ALLBATROSS PORTFOY BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU iHRACINA
ILISKIiN YATIRIMCI SOZLESMESI

MADDE 1-TARAFLAR

Isbu Sozlesme asagida isimleri/unvanlari yazilan nitelikli yatirrme vasfini haiz gercek/tiizel
kisiyle/kisiler arasinda imzalanmis ve imza tarihinde yiiriirliige girmistir.

a) Fon . Allbatross Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

b) Kurucu ve Yonetici : Allbatross Portfoy Yonetimi A.S.

Adres : Adalet Mah. Sehit Polis Fethi Sekin Cad. No:6 I¢c Kap1 No:202 Bayrakl Izmir
€) Yatirimcel

Kimlik No

Adresi

VKN

Telefon No

E-Posta Adresi

MADDE 2 - SOZLESMENIN KONUSU

Allbatross Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan Tiirkiye Cumhuriyeti Sermaye Piyasas1 Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Tebliglerine dayanilarak, fon ictliziik ve ihrag¢ belgesi hiikiimlerine gore
yonetilmek tizere kurulan Allbatross Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirim Fon’u katilma pay1 alimi
karsiliginda Kurucu ve Yatirimci’nin birbirlerine ve Fon’a karst hak ve yiikiimliilerine ve Fon
Portf6yii’niin yonetimi ile Fon’un idaresine iligkin hususlar diizenlenmistir.

Yatirimcilarin her biri tek basina “Yatirnomer” ve hep birlikte “Yatirnmeilar” olarak ve isbu
Sozlesme’nin taraflarindan her biri tek basma “Taraf” ve hep birlikte “Taraflar” olarak
anilacaktir.

Taraflar asagida belirtilen karsilikli taahhiit ve beyanlar ¢ergevesinde mutabakata varmis ve isbu
Sozlesme’yi akdetmis bulunmaktadirlar:



MADDE 3 - TANIMLAR VE KISALTMALAR

Isbu Sozlesme’de;

a. Allbatross Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU” ve YONETICI”,

b. Denizbank A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI” veya “SAKLAMACI”,

c. Allbatross Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu “FON”,

d. Allbatross Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu I¢tiiziigii “iICTUZUK”,

e. Allbatross Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu fhrag Belgesi “lHRAC BELGESI”,

f. SPK tarafindan onaylanan I¢tiiziik ve Thra¢ Belgesi “FON BILGILENDIRME
DOKUMANLARI”,

g. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

h. 111-55.1 say1l1 Portfdy Yénetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIiGi”,

i. 111-56.1 say1li Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin
Esaslar Tebligi “SAKLAMA TEBLIiGi”,

j. 1I-14.2 sayili Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina fliskin Teblig “FINANSAL
RAPORLAMA TEBLIGI”,

k. 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu “KANUN”,

I. 213 sayili Vergi Usul Kanunu “VUK?”,

m. Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK?”,

n. Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu “KGK?”,
0. Sermaye Piyasas1 Kurulu “KURUL”,

p. Kurulun yatirim kuruluslarina iliskin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali olarak
profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel miisteriler “NITELIKLI YATIRIMCI”,

g. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 “TCMB”,
r. Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”,
S. Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi “BSMV”,

t. Fon toplam degerinin dolagimdaki katilma pay1 sayisina boliinmesiyle elde edilen tutar “FON
BIRIM PAY DEGERI”,

olarak ifade edilecektir.

MADDE 4 - FONUN YATIRIM STRATEJISINE iLISKiN ESASLAR

Fon’un yatirim stratejisi, fon toplam degerinin asgari %80°1 oraninda, Fon portfoyline deger artis
kazanci, alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi,



konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt,
hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkul ve gayrimenkule dayal
haklar1 satmaya, satin almaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almay1 veya satmayi vadetmeye
yonelik yatirim yapilmasidir.

Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da
yatirim yapilir.

Ayrica, portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklar da
portfoye dahil edilebilir.

Fon yatirimcisinin menfaatlerine uygun olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alig bedeli
saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satin alinan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak
tahsil edilebilir.

Tiim yatirimlar, Tebligin 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar ve sinirlamalar dikkate alinarak
yapilacaktir. Ayrica, genel yatirim stratejisi kapsaminda agagidaki hususlara dikkat edilir;

- [1gili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

- Gayrimenkul fiyatini etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki gelismeler,
- Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclari fiyatlarindaki gelismeler,

- Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

- Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degisimler,

- Gayrimenkule iligkin kanunlarda yapilan degisiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade sonunda elden ¢ikarma amaciyla satin alinabilecegi
gibi belli bir vade hedefi olmadan da satin alinabilir.

MADDE 5 - FON SURESI

Fon siiresizdir.

MADDE 6 - FONUN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RiSKLERINE iLiSKiN
ESASLAR

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin Portfoy Yonetim Tebligi'nde belirtilen
ilkeler ve fon portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig'de yer alan sinirlamalar
gergevesinde yonetilir.

Fon toplam degerinin en az %80’inin Teblig’in 4. maddesinin 3. fikrasinin (a) bendinde
sayilan gayrimenkul yatirnmlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda;
gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devaml olarak en az
%751 yurt i¢ci gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlariin katilma paylar1 da dikkate almir. Su kadar ki
tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplammin
devaml olarak en az %75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina,
Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir. Fon’un gayrimenkul yatirimlari



disinda kalan kismi Yonetici’nin piyasa Ongoriisiine gore yonetilir. Bu triinler Teblig’in 4.
maddesinin 3. fikrasinin (b) bendinde sayilan tiriinlerden secilir.

Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine {ist hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina {igiincii kisilere devredebilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde fon adina bagka kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin iiglincii kisilere
devrine izin verebilir.

Ust hakki, devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule
dayali haklarin degeri fon toplam degerinin %30’unu asamaz. Teblig’in 23’iincii maddesi hiikmii
saklidir.

Fon’un Tasidig1 Riskler

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, fonun karsilasabilecegi temel
riskler agsagida siralanmaistir.

1) Likidite Riski: Nakit ¢ikiglarin1 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 gayrimenkul yatirimlarinin nakde
doniistiiriilmesinin zaman almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

2) Finansman Riski: Fon’un ihtiyag duydugu finansman kaynaklarina zamaninda ulagsamamasi
nedeniyle zarara ugrama ihtimalidir.

3) Yasal Riskler: Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim araglar ile ilgili fona alim
sonrasinda meydana gelebilecek yasal diizenlemelerdeki degisikliklerinden dolay1r fonun
etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler
fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.

4) Olagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski: Dogal afetler, yangin, sel, terér eylemleri, sira dist
toplumsal olaylar gibi durumlarda gayrimenkullerin tahrip olmasi sonucunda fonun zarar etmesi
riskidir.

5) Yogunlasma Riski: Yogunlasma riski, belli bir bolgeye, sektore, varliga/varlik grubuna agirlikli

olarak yatirim yapilmasi sonucu, fon portfdyiiniin bu varliklarin igerdigi risklere daha fazla maruz
kalmasidir.

6) Kars1 Taraf Riski: Karsi taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet alim veya
satim1  sOzlesmelerinde; sozlesmenin karst tarafinin, sozlesme gereklerine uymayarak,
yiikiimliiligiinii kismen veya tamamen zamaninda yerinde getirememesinden dolay1 fonun zarara
ugrama riskini ifade etmektedir.



7) Piyasa Riski: Tasinan pozisyonlarin, gayrimenkul ve finansal piyasalardaki dalgalanmalardan
kaynaklanan fiyat degisimlerine bagli olarak ortaya ¢ikan riskler nedeniyle zarar etme olasiligini
ifade eder. Piyasa riski asagidaki dort alt baslikta detaylandirilmastir.

i. Faiz Oram Riski: Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz pozisyon durumuna bagl
olarak maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

ii. Kur Riski: Yabanci para cinsinden alacak ve borglarin, bu paralarin TL karsisinda muhtemel
deger degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Spesifik Risk: Fon portfdyiinde yer alan finansal enstriimanlarin ihrag¢ilart nedeniyle Fon’un
maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

iv. Fiyat Riski Gayrimenkul piyasasi, yatinm fonu ve endeks fiyatlarindaki muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

8) Kaldirag¢ Riski: Vadeli alim/satim yapmak suretiyle de fonun kaldira¢ kullanmas1 miimkiindiir.
Olumsuz piyasa kosullarinda, varlik fiyatlarinin 6nemli 6l¢iide deger kaybetmesi sonucunda fonun
kullandig1 kaldiracin fon toplam degerine orani yiikseleceginden, kaldiracin etkisi de artacaktir. Bu
gibi durumlarda olas1 kaldiracin, olumsuz piyasa kosullarinda fon fiyatina kaldirag ¢arpaniyla
yansima riski vardir.

9) Degerleme Riski: Yatirim yapilan varliklarin yatirim siiresi boyunca degerlerinin makul ve
dogru bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin Ol¢limiinde kullanilan yontemlere iliskin detayl
bilgilere KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mimkiindiir.

MADDE 7 - PORTFOYUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA iLiSKiN ESASLAR

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

Fon portfoyilindeki varliklarin, portféy saklama tebligi diizenlemeleri ¢ercevesinde 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 iLiSKIiN
ESASLAR VE TOPLAM GiDER ORANI

Fon’a iliskin kurulus masraflari da dahil giderler Fon portfoyiinden karsilanir. PortfGy
yonetim ticretine ve (varsa) performans iicretine ek olarak Fon’dan asagidaki harcamalar
yapilabilir:

Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, Fon toplam degerinin giinliik %0,0006845
+ BSMV'den (milyondaaltivirgiilsekizyiizkirkbes + BSMV) [yillik yaklasik 90,25 + BSMV
(yiizdesifirvirgiilyirmibes + BSMV)] olusan bir yonetim {iicreti tahakkuk ettirilir. Bu ticret her ay
sonunu izleyen ilk bir hafta i¢erisinde kurucuya Fon’dan 6denecektir.

Fon’a iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fon’dan
karsilanan, portfoy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore tist
siirt yillik %20°dir.



Portfoy yonetim iicretine ek olarak Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir:
8.1. Katilma Paylart ile ilgili harcamalar,
8.2. Portfdy isletmesi ile ilgili harcamalar;

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fonun yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak tizere noter ficretleri,

c) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagh

sigorta ticretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri i¢in
O0denen her tiirli Gcretler,

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

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

g) Portfoye alimlarda ve portfdyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile
alim veya satim ger¢eklesmese dahi bu amacla yapilan ve Fon’un faaliyetleri
ile ilgili oldugu yonetim kurulu karar ile belirlenen masraflar (yabanci para
cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satig kuru iizerinden Tiirk Lirasina
cevrilerek kaydolunur.),

g) Isbu ihrag belgesinde belirtilen tiim danismanlik hizmet ve iicretleri,

h) Aract kurum komisyon ticreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sézlesmelere iliskin iligskin her tiirlii gider ve masraf, harg ve

noter ticretleri,

i) MKK ve Takasbank'a fon i¢in 6denen iicret, komisyon ve masraflar,

j) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satigi 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) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili
harcamalar,

0) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

p) KAP giderleri,

g) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

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

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

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

¢) Takvim yili esas alinarak tiger aylik donemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin
yiiz binde besi oraminda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicist
tarafindan onaylanarak Kurula 6denen Kurul iicreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.



MADDE 9 - FON GELIiR GIDER FARKININ KATILMA PAYI SAHIPLERINE
AKTARILMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fon’un hesap dénemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap donemi Fon’un kurulus tarihinden baglayarak
o yilin Aralik aymin sonuna kadar olan siiredir.

Fon’da olusan kér, katilma paylarinin bu igtiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina
yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin
baslangi¢ giliniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarimi ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon’a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin icerdigi
Fon’da olusan kardan paylarini almis olurlar.

Fona iligkin kurulus masraflari da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfoy yonetim iicreti dahil tiim giderlerin toplamimin fon toplam degerine gore iist
sinirina ihrag belgesinde yer verilmektedir. Performans {icretinin bu sinira dahil olup olmadigi
hususu fon ihrag belgesinde belirtilir.

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara ihra¢ belgesinde yer verilmektedir.

Fon’un ydnetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri
karsiligi olarak, fon malvarligindan karsilanacak yonetim iicretinin hesaplanmasina iliskin bilgilere
ihrac belgesinde yer verilmektedir.

Fon ihrag belgesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde, katilma payi sahiplerine kar pay1 dagitabilir.

Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilebilir. Performans {icreti Fon’a tahakkuk ettirilecek
ve Fon’dan tahsil edilecektir. Performans ticretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar
katilma pay1 satigina baglanmadan kurucunun yonetim kurulu karari ile belirlenir. Katilma pay1
pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriten kurulug tarafindan, katilma pay1 satis1 yapilacak
yatirimcilara performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslarin yazili olarak
bildirilmesi ve katilma pay1 satis1 yapilacak yatirimcilardan performans iicretinin tahakkuk ve
tahsiline iligkin usul ve esaslar1 kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun
siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden 5 yil boyunca saklanmasi zorunludur.

MADDE 10 - FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRICIMLARA
BILDIRIMINE 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 degeri (Alim/Satima Esas Fiyat) her ayin 15’inde hesaplanip, takip eden is giinii ilan
edilir. Bu tarihlerin tatil glinlerine denk gelmesi durumunda takip eden is giinii esas alinacaktir.

Fon’a iliskin olarak ayrica her giin bilgi amach bir referans fiyat hesaplanacak ve agiklanacak olup,
s0z konusu fiyat lizerinden fona iligkin alim satim islemi gergeklestirilmeyecektir. Referans fiyat
iizerinden nitelikli yatirimcilar arasindaki pay devirleri kurucu onayi ile yapilabilir.

Fon birim pay degeri Kurucunun resmi internet sitesi olan www.allbatrosspotfoy.com adresinde
ilan edilir ve aksi talep edilmedikg¢e yatirimcilara Kurucu nezdinde kayitli e-posta adresleri yoluyla
bildirilir.



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 onemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde ve Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satim1 durdurulabilir.

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

11.1. Genel Esaslar

Fon’un katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimcilara
satilabilir.

Katilma payr satin alinmasinda veya fona iadesinde, Kurucunun bu ihrag belgesinin
“Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagitimimi Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy Yonetim
Sirketleri ile Katilma Paylarinin Alim Satimina Aracilik Yapacak Yatirim Kuruluslariin Ticaret
Unvan1” boliimiinde ilan ettigi katilma pay1 alim satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim
satim talimati verilir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tim katilma payir alim satim
talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak {izere miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu 6ncelik sirasina
gore gerceklestirilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden katilma paylar kaydi
olarak MKK nezdinde yatirime1 bazinda izlenir. Fon katilma paylar1 bastirilamaz ve fiziki olarak
teslim edilemez. Katilma pay1 islemleri gerceklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirnmcinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlar ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

Savasg, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢cokmesi, portféydeki varliklarin
ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay
degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi1 durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fonun katilma
paylarmi kendi portfoyiine dahil edebilir.

11.2.  Fon’a Katimaya iliskin Esaslar

Fon’un katilma pay1 satisi, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi ya da Teblig’in 18’inci
maddesinin {i¢iincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bdliimlerin
tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iligkin s6zlesmelerin
fona devredilmesi yoluyla ayni olarak 6denmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

Ihra¢ belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasmi miiteakip satis baslangi¢ tarihi ile
baslayan azami 21 giinliik siire talep toplama donemi olarak belirlenmistir. Talep durumuna goére
Kurucu bu siireyi daha erken sonlandirabilir.



Bu donemde yatirimcilarin verdikleri nakit karsiligi katilma pay1 alim talimatlari, talep
toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk is giininde 1 TL nominal deger iizerinden
gerceklestirilecek ve ayni giin Fon katilma paylan yatirimci hesaplaria aktarilacaktir. Alim
talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma payr bedelinin Kurucu tarafindan tahsil
edilmesi esastir. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Verilen alim talimatlarinin
karsiliginda tahsil edilen tutar islem gerceklestirilinceye kadar yatirimer hesabinda yatirimei adina
ters repo, Allbatross Portfoy Birinci Para Piyasasi (TL) Fonu veya Allbatross Portfoy Kisa Vadeli
Serbest (TL) Fonu’nda nemalandirilabilir. S6z konusu tutarlar katilma pay1 aliminda kullanilir.

Katilma pay1 ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
bolimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma payr karsiliginda yatirimcilardan fona
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddesinin Tigiincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29’uncu maddesinin ikinci fikrast kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
S6z konusu degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1
satisinda, ihrag¢ edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat
bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satist karsiliginda fona
devredilemez.

Katilma pay1 ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
degerleme raporlarinin hazirlanmasi azami 21 giinliik talep toplama siiresi iginde tamamlanir.
Katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklarin ya da Teblig’in 18’inci maddesinin {igiincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu kiitiigiine Fon adina tescili/bunlarin satin alinmasina
iligkin s6zlesmelerin Fon’a devri talep toplama déneminin son giiniinii takip eden ilk is giiniine
kadar tamamlanir ve Fon katilma paylar1 talep toplama doéneminin son giiniinii takip eden ilk is
giinii yatirimei hesaplarina aktarilir.

Talep toplama donemi boyunca verilen alim talimatlarinin iptali yalnizca Kurucu onayi ile
miimkiin olabilecektir.

Talep toplama donemi sonras1 donemde her ayin 15’ine kadar alinan nakit karsilig1 katilma
pay1 alim talimatlari; ilgili ayin 15’inde hesaplanan ve takip eden ilk is giinii agiklanan alim/satima
esas fon birim pay degeri iizerinden fiyat aciklama tarihinde gerceklestirilir. Fon katilma pay1
alim/satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi durumunda takip eden
is gilinii esas alinacaktir. Fiyat ac¢iklama tarihi ve talimat gergeklesme tarihi de bu tarihi takip eden
is giinil olacaktir.

Katilma Pay1 Alim Talimati

Katilma Pay1 Alimina Esas

Katilma Pay1 Alimina Esas

Toplama Donemi Fon Birim Pay Degeri Fon Birim Pay Degeri
Hesaplama Tarihi Agiklama ve Talimat
Gergeklesme Tarihi

Her is giinii

Her ayin 15’1 saat 12:00 ye
kadar verilen alim talimatlari
ilgili aymn 15’inde hesaplanan
pay fiyati, aym 15’inde saat
12:00 dan sonra verilen alim
talimatlar ise takip eden ayin

llgili aym 15’ini (bu tarihin
tatil giinii olmas1 durumunda
izleyen ilk ig giliniinii) takip
eden ilk is giinii
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15’inde hesaplanan pay fiyati
iizerinden yerine getirilir. Bu
tarihlerin tatil glinline denk
gelmesi durumda takip eden
is giinii hesaplanan pay fiyati
baz alinacaktir.

Fona katilimin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda ise, alim talepleri her ayin ilk 5
is giinli icerisinde alinabilir. Katilma pay1 satist karsiliginda Fon portfoyiline dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon adina tescili ya da Teblig’in
18’inci maddesinin i¢iincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin
sozlesmelerin Fon’a devri islemleri talimat verilen aym 15’ine (bu tarihin tatil giinii olmasi
durumunda takip eden ilk is glinii) kadar tamamlanir ve katilma pay1 alim talimatlari talimat verilen
ayin 15’inde (bu tarihin tatil giinii olmas1 durumunda takip eden ilk i giinii) hesaplanan fon birim
pay degeri iizerinden hesaplama tarihini takip eden is giinii gerceklestirilir. ilk 5 is giinii disinda
iletilen ayni katilma pay1 alim talepleri takip eden ayin basinda verilmis kabul edilir.

Fon katilma paylarinin ihracinin ayni olarak gergeklestirilmek istenmesi durumunda, her
islem Oncesinde varsa fonun mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlariin alinmasi, bu
hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve sdz konusu belgelerin fon siiresi ve takip
eden 5 yil boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

11.3.  Fon’dan Ayrimaya Iliskin Esaslar:

Fon katilma paylarinin Fon’a iadesi, yatirnmcilarin paylarinin isbu ihrag¢ belgesinde
belirlenen esaslara gore fona iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik gelen
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle
gercgeklestirilebilir.

Fon’dan ayrilmaya iligkin ilgili tarihler agsagidaki tabloda yer almaktadir. Fon katilma pay1
alim/satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi durumunda takip eden
is gilinii esas alinacaktir. Fiyat agiklama tarihi ve talimat gergceklesme tarihi de bu tarihi takip eden
is giinil olacaktir.

Katilma Pay1 lade Talimati
Toplama Dénemi

Katilma Pay1 Iadesine Esas
Fon Birim Pay Degeri
Hesaplama Tarihi

Katilma Pay1 Iadesine Esas
Fon Birim Pay Degeri
Agiklama ve Talimat

Gergeklesme Tarihi

Her is giinii

Her ayin 15’1 saat 12:00 ye
kadar verilen iade talimatlar
ilgili aym 15’inde hesaplanan
pay fiyati, aym 15’inde saat
12:00 dan sonra verilen iade
talimatlar ise takip eden ayin
15’inde hesaplanan pay fiyati
iizerinden yerine getirilir. Bu
tarihlerin tatil giiniine denk
gelmesi durumda takip eden is
giinii  hesaplanan pay fiyat
baz alinacaktir.

flgili aym 15’ini (bu tarihin
tatil giinii olmas1 durumunda
izleyen ilk is gilinlini) takip
eden ilk is giinii
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Katilma payimin fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
taleplerin gerceklestirilme tarihleri ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iligkin olarak
yukaridaki tabloda yer verilen takvime uyulur. Katilma paylarinin Fon’a iadesi karsiliginda Fon
portfoylinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden
cikarilmasi/ bunlarin satisina iliskin soézlesmelerin  devri islemleri miisteri taleplerinin
gergeklestirilmesi ongoriilen tarihe kadar tamamlanir.

Katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi talebi alinmasi
durumunda, Teblig’in besinci bolimiinde belirtilen esaslar gercevesinde fondan yatirimcilara
devredilecek gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak,
Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. S6z konusu degerleme
raporuna iliskin masraflar fon portfoyiinden karsilanabilir. Katilma pay1 iadesinde geri alinacak
katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan degerden az olamaz.

Fon katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmek istenmesi durumunda,
her islem Oncesinde varsa fonun mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi,
bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve sdz konusu belgelerin fon siiresi ve
takip eden 5 y1l boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi her bir donem i¢in ayr1 ayr1 uygulanmak {izere,
satim talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri'nin
%20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir Yonetim Kurulu karar1 almak suretiyle asan
kisma denk gelen miktarda iade talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay
sahiplerinin iade talepleri, toplam taleple orantili olarak karsilanir. Karsilanamayan iade talepleri
bir sonraki iade doneminde dncelikli olarak dikkate alinacaktir.

Kurucu, fon katilma paylarinin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin
saglanmasindan da sorumludur. Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin
saglanamadigint ve portfoydeki varliklarin satisinin yatirimcinin zararina olacagimin Kurucu
tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarmin geri alimmi erteleyebilir. Bu durumda
Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yil1 asamaz.

11.4. Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Devir:

Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar
arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢cin devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirnmer vasiflarini haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir iglemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulug, s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlari fon siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir.

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

Nitelikli yatirimeilar arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in Yatirim
Komitesinin onayinin alinmasi zorunludur.
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Katilma paylarinin, mevcut veya yeni nitelikli yatirimcilar arasi devirleri giinliik olarak
bilgi amach olarak aciklanan referans fon birim pay degeri de dahil olmak iizere agiklanacak ilk
fon birim pay degeri lizerinden kurucu onayi ile yapilabilir.

MADDE 12 - VARSA PAY GRUPLARININ HAK VE YUKUMLULUKLERINE iLiSKiN
ESASLAR

Yoktur.

MADDE 13 - PORTFOYUN DEGERLEMESINE iLiSKiN ESASLAR

Fon portfoyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalar1 Birligi’nin Kolektif Yatirirm Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme
Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

MADDE 14 - GiRiS CIKIS KOMiSYONUNA iLiSKiN ESASLAR

Katilma paylarinin satis1 ve Fon’a iadesinde girig-¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

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

Performans ticreti tahsil edilmeyecektir.

MADDE 16- BiRiM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA
PAYI ALIM SATIMI YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU
FiYAT HESAPLAMASINA VE UYGULANMASINA IiLiSKIN ESASLAR

Fonun nakit ihtiyacini karsilamak ve yatirim firsatlarini1 degerlendirmek maksadiyla, katilma pay1
alim satimmin birim pay degerinden farkli bir fiyat tizerinden gergeklestirilmesi miimkiindiir.
Katilma pay1 alim satimina esas teskil eden bu fiyat, her islem dncesinde katilma payi sahiplerine
en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir.

MADDE 17 - YATIRIMCININ BiLGILENDIiRILMESINE iLiSKiN ESASLAR

Yatirim komitesi tiiyeleri, portfdy yoneticileri, digaridan aliman degerleme ve danismanlik
hizmetleri iliskin bilgiler, fonun denetimini yapacak kuruluslar 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 18 - SOZLESMEDE DEGISIKLIK YAPILMASINA VE YAPILAN
DEGISIKLIKLERIN YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fonun KAP sayfasinda fon ihra¢ sozlesmesinin bir drnegine yer verilir. Sozlesme sartlarinda
degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri igeren sdzlesmenin KAP’ta ilan edilmesi ve portfoy
saklayicisina gonderilmesi zorunludur.

MADDE 19 - FONUN TASFIiYESINE iLiSKiN BiLGi

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarina iliskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriillemez.
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Fesih anindan itibaren higbir katilma payi ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

MADDE 20 - UYGULANACAK DiGER MEVZUAT HUKUMLERI

Sozlesmede hiikiim bulunmayan hallerde Fon Ictiiziik ve ihrac belgesi, SPK diizenlemeleri, SPK
diizenlemelerinde hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler uygulanir. Bu sézlesmede veya Fon
Ictiiziik ve Thra¢ Belgesi’nde acikca belirtilmemis ve/veya diizenlenmemis hususlar Tiirk Sermaye
Piyasast Kanunu Ve SPK tebligleri ile yiiriirliikkteki Tiirk mevzuatina tabi olup; s6z konusu
mevzuata gore yorumlanacaktir. S6zlesmenin SPK diizenlemelerine aykir1 hitkiimleri uygulanmaz.

MADDE 21 - GIiZLIiLiK

Taraflar bu So6zlesme kapsaminda yapacaklari calisma esnasinda elde edecegi diger tarafa veya
miisterilerine ait bilgilerin gizliligine tiimiiyle riayet edecek, Kanunen agik¢a yetkili Kurum,
Kurulus, Merci ve/veya kisiler tarafindan resmi olarak istenilmesi durumu hari¢ olmak {izere bu
bilgilerin ti¢iincii sahislara her ne sekilde olursa olsun aktarilmamasi i¢in her tiirlii tedbiri alacaktir.
Gizlilik yiikiimliiliigii bu sézlesmenin feshinde sonra da siiresiz olarak devam edecektir.

MADDE 22 — SOZLESMENIN SURESIi VE FESHi

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

Isbu sézlesme hiikiimleri taraflarin yazili mutabakat ile degistirilebilir.

MADDE 23 - TEBLIGAT ADRESLERI

Taraflarin tebligat adresleri isbu sdzlesmede gosterilen adresleridir. Taraflar, adres degisiklikleri
birbirlerine yazili olarak bildirmedigi siirece bu adreslere yapilacak tiim tebligat ve bildirimler
gecerli bir tebligatin hiikiim ve sonuglarin1 doguracaktir.

MADDE 24 - UYYUSMAZLIKLARIN COZUMU

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

MADDE 25 — YURURLUK

Toplam 13 sayfa, 25 madde ve ekleri ile miitesekkil bu S6zlesme Taraflarin mutabakati ile
..... [..../....... tarthinde iki niisha olarak imzalanarak yiriirlige girmistir.
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