinde hesaplanan ve bu tarihleri takip eden 10. iş günü ilan edilen pay fiyatı üzerinden, birinci 

dönem için 1 Eylül’e kadar, ikinci dönem için ise 1 Mart’a kadar yerine getirilecektir. Satım 

talimatlarına ilişkin bilgi tablosu aşağıdaki gibidir: 

 

Satım Talimatı  

İletme Dönemi 

Pay Fiyatı  

Hesaplama 

Tarihi 

Pay Fiyatının  

Açıklanma Tarihi 

Satım 

Talimatlarının  

Gerçekleşme Tarihi 

1 Ocak - 1 Mart 30 Haziran 
30 Haziran'ı takip eden 10. İş 

günü 
1 Eylül'e kadar 

1 Temmuz - 1 

Eylül 
31 Aralık 

31 Aralık'ı takip eden 10. İş 

günü 
1 Mart'a kadar 
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Satım talimatları tutar veya katılma payı adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi 

durumunda denk gelen katılma payı adedi, adet olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar 

Fon fiyatı açıklandıktan sonra hesaplanır.  

 

Gerçekleşme tarihinde satım bedeli Fon tarafından bireysel saklama hizmeti veren kuruluşa 

ödenir. Bireysel saklama hizmeti veren kuruluş da aynı tarihte satışa konu katılma paylarını 

Kurucuya MKK nezdinde devreder. Söz konusu katılma payları Kurucu tarafından iptal edilir.  

 

Katılma payı iadesine konu tutarlar için herhangi bir nemalandırma yapılmaz.  

Katılma paylarının Fon’a iade edilebilmesi için gerekli likiditenin sağlanamadığını ve portföydeki 

varlıkların satışının pay sahiplerinin zararına olacağının Kurucu tarafından tespiti halinde, Kurucu 

konuya ilişkin bir yönetim kurulu kararı almak suretiyle katılma paylarının geri alımını 1 yıla 

kadar erteleyebilir. Ayrıca, katılma payı iade talebinin fon toplam değerinin %20’sini aşması 

halinde, pay sahiplerinin satım talepleri eşit oranda karşılanır. Fon toplam değerinin %20’sini aşan 

iade talepleri, bir sonraki değerleme periyoduna ertelenebilir. Bu kapsamda, ilgili dönemde 

karşılanamayan talepler bir sonraki dönemde öncelikli olarak dikkate alınır.  

 

Ayni Olarak Gerçekleştirilen Alım Satım İşlemlerine İlişkin Özel Hükümler  

Katılma payı ihracının veya Fon’a iadesinin ayni olarak gerçekleştirilmesi durumunda, değerleme 

raporlarının hazırlanmasına ilişkin olarak yukarıda yer verilen alım ve satım talimatı iletme 

dönemine ilişkin takvime uyulur ve değerleme raporları ilgili dönemin pay fiyatı hesaplama 

tarihine kadar hazırlanır. Katılma payı satışı karşılığında Fon portföyüne dahil edilen 

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı hakların tapu kütüğüne Fon adına tescili/bunların satın 

alınmasına ilişkin sözleşmelerin Fon’a devri ile katılma paylarının Fon’a iadesi karşılığında Fon 

portföyünden çıkarılan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı hakların Fon mülkiyetinden 

çıkarılması/ bunların satışına ilişkin sözleşmelerin devri işlemleri de yukarıdaki takvimde müşteri 

taleplerinin gerçekleştirilmesi öngörülen tarihe kadar tamamlanır. 
 

 

Alım Satım Talimatı İptal Esasları  

Alım satım talimatı iletme dönemlerinde yatırımcılar tarafından iletilen alım ve satım talimatları, 

ilgili dönemin son iş günü saat 12.00’a kadar değiştirilebilir veya iptal edilebilir. Söz konusu alım 

satım dönemlerinin son iş günü saat 12.00’dan sonra iletilen talimatlarda değişiklik yapılamaz. 

 

 

Kurucu tarafından katılma paylarının fon adına alım satımı esastır. Kurucu, fonun katılma paylarını 

kendi portföyüne dahil edebilir. Kurucu, fon katılma paylarının fona iade edilmesinde gerekli 

likiditenin sağlanmasından sorumludur. Ancak, fon içtüzüğünde hüküm bulunmak şartıyla gerekli 

likiditenin sağlanamadığını ve portföydeki varlıkların satışının yatırımcının zararına olacağının 

kurucu tarafından tespiti halinde, kurucu katılma paylarının geri alımını erteleyebilir. Bu durumda 

derhal Kurula bilgi verilir. Erteleme süresi bir yılı aşamaz. 

Katılma payı alım satımı Türk Lirasının yanı sıra, münhasıran Türkiye’de yerleşik yabancılara, 

dışarıda yerleşik kişilere satılmak üzere pay grubu oluşturulmak suretiyle Türkiye Cumhuriyet 

Merkez Bankası tarafından günlük alım satım kurları ilan edilen yabancı para birimleri üzerinden 

de gerçekleştirilebilir. Bu durumda, katılma payı fiyatı bağlı olduğu pay grubuna göre TL ve 

yabancı para birimi cinsinden açıklanır. 
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Katılma payı ihracının veya fona iadesinin ayni olarak gerçekleştirilmesi durumunda, Tebliğ’in 

beşinci bölümünde belirtilen esaslar çerçevesinde katılma payı karşılığında yatırımcılardan fona 

veya fondan yatırımcılara devredilecek Tebliğ’in 18/A maddesinde belirtilen proje geliştirilecek 

olan arsalar, gayrimenkul projeleri ile, Tebliğ’in 18 inci maddesinin üçüncü fıkrasında belirtilen 

gayrimenkul projeleri kapsamındaki bağımsız bölümler ve gayrimenkule dayalı hakların değer 

tespitine yönelik olarak, Tebliğ’in 29 uncu maddenin ikinci fıkrası kapsamında değerleme hizmeti 

alınacak kuruluş olarak belirlenen gayrimenkul değerleme kuruluşuna bir rapor hazırlatılır. 

Yatırımcılardan fona devredilecekler için hazırlanacak değerleme raporuna ilişkin masraflar fon 

portföyünden karşılanamaz. Katılma payı satışında, ihraç edilecek katılma payı adedinin 

hesaplanmasında esas alınacak değer, hazırlanan değerleme raporunda ulaşılan değerden fazla, 

katılma payı iadesinde geri alınacak katılma payı adedinin hesaplanmasında esas alınacak değer ise 

hazırlanan değerleme raporunda ulaşılan değerden az olamaz. Üzerinde ipotek bulunan veya 

gayrimenkulün değerini etkileyecek ve/veya devrini kısıtlayacak nitelikte herhangi bir takyidat 

bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayalı haklar katılma payı satışı karşılığında fona 

devredilemez. 

Katılma paylarının nitelikli yatırımcılar arasında devri mümkündür. Nitelikli yatırımcılar arasında 

katılma payı devrinin gerçekleştirilebilmesi için devralan kişi ve/veya kuruluşların nitelikli 

yatırımcı vasıflarını haiz olduğuna ilişkin bilgi ve belgelerin devir işlemlerini yürüten kuruluşa 

iletilmesi zorunludur. Devir işlemlerini yürüten kuruluş, söz konusu bilgi ve belgeleri temin etmek 

ve bunları fon süresince ve asgari olarak beş yıl boyunca muhafaza etmek zorundadır.  

Nitelikli yatırımcılar arasındaki katılma payı devirleri, katılma paylarının hak sahibi yatırımcılar 

arasında aktarılması ile tamamlanır. Katılma payı devirlerine ilişkin bilgilerin MKK’ya 

iletilmesinden devir işlemlerini yürüten kuruluş sorumludur. Bu madde kapsamında, kurucu sahip 

olduğu katılma paylarını diğer nitelikli yatırımcılara devredebilir. 

 

 

MADDE 12 - VARSA PAY GRUPLARININ HAK VE YÜKÜMLÜLÜKLERİNE İLİŞKİN 

ESASLAR 

Pay gruplarının hak ve yükümlülüklerine ilişkin herhangi bir fark bulunmamaktadır. 

 

MADDE 13 - PORTFÖYÜN DEĞERLEMESİNE İLİŞKİN ESASLAR 

Fon portföyündeki varlıklar GYF Tebliği, Finansal Raporlama Tebliği ve Türkiye Sermaye 

Piyasaları Birliği’nin Kolektif Yatırım Kuruluşu Portföylerinde Yer Alan Varlıkların Değerleme 

Esasları Yönergesi’nde belirlenen esaslara göre değerlenir. 

Fonlar, aşağıda sayılan işlemler için işleme konu olan varlıkların ve hakların rayiç değerlerini ve 

rayiç kira bedellerini tespit ettirmekle yükümlüdürler. 

Portföyde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayalı hakların satımı, bunların niteliğinin 

veya cinsinin değiştirilmesi veya portföye gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayalı hakların alımı, 

Portföyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi, 

Kiraya verilmek üzere gayrimenkul kiralanması, 

Portföyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira sözleşmelerinin yenilenmesi veya 

uzatılması 
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Gayrimenkul ipoteği tesis edilmesi, 

Portföye Kurulca değerleme yaptırılması zorunlu tutulan diğer varlıkların dâhil edilmesi ve 

portföyden çıkarılması, 

Portföyde yer alan varlıkların yılsonu değerlerinin tespiti, 

Katılma payı ihracının gayrimenkuller, 18 inci maddenin üçüncü fıkrasında belirtilen gayrimenkul 

projeleri kapsamındaki bağımsız bölümler ve gayrimenkule dayalı hakların fona devri suretiyle 

gerçekleştirilmesi, 

Katılma paylarının fona iadesinin fon portföyündeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayalı 

hakların yatırımcılara devri suretiyle gerçekleştirilmesi, 

Portföyde yer alan gayrimenkuller için 3194 sayılı İmar Kanununun geçici 16 ncı maddesi 

kapsamında yapı kayıt belgesi alınması. 

Portföye alınacak varlıkların ve hakların rayiç değerleri ile rayiç kira bedellerinin değer tespitinin 

gayrimenkul değerleme kuruluşlarına yaptırılması zorunludur. 

Birinci fıkranın (f) bendi kapsamında yapılacak değer tespitlerinde, gayrimenkul değerleme 

faaliyetinin en geç ilgili yılın son günü itibarıyla tamamlanmış olması zorunludur. 

Fon portföyüne alım işlemleri, portföyden satış işlemleri ve kiralamalar bu madde çerçevesinde 

tespit edilen değerleri dikkate alınarak gerçekleştirilir. Mevcut piyasa veya ödeme koşulları dikkate 

alınarak yapılacak alım işlemlerinde değerleme faaliyeti sonucu bulunan değerlerden daha yüksek, 

satım ve kiralama işlemlerinde ise daha düşük değerler esas alınırsa, bu durumun ilgili yıl içerisinde 

en uygun haberleşme vasıtasıyla katılma payı sahiplerine bildirilmesi zorunludur. 

Birinci fıkra kapsamında değerleme raporu hazırlanması öngörülen durumlarda, işlem tarihinden 

önceki üç ay içerisinde hazırlanmış bir değerleme raporu bulunması halinde tekrar değerleme 

raporu hazırlatılması ihtiyaridir. 

MADDE 14 - GİRİŞ ÇIKIŞ KOMİSYONUNA İLİŞKİN ESASLAR 

Fona katılma sırasında giriş ve çıkış komisyonu yoktur. 

 

MADDE 15- PERFORMANS ÜCRETİNİN FONDAN VEYA KATILMA PAYI 

SAHİPLERİNDEN TAHSİLİNE VE KAR DAĞITIMINA İLİŞKİN ESASLAR 

Fona ilişkin kuruluş masrafları da dahil tüm giderler fon malvarlığından karşılanır. Fondan 

karşılanan,portföy yönetim ücreti dahil tüm giderlerin toplamının fon toplam değerine göre üst 

sınırına fon ihraç sözleşmesinde yer verilir. Performans ücretinin bu sınıra dahil olup olmadığı 

hususu fon ihraç sözleşmesinde belirtilir. Portföy yönetim ücreti; sabit bir tutar olarak veya fonun 

portföy değerinin, toplam değerinin veya aktif toplamının belli bir oranı olarak veya Kurulca uygun 

görülen yöntemle belirlenebilir. 

 

 

Performans Ücretinin Tahakkuk ve Tahsil Esasları 

 

Tebliğ’in 26. maddesinde yer alan esaslar dahilinde Kurucu tarafından performans ücreti 

fona tahakkuk ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir. 
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Performans ücretinin tahakkuku ve tahsiline ilişkin usul ve esaslar katılma payı satışına 

başlanmadan kurucunun yönetim kurulu kararı ile belirlenir. Katılma payı pazarlama ve dağıtım 

faaliyetini yürüten kuruluş tarafından, katılma payı satışı yapılacak yatırımcılara performans 

ücretinin tahakkuk ve tahsiline ilişkin usul ve esasların yazılı olarak bildirilmesi ve katılma payı 

satışı yapılacak yatırımcılardan performans ücretinin tahakkuk ve tahsiline ilişkin usul ve esasları 

kabul ettiklerine dair yazılı beyan alınması ve bu beyanın fonun süresince ve fonun tasfiye tarihini 

takip eden beş (5) yıl boyunca saklanması zorunludur. Fon katılma paylarının Borsa’da işlem 

görmesi halinde performans ücretinin tahakkuk ve tahsiline ilişkin usul ve esasların belirlendiği 

kurucu yönetim kurulu kararı KAP’ta ayrıca açıklanır. Borsa’dan katılma payı alan yatırımcılar 

için performans ücretinin tahakkuk ve tahsiline ilişkin usul ve esasları kabul ettiklerine dair yazılı 

beyanın alınması zorunlu değildir. 

 

MADDE 16 - FON TOPLAM GİDER ORANI VE YÖNETİM ÜCRETİ 

Kurucu, Fon’un toplam gider oranı içerisinde kalmak kaydıyla, Fon’un yönetim ve temsili ile 

Fon’a tahsis edilen donanım ve personel ile muhasebe hizmetleri karşılığı olarak aşağıda 

detayları paylaşılan şekilde fon yönetim ücretini tahsil edecektir;  

 

Yıllık BSMV hariç fon portföy değerinin %2 (yüzdeiki)’si 

 

Fon’dan karşılanan, yönetim ücreti dahil tüm giderlerin toplamının Fon toplam değerine göre üst 

sınırı yıllık olarak %20’dir. Bu sınırın hesaplanmasında yıl içinde hesaplanan Fon toplam 

değerlerinin ortalaması esas alınır. Bu orana, performans ücreti dahil değildir. 

 

Her hesap döneminin (takvim yılının) son iş günü itibarıyla, yıllık Fon toplam gideri oranının 

aşılıp aşılmadığı, ilgili dönem içinde hesaplanan Fon toplam değerlerinin ortalaması esas alınarak 

Kurucu tarafından kontrol edilir. Yapılan kontrolde belirlenen oranın aşıldığının tespiti halinde, 

aşan tutar yılın son iş günü itibariyle Kurucu tarafından Fon’a ödenmek üzere tahakkuk ettirilir 

ve takip eden beş iş günü içinde Kurucu tarafından Fon’a ödenir. 

 

Fon toplam gider oranı limiti içinde kalınsa dahi Fon’dan yapılabilecek harcamalar dışında Fon’a 

gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler Fon malvarlığından ödenemez. 

 

MADDE 17 - BİRİM PAY DEĞERİNDEN FARKLI BİR FİYAT ÜZERİNDEN KATILMA 

PAYI ALIM SATIMI YAPILMASININ MÜMKÜN OLMASI HALİNDE SÖZ KONUSU 

FİYAT HESAPLAMASINA VE UYGULANMASINA İLİŞKİN ESASLAR 

Fonun nakit ihtiyacını karşılamak ve yatırım fırsatlarını değerlendirmek maksadıyla, katılma payı 

alım satımının birim pay değerinden farklı bir fiyat üzerinden gerçekleştirilmesi mümkündür. 

Katılma payı alım satımına esas teşkil eden bu fiyat, her işlem öncesinde katılma payı sahiplerine 

en uygun haberleşme vasıtasıyla bildirilir. 

MADDE 18 - YATIRIMCININ BİLGİLENDİRİLMESİNE İLİŞKİN ESASLAR 

Yatırım komitesi üyeleri, portföy yöneticileri, dışarıdan alınan değerleme ve danışmanlık 

hizmetleri ilişkin bilgiler, fonun denetimini yapacak kuruluşlar ile fonun maruz kalabileceği 

risklerin ölçümünde kullanılan yöntemlere ilişkin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan sürekli 

bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulaşılması mümkündür. 

 

http://www.kap.org.tr/
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MADDE 19- SÖZLEŞMEDE DEĞİŞİKLİK YAPILMASINA VE YAPILAN 

DEĞİŞİKLİKLERİN YATIRIMCILARA DUYURULMASINA İLİŞKİN ESASLAR 

Fonun KAP sayfasında fon ihraç sözleşmesinin bir örneğine yer verilir. Sözleşme şartlarında 

değişiklik yapılması halinde değişiklikleri içeren sözleşmenin KAP ’ta ilan edilmesi ve portföy 

saklayıcısına gönderilmesi zorunludur. 

MADDE 20 - FONUN TASFİYESİNE İLİŞKİN BİLGİ 

Tasfiye döneminde pay sahipleri katılma payı alım veya satım talebinde bulunamaz. Fon’un 

varlıklarının satışı, alacaklarının tahsili ve borçlarının ödenmesi sonucu nakit fazlası oluştukça, 

oluşan nakit fazlası pay sahiplerine payları oranında dağıtılır. Bu amaçla işbu fon ihraç 

sözleşmesinde belirtilen pay fiyatı açıklanma tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu 

dikkate alarak pay sahiplerine dağıtılacak toplam tutarı ve sahip olduğu katılma payları nispetinde 

her bir pay sahibinin alması gereken tutarı belirler. Tüm pay sahipleri kendileri için belirlenmiş 

olan tutar kadar satım talimatı vermiş kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama 

hizmeti veren kuruluşlar, belirlenen tutarı almaktan ve karşılığında denk gelen miktarda katılma 

payını iade etmekten imtina edemez. 

Fon portföyüne ilişkin sınırlamalara uyumsuzluk sonucunu doğurabilecek katılma payı ihracı veya 

gayrimenkul yatırımı dışındaki yatırımların değerinin değişmesi gibi arızi durumlarda Kurula süre 

talebiyle başvuruda bulunulması ve başvurunun Kurulca uygun görülmesi şartlarıyla; portföy 

sınırlamalarına uyumun tekrar sağlanması için söz konusu aykırılığın oluştuğu hesap döneminin 

sonundan itibaren bir yıl süre verilebilir. Kurulca verilen sürenin sonunda da portföy 

sınırlamalarına uyumun sağlanamaması halinde fonun yatırım faaliyetlerine son verilerek sürenin 

bitiminden itibaren en geç iki yıl içinde fonun tasfiye edilmesine izin verilmesi talebiyle Kurula 

başvurulması ve Kurulca verilecek izni takiben fon içtüzüğünün ticaret sicilinden terkin ettirilmesi 

zorunludur. Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatırım fonlarına ilişkin düzenlemeleri 

kıyasen uygulanır. 

MADDE 21 - KURULCA BELİRLENECEK DİĞER UNSURLAR ve UYGULANACAK 

MEVZUAT HÜKÜMLERİ 

Sözleşmede hüküm bulunmayan hallerde Fon İçtüzük ve ihraç belgesi, SPK düzenlemeleri, SPK 

düzenlemelerinde hüküm bulunmayan hallerde genel hükümler (Türk Hukuku) uygulanır. Bu 

sözleşmede veya Fon İçtüzük ve İhraç Belgesi’nde açıkça belirtilmemiş ve/veya düzenlenmemiş 

hususlar Türk Sermaye Piyasası Kanunu Ve SPK tebliğleri ile yürürlükteki Türk mevzuatına tabi 

olup; söz konusu mevzuata göre yorumlanacaktır. Sözleşmenin SPK düzenlemelerine aykırı 

hükümleri uygulanmaz. 

MADDE 22- GİZLİLİK  

Taraflar bu Sözleşme kapsamında yapacakları çalışma esnasında elde edeceği diğer tarafa veya 

müşterilerine ait bilgilerin gizliliğine tümüyle riayet edecek, Kanunen açıkça yetkili Kurum, 

Kuruluş, Merci ve/veya kişiler tarafından resmi olarak istenilmesi durumu hariç olmak üzere bu 

bilgilerin üçüncü şahıslara her ne şekilde olursa olsun aktarılmaması için her türlü tedbiri alacaktır. 

Gizlilik yükümlülüğü bu sözleşmenin feshinde sonra da süresiz olarak devam edecektir. 

MADDE 23 – SÖZLEŞMENİN SÜRESİ VE FESHİ  
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İşbu sözleşme ve/veya sözleşme kapsamındaki hizmetlerin / yetkilerin Sermaye Piyasası Kurulu 

tarafından sonra erdirilmesi talep edildiği durumlarda derhal, kendiliğinden sona erecektir. 

İşbu sözleşme hükümleri tarafların yazılı mutabakatı ile değiştirilebilir. 

MADDE 24 - DEVİR VE TEMLİK YASAĞI 

İşbu Sözleşmeden doğan hak ve yükümlülükler Tarafların yazılı muvafakati olmadıkça devir ve 

temlik edilemez. 

MADDE 25 - TEBLİGAT ADRESLERİ 

Tarafların tebligat adresleri işbu sözleşmede gösterilen adresleridir. Taraflar, adres değişiklikleri 

birbirlerine yazılı olarak bildirmediği sürece bu adreslere yapılacak tüm tebligat ve bildirimler 

geçerli bir tebligatın hüküm ve sonuçlarını doğuracaktır.  

MADDE 26 - UYUŞMAZLIKLARIN ÇÖZÜMÜ 

Bu sözleşmenin uygulanma ve yorumundan doğabilecek uyuşmazlıkların çözümünde 

İstanbul(Merkez) Adliyesindeki Mahkeme ve İcra Daireleri yetkili olacaktır.  

 

MADDE 27 – YÜRÜRLÜK  

Toplam 15 sayfa, 27 ana madde ve ekleri ile müteşekkil bu Sözleşme Tarafların mutabakatı ile 

…../…./……. tarihinde iki nüsha olarak imzalanarak yürürlüğe girmiştir. 

Ekler : 

Performans Ücretine İlişkin Ayrıntılar ve Esaslar, Ayni Devir İşlemi Kabul Beyanı 

KURUCU ve YÖNETİCİ 

 

YATIRIMCI 
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EK-1 

PERFORMANS ÜCRETİNE İLİŞKİN AYRINTILAR VE ESASLAR 

 

KARAR NO   : 2025/102 

KARAR TARİHİ                           :   01/09/2025 

TOPLANTININ KONUSU : Fonmap Portföy Yönetimi A.Ş Florya  Proje Gayrimenkul Yatırım 

Fonu Performans Ücreti hk. 

TOPLANTININ YERİ : Şirket Merkezi  

 

 

Şirketimiz merkezinde yapılan yönetim kurulu toplantısı neticesinde, Fonmap Portföy Yönetimi 

A.Ş Florya Proje Gayrimenkul Yatırım Fonu performans ücretinin aşağıdaki hesaplamalara uygun 

olarak tahakkuk ve tahsiline edilmesine ; 

 

katılanların oy birliğiyle karar verilmiştir. 

PERFORMANS ÜCRETİNE İLİŞKİN AYRINTILAR VE ESASLAR 

Performans ücretine ilişkin tahakkuk esasları; 

Portföydeki gayrimenkullerin getirisinin kıyaslanması amacıyla, gayrimenkul bazında kullanılan 

kıstas (eşik değer) getiri, USD bazında yıllık %5'tir. Bu kapsamda, her gayrimenkul için ayrı ayrı 

USD bazındaki getirisinin %5 üzerindeki kısmı için performans ücreti hesaplaması yapılır. 

Gayrimenkul satış günü, ilgili ayın takip eden gün (TÜFE açıklama günü) ve/veya değerleme 

günlerinde gayrimenkulün dolar para birimi cinsinden hesaplanan net birim performans değerinin, 

eşik değer olarak belirlenen yıllık %5’i geçen kısmından %20 başarı primi karşılığı ayrılır.  

Performans ücretine ilişkin Fon’dan tahsil esasları; 

Portföye alınan her bir gayrimenkul için ilgili gündeki TCMB Merkez Bankası Alış USD kuru 

üzerinden hesaplanan gayrimenkulün USD bazında alım değeri ile ilgili gündeki USD bazında satış 

değeri arasındaki fark hesaplananacak, bu farktan gayrimenkule ilişkin tüm giderler (her türlü alım-

satım harcı, vergi, stopaj, masraf, ücret, komisyon, gayrimenkulün iktisabından itibaren işlemiş 

ilgili yönetim giderleri) düşülerek USD para birimi cinsinden net birim performans hesaplanacaktır. 

Gayrimenkul satışı gerçekleştikten sonra net birim performansın oluşması durumunda, satış 

tarihinden sonra BSMV dahil 10 işgünü içerisinde fondan tahsil edilecektir. 

GAYRİMENKUL BAZINDA PERFORMANS PRİMİ HESAPLAMA ÖRNEĞİ 
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Gayrimenkul Alış Bedeli USD Değeri (A) 
       

2.357,14  

Gayrimenkul Satış Bedeli USD Değeri (B) 
     

37.777,78  

Gayrimenkule ait Fon Gider USD Değeri (C ) 
       

5.471,01  

Net Getiri USD (D=B-A-C) 
     

29.949,62  

Getiri Birim Performans USD (E=D/A) 1270,59% 

Başarı Eşiği Yıllık (1,05) ^ SATIŞ/DEĞERLEME GÜNÜ-ALIŞ TARİHİ/365-1 

(F) 
42,51% 

Net Başarı Primi USD (A*((E-F)/5) (G) 5.789,52 

Net Başarı Primi TL Karşılığı (G*USD Alış Kuru) (H) 260.528,40 

BSMV %5 13.026,42 

Net Başarı Primi BSMV Dahil TL 273.554,82 

 

Okudum ,onaylıyorum 

YATIRIMCI 
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EK-2 

 

AYNİ DEVİR İŞLEMİ KABUL BEYANI 

 

Yatırımcısı olduğum veya olacağım “FONMAP PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş 

GAYRİMENKUL ŞEMSİYE FONU’NA BAĞLI FONMAP PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş. 

FLORYA PROJE GAYRİMENKUL YATIRIM FONU” portföyüne, Sermaye Piyasası 

Kurulu’nun ilgili tebliğ maddeleri kapsamında ve fonun yatırım komitesi kararına bağlı olarak, fon 

portföyüne yeni yatırımcı kabulü ve fondan ayrılma sırasında, gayrimenkul alış ve satış işleminin 

“fon katılma payı ihracı veya fona iadesinin” gayrimenkulün ayni şekilde devir edilebileceğini 

bildiğimi, bu yöntemle tapuda gerçekleştirilecek devir işlemlerinden haberdar olduğumu, söz 

konusu işleme onay verdiğimi kabul ve beyan ederim. 

 

Saygılarımla, 

 

Okudum ,onaylıyorum 

 

YATIRIMCI 


