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ALLBATROSS PORTFÖY BİRİNCİ GAYRİMENKUL YATIRIM FONU İHRACINA 

İLİŞKİN YATIRIMCI SÖZLEŞMESİ 

 

MADDE 1-TARAFLAR 

İşbu Sözleşme aşağıda isimleri/unvanları yazılan nitelikli yatırımcı vasfını haiz gerçek/tüzel 

kişiyle/kişiler arasında imzalanmış ve imza tarihinde yürürlüğe girmiştir. 

a) Fon   : Allbatross Portföy Birinci Gayrimenkul Yatırım Fonu 

  

                                              

b) Kurucu ve Yönetici : Allbatross Portföy Yönetimi A.Ş. 

  

                                              

Adres  : Adalet Mah. Şehit Polis Fethi Sekin Cad. No:6 İç Kapı No:202 Bayraklı İzmir 

c) Yatırımcı  :  

Kimlik No              :  

Adresi   :  

VKN   : 

Telefon No  :  

E-Posta Adresi  :  

 

MADDE 2 - SÖZLEŞMENIN KONUSU 

Allbatross 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 Allbatross Portföy Birinci Gayrimenkul Yatırım Fon’u 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. 

Yatırımcıların her biri tek başına “Yatırımcı” ve hep birlikte “Yatırımcılar” olarak ve işbu 

Sözleşme’nin taraflarından her biri tek başına “Taraf” ve hep birlikte “Taraflar” olarak 

anılacaktır. 

Taraflar aşağıda belirtilen karşılıklı taahhüt ve beyanlar çerçevesinde mutabakata varmış ve işbu 

Sözleşme’yi akdetmiş bulunmaktadırlar: 
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MADDE 3 -   TANIMLAR VE KISALTMALAR 

İşbu Sözleşme’de;  

a. Allbatross Portföy Yönetimi A.Ş. “KURUCU” ve YÖNETİCİ”, 

b. Denizbank A.Ş. “PORTFÖY SAKLAYICISI” veya “SAKLAMACI”,  

c. Allbatross Portföy Birinci Gayrimenkul Yatırım Fonu “FON”, 

d. Allbatross Portföy Birinci Gayrimenkul Yatırım Fonu İçtüzüğü “İÇTÜZÜK”, 

e. Allbatross Portföy Birinci Gayrimenkul Yatırım Fonu İhraç Belgesi “İHRAÇ   BELGESİ”, 

f. SPK tarafından onaylanan İçtüzük ve İhraç Belgesi “FON BİLGİLENDİRME 

DOKÜMANLARI”, 

g. Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-52.3 sayılı Gayrimenkul Yatırım Fonlarına İlişkin Esaslar 

Tebliği ile ek ve değişiklikleri “TEBLİĞ”,  

h. III-55.1 sayılı Portföy Yönetim Şirketleri ve Bu Şirketlerin Faaliyetlerine İlişkin Esaslar 

Tebliği “PORTFÖY YÖNETİM TEBLİĞİ”,  

i. III-56.1 sayılı Portföy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluşlara İlişkin 

Esaslar Tebliği “SAKLAMA TEBLİĞİ”,  

j. II-14.2 sayılı Yatırım Fonlarının Finansal Raporlama Esaslarına İlişkin Tebliğ “FİNANSAL 

RAPORLAMA TEBLİĞİ”,  

k. 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanunu “KANUN”,  

l. 213 sayılı Vergi Usul Kanunu “VUK”,  

m. Merkezi Kayıt Kurulusu A.Ş. “MKK”,  

n. Kamu Gözetimi, Muhasebe ve Denetim Standartları Kurumu “KGK”,  

o. Sermaye Piyasası Kurulu “KURUL”, 

p. Kurulun yatırım kuruluşlarına ilişkin düzenlemelerinde tanımlanan ve talebe dayalı olarak 

profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel müşteriler “NİTELİKLİ YATIRIMCI”, 

q. Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası “TCMB”, 

r. Kamuyu Aydınlatma Platformu “KAP”, 

s. Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi “BSMV”, 

t. Fon toplam değerinin dolaşımdaki katılma payı sayısına bölünmesiyle elde edilen tutar “FON 

BİRİM PAY DEĞERİ”, 

olarak ifade edilecektir. 

MADDE 4 -   FONUN YATIRIM STRATEJİSİNE İLİŞKİN ESASLAR 

Fon’un yatırım stratejisi, fon toplam değerinin asgari %80’i oranında, Fon portföyüne değer artış 

kazancı, alım satım kârı ve/veya kira geliri elde etmek amacıyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, 
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konut, ofis, alışveriş merkezi, iş merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt, 

hastane, okul ve Kurul tarafından uygun görülen her türlü gayrimenkul ve gayrimenkule dayalı 

hakları satmaya, satın almaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satın almayı veya satmayı vadetmeye 

yönelik yatırım yapılmasıdır. 

 

Tabi oldukları mevzuat hükümlerine göre hazırlanan finansal tablolarında yer alan aktif toplamının 

devamlı olarak en az %75’i yurt içi gayrimenkul yatırımlarından oluşan anonim ortaklıkların 

payları, gayrimenkul sertifikaları ve diğer gayrimenkul yatırım fonlarının katılma paylarına da 

yatırım yapılır. 

 

Ayrıca, portföydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satılmasından kaynaklanan alacaklar da 

portföye dâhil edilebilir. 

 

Fon yatırımcısının menfaatlerine uygun olması durumunda, satın alınan varlıkların alış bedeli 

satıcılara vadeli olarak ödenebilir ve satın alınan varlıkların satış bedeli alıcılardan vadeli olarak 

tahsil edilebilir. 

 

Tüm yatırımlar, Tebliğin 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar ve sınırlamalar dikkate alınarak 

yapılacaktır. Ayrıca, genel yatırım stratejisi kapsamında aşağıdaki hususlara dikkat edilir; 

 

- İlgili gayrimenkulün fiyat değişimi ve değer kazanım potansiyeli, 

- Gayrimenkul fiyatını etkileyen makroekonomik ve finansal koşullardaki gelişmeler, 

- Diğer gayrimenkule dayalı sermaye piyasası araçları fiyatlarındaki gelişmeler, 

- Bölgenin altyapısal gelişimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki değişimler, 

- Sektörel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki değişimler, 

- Gayrimenkule ilişkin kanunlarda yapılan değişiklikler, 

- İmar durumundaki değişiklikler. 

 

Gayrimenkuller önceden belirlenmiş bir vade sonunda elden çıkarma amacıyla satın alınabileceği 

gibi belli bir vade hedefi olmadan da satın alınabilir. 

 

MADDE 5 -   FON SÜRESİ 

Fon süresizdir. 

 

MADDE 6 -  FONUN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RİSKLERİNE İLİŞKİN 

ESASLAR 

Fon portföyü, kolektif portföy yöneticiliğine ilişkin Portföy Yönetim Tebliği'nde belirtilen 

ilkeler ve fon portföyüne dahil edilebilecek varlık ve haklara ilişkin Tebliğ'de yer alan sınırlamalar 

çerçevesinde yönetilir. 

Fon toplam değerinin en az %80’inin Tebliğ’in 4. maddesinin 3. fıkrasının (a) bendinde 

sayılan gayrimenkul yatırımlarından oluşması zorunludur. Bu oranın hesaplanmasında; 

gayrimenkul yatırım ortaklıklarınca ihraç edilen sermaye piyasası araçları, tabi oldukları mevzuat 

hükümlerine göre hazırlanan finansal tablolarında yer alan aktif toplamının devamlı olarak en az 

%75’i yurt içi gayrimenkul yatırımlarından oluşan anonim ortaklıkların payları, gayrimenkul 

sertifikaları ve diğer gayrimenkul yatırım fonlarının katılma payları da dikkate alınır. Şu kadar ki 

tabi oldukları mevzuat hükümlerine göre hazırlanan finansal tablolarında yer alan aktif toplamının 

devamlı olarak en az %75’i gayrimenkul yatırımlarından oluşan anonim ortaklıkların paylarına, 

Fon toplam değerinin en fazla %20’si oranında yatırım yapılabilir. Fon’un gayrimenkul yatırımları 



4 
 

dışında kalan kısmı Yönetici’nin piyasa öngörüsüne göre yönetilir. Bu ürünler Tebliğ’in 4. 

maddesinin 3. fıkrasının (b) bendinde sayılan ürünlerden seçilir.  

Alım satım karı veya kira geliri elde etmek amacıyla; arsa, arazi, konut, ofis, alışveriş 

merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her türlü gayrimenkulü satın alabilir, 

satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satın almayı veya satmayı vaad edebilir. 

Mülkiyeti başka kişilere ait olan gayrimenkuller üzerinde tapuya tescil edilmesi şartıyla 

22/11/2001 tarihli ve 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu hükümlerine göre fon lehine üst hakkı ve 

devre mülk irtifakı tesis edebilir ve bu hakları fon adına üçüncü kişilere devredebilir. 

Fon portföyünde yer alan gayrimenkuller üzerinde fon adına başka kişiler lehine tapuya 

tescil edilmesi şartıyla üst hakkı ve devre mülk irtifakı tesis edebilir ve bu hakların üçüncü kişilere 

devrine izin verebilir. 

Üst hakkı, devre mülk hakkının devredilebilmesine ilişkin olarak bu hakları doğuran 

sözleşmelerde herhangi bir sınırlama getirilemez. Ancak özel kanun hükümleri saklıdır. 

Üzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulün değerini etkileyecek nitelikte herhangi bir 

takyidat şerhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule 

dayalı hakların değeri fon toplam değerinin %30’unu aşamaz. Tebliğ’in 23’üncü maddesi hükmü 

saklıdır. 

Fon’un Taşıdığı Riskler 

Fonun yatırım stratejisi ve risk profili dikkate alınarak belirlenen, fonun karşılaşabileceği temel 

riskler aşağıda sıralanmıştır.  

1) 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 gayrimenkul yatırımlarının nakde 

dönüştürülmesinin zaman alması ve değere ilişkin belirsizlikler risk değerini artırmaktadır.  

2) Finansman Riski: Fon’un ihtiyaç duyduğu finansman kaynaklarına zamanında ulaşamaması 

nedeniyle zarara uğrama ihtimalidir.  

3) Yasal Riskler: Fon’a alınan gayrimenkuller ve diğer yatırım araçları ile ilgili fona alım 

sonrasında meydana gelebilecek yasal düzenlemelerdeki değişikliklerinden dolayı fonun 

etkilenmesi riskidir. Özellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatında ortaya çıkabilecek değişiklikler 

fon değerini ve net getirisini etkileyebilir.  

4) Olağandışı Olaylarla Karşılaşma Riski: Doğal afetler, yangın, sel, terör eylemleri, sıra dışı 

toplumsal olaylar gibi durumlarda gayrimenkullerin tahrip olması sonucunda fonun zarar etmesi 

riskidir.  

5) Yoğunlaşma Riski: Yoğunlaşma riski, belli bir bölgeye, sektöre, varlığa/varlık grubuna ağırlıklı 

olarak yatırım yapılması sonucu, fon portföyünün bu varlıkların içerdiği risklere daha fazla maruz 

kalmasıdır.  

6) 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.  
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7) Piyasa Riski: Taşınan pozisyonların, gayrimenkul ve finansal piyasalardaki dalgalanmalardan 

kaynaklanan fiyat değişimlerine bağlı olarak ortaya çıkan riskler nedeniyle zarar etme olasılığını 

ifade eder. Piyasa riski aşağıdaki dört alt başlıkta detaylandırılmıştır.  

i. Faiz Oranı Riski: Faiz oranlarındaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz pozisyon durumuna bağlı 

olarak maruz kalabileceği zarar olasılığıdır.  

ii. Kur Riski: Yabancı para cinsinden alacak ve borçların, bu paraların TL karşısında muhtemel 

değer değişmelerinden doğabilecek zarar olasılığıdır.  

iii. Spesifik Risk: Fon portföyünde yer alan finansal enstrümanların ihraççıları nedeniyle Fon’un 

maruz kalabileceği zarar olasılığıdır.  

iv. Fiyat Riski Gayrimenkul piyasası, yatırım fonu ve endeks fiyatlarındaki muhtemel değer 

değişmelerinden doğabilecek zarar olasılığıdır.  

8) Kaldıraç Riski: Vadeli alım/satım yapmak suretiyle de fonun kaldıraç kullanması mümkündür. 

Olumsuz piyasa koşullarında, varlık fiyatlarının önemli ölçüde değer kaybetmesi sonucunda fonun 

kullandığı kaldıracın fon toplam değerine oranı yükseleceğinden, kaldıracın etkisi de artacaktır. Bu 

gibi durumlarda olası kaldıracın, olumsuz piyasa koşullarında fon fiyatına kaldıraç çarpanıyla 

yansıma riski vardır. 

9) Değerleme Riski: Yatırım yapılan varlıkların yatırım süresi boyunca değerlerinin makul ve 

doğru bir şekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar. 

Fon’un maruz kalabileceği risklerin ölçümünde kullanılan yöntemlere ilişkin detaylı 

bilgilere KAP’ta yer alan sürekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulaşılması 

mümkündür. 

MADDE 7 -  PORTFÖYÜN YÖNETİMİNE VE SAKLANMASINA İLİŞKİN ESASLAR  

Fon portföyündeki varlıkların yönetimi Kurucu tarafından Yatırım Komitesi kararları 

doğrultusunda yönetilecektir. 

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 VE TOPLAM GİDER ORANI 

Fon’a ilişkin kuruluş masrafları da dahil giderler Fon portföyünden karşılanır. Portföy 

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

yapılabilir:  

 

Fon’un toplam gideri içinde kalmak kaydıyla, Fon toplam değerinin günlük %0,0006845 

+ BSMV'den (milyondaaltıvirgülsekizyüzkırkbeş + BSMV) [yıllık yaklaşık %0,25 + BSMV 

(yüzdesıfırvirgülyirmibeş + BSMV)] oluşan bir yönetim ücreti tahakkuk ettirilir. Bu ücret her ay 

sonunu izleyen ilk bir hafta içerisinde kurucuya Fon’dan ödenecektir. 

 

Fon’a ilişkin kuruluş masrafları da dâhil tüm giderler fon malvarlığından karşılanır. Fon’dan 

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

sınırı yıllık %20’dir. 
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Portföy yönetim ücretine ek olarak Fon’dan aşağıdaki harcamalar yapılabilir:  

8.1. Katılma Payları ile ilgili harcamalar, 

8.2. 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) İşbu ihraç belgesinde belirtilen 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) Defter tasdik, fatura basımı, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayıt düzeni ile ilgili 

harcamalar, 

o) Tüzel Kişi Kimlik Kodu (LEI) giderleri, 

p) KAP giderleri, 

q) Kurulca uygun görülen diğer harcamalar. 

 

8.3. 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. 
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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 bu içtüzükte belirtilen 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 dâhil tüm giderler fon malvarlığından karşılanır. Fondan 

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

sınırına ihraç belgesinde yer verilmektedir. Performans ücretinin bu sınıra dâhil olup olmadığı 

hususu fon ihraç belgesinde belirtilir. 

Fon malvarlığından yapılabilecek harcamalara ihraç belgesinde 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 

ihraç belgesinde yer verilmektedir. 

Fon ihraç belgesinde yer verilen esaslar çerçevesinde, katılma payı sahiplerine kâr payı dağıtabilir. 

Kurucu tarafından performans ücreti tahsil edilebilir. Performans ücreti Fon’a tahakkuk ettirilecek 

ve Fon’dan tahsil edilecektir. 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 5 yıl boyunca saklanması zorunludur. 

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 değeri (Alım/Satıma Esas Fiyat) her ayın 15’inde hesaplanıp, takip eden iş günü ilan 

edilir. Bu tarihlerin tatil günlerine denk gelmesi durumunda takip eden iş günü esas alınacaktır.  

Fon’a ilişkin olarak ayrıca her gün bilgi amaçlı bir referans fiyat hesaplanacak ve açıklanacak olup, 

söz konusu fiyat üzerinden fona ilişkin alım satım işlemi gerçekleştirilmeyecektir. Referans fiyat 

üzerinden nitelikli yatırımcılar arasındaki pay devirleri kurucu onayı ile yapılabilir. 

Fon birim pay değeri Kurucunun resmi internet sitesi olan www.allbatrosspotfoy.com adresinde 

ilan edilir ve aksi talep edilmedikçe yatırımcılara Kurucu nezdinde kayıtlı e-posta adresleri yoluyla 

bildirilir. 
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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  

11.1. Genel Esaslar 

 

Fon’un katılma payları sadece Kurul düzenlemelerinde tanımlanan nitelikli yatırımcılara 

satılabilir. 

 

Katılma payı satın alınmasında veya fona iadesinde, Kurucunun bu ihraç belgesinin 

“Katılma Paylarının Pazarlama ve Dağıtımını Gerçekleştirecek Kurucu ve Varsa Portföy Yönetim 

Şirketleri ile Katılma Paylarının Alım Satımına Aracılık Yapacak Yatırım Kuruluşlarının Ticaret 

Unvanı” bölümünde ilan ettiği katılma payı alım satımının yapılacağı yerlere başvurularak alım 

satım talimatı verilir. 

 

Kurucunun kendi adına yapacağı işlemler de dâhil alınan tüm katılma payı alım satım 

talimatları için ayrı ayrı olmak üzere müteselsil sıra numarası verilir ve işlemler bu öncelik sırasına 

göre gerçekleştirilir. 

 

Katılma paylarının itibari değeri yoktur ve fon tutarını temsil eden katılma payları kaydi 

olarak MKK nezdinde yatırımcı bazında izlenir. Fon katılma payları bastırılamaz ve fiziki olarak 

teslim edilemez. 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. 

 

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, Kurulca uygun görülmesi halinde, fon birim pay 

değeri hesaplanmayabilir ve katılma paylarının alım satımı durdurulabilir. 

 

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

paylarını kendi portföyüne dâhil edebilir. 

 

11.2.  Fon’a Katılmaya İlişkin Esaslar 

 

Fon’un katılma payı satışı, Fon birim pay değerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller 

ve gayrimenkule dayalı hakların tapu sicilinde fon adına tescil ettirilmesi ya da Tebliğ’in 18’inci 

maddesinin üçüncü fıkrasında belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamındaki bağımsız bölümlerin 

tapu siciline fon adına tescil ettirilmesi ya da bu bölümlerin satın alınmasına ilişkin sözleşmelerin 

fona devredilmesi yoluyla ayni olarak ödenmesi suretiyle gerçekleştirilebilir. 

 

İhraç belgesinin Kurul tarafından onaylanmasını müteakip satış başlangıç tarihi ile 

başlayan azami 21 günlük süre talep toplama dönemi olarak belirlenmiştir. Talep durumuna göre 

Kurucu bu süreyi daha erken sonlandırabilir. 
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Bu dönemde yatırımcıların verdikleri nakit karşılığı katılma payı alım talimatları, talep 

toplama döneminin son gününü takip eden ilk iş gününde 1 TL nominal değer üzerinden 

gerçekleştirilecek ve aynı gün Fon katılma payları yatırımcı hesaplarına aktarılacaktır. Alım 

talimatının verilmesi sırasında, talep edilen katılma payı bedelinin Kurucu tarafından tahsil 

edilmesi esastır. Alım talimatları sadece tutar olarak verilebilir. Verilen alım talimatlarının 

karşılığında tahsil edilen tutar işlem gerçekleştirilinceye kadar yatırımcı hesabında yatırımcı adına 

ters repo, Allbatross Portföy Birinci Para Piyasası (TL) Fonu veya Allbatross Portföy Kısa Vadeli 

Serbest (TL) Fonu’nda nemalandırılabilir. Söz konusu tutarlar katılma payı alımında kullanılır. 

 

Katılma payı ihracının ayni olarak gerçekleştirilmesi durumunda, Tebliğ’in beşinci 

bölümünde belirtilen esaslar çerçevesinde katılma payı karşılığında yatırımcılardan fona 

devredilecek gayrimenkuller, 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 maddesinin ikinci fıkrası kapsamında değerleme 

hizmeti alınacak kuruluş olarak belirlenen gayrimenkul değerleme kuruluşuna bir rapor hazırlatılır. 

Söz konusu 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 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 payı ihracının ayni olarak gerçekleştirilmesi durumunda, talep iletme ve 

değerleme raporlarının hazırlanması azami 21 günlük talep toplama süresi içinde tamamlanır. 

Katılma payı satışı karşılığında Fon portföyüne dâhil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı 

hakların ya da Tebliğ’in 18’inci maddesinin üçüncü fıkrasında belirtilen gayrimenkul projeleri 

kapsamındaki bağımsız bölümlerin tapu kütüğüne Fon adına tescili/bunların satın alınmasına 

ilişkin sözleşmelerin Fon’a devri talep toplama döneminin son gününü takip eden ilk iş gününe 

kadar tamamlanır ve Fon katılma payları talep toplama döneminin son gününü takip eden ilk iş 

günü yatırımcı hesaplarına aktarılır. 

 

Talep toplama dönemi boyunca verilen alım talimatlarının iptali yalnızca Kurucu onayı ile 

mümkün olabilecektir. 

 

Talep toplama dönemi sonrası dönemde her ayın 15’ine kadar alınan nakit karşılığı katılma 

payı alım talimatları; ilgili ayın 15’inde hesaplanan ve takip eden ilk iş günü açıklanan alım/satıma 

esas fon birim pay değeri üzerinden fiyat açıklama tarihinde gerçekleştirilir. Fon katılma payı 

alım/satımına esas fiyatın hesaplanma tarihinin tatil günlerine denk gelmesi durumunda takip eden 

iş günü esas alınacaktır. Fiyat açıklama tarihi ve talimat gerçekleşme tarihi de bu tarihi takip eden 

iş günü olacaktır. 

 

Katılma Payı Alım Talimatı 

Toplama Dönemi 

Katılma Payı Alımına Esas 

Fon Birim Pay Değeri 

Hesaplama Tarihi 

Katılma Payı Alımına Esas 

Fon Birim Pay Değeri 

Açıklama ve Talimat 

Gerçekleşme Tarihi 

Her iş günü Her ayın 15’i saat 12:00 ye 

kadar verilen alım talimatları 

ilgili ayın 15’inde hesaplanan 

pay fiyatı, ayın 15’inde saat 

12:00 dan sonra verilen alım 

talimatları ise takip eden ayın 

İlgili ayın 15’ini (bu tarihin 

tatil günü olması durumunda 

izleyen ilk iş gününü) takip 

eden ilk iş günü 
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15’inde  hesaplanan pay fiyatı 

üzerinden yerine getirilir. Bu 

tarihlerin tatil gününe denk 

gelmesi durumda takip eden 

iş günü hesaplanan pay fiyatı 

baz alınacaktır. 

 

Fona katılımın ayni olarak gerçekleştirilmesi durumunda ise, alım talepleri her ayın ilk 5 

iş günü içerisinde alınabilir. Katılma payı satışı karşılığında Fon portföyüne dâhil edilen 

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı hakların tapu kütüğüne Fon adına tescili ya da Tebliğ’in 

18’inci maddesinin üçüncü fıkrasında belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamındaki bağımsız 

bölümlerin tapu siciline fon adına tescil ettirilmesi ya da bu bölümlerin satın alınmasına ilişkin 

sözleşmelerin Fon’a devri işlemleri talimat verilen ayın 15’ine (bu tarihin tatil günü olması 

durumunda takip eden ilk iş günü) kadar tamamlanır ve katılma payı alım talimatları talimat verilen 

ayın 15’inde (bu tarihin tatil günü olması durumunda takip eden ilk iş günü) hesaplanan fon birim 

pay değeri üzerinden hesaplama tarihini takip eden iş günü gerçekleştirilir. İlk 5 iş günü dışında 

iletilen ayni katılma payı alım talepleri takip eden ayın başında verilmiş kabul edilir. 

 

Fon katılma paylarının ihracının ayni olarak gerçekleştirilmek istenmesi durumunda, her 

işlem öncesinde varsa fonun mevcut tüm katılma payı sahiplerinin mutabakatlarının alınması, bu 

hususun portföy saklayıcısı tarafından da teyit edilmesi ve söz konusu belgelerin fon süresi ve takip 

eden 5 yıl boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur. 

 

11.3. Fon’dan Ayrılmaya İlişkin Esaslar: 

 

Fon katılma paylarının Fon’a iadesi, yatırımcıların paylarının işbu ihraç belgesinde 

belirlenen esaslara göre fona iade edilmek suretiyle nakde çevrilmesi veya paylarına karşılık gelen 

gayrimenkuller ve gayrimenkule dayalı hakların yatırımcılara devredilmesi suretiyle 

gerçekleştirilebilir. 

 

Fon’dan ayrılmaya ilişkin ilgili tarihler aşağıdaki tabloda yer almaktadır. Fon katılma payı 

alım/satımına esas fiyatın hesaplanma tarihinin tatil günlerine denk gelmesi durumunda takip eden 

iş günü esas alınacaktır. Fiyat açıklama tarihi ve talimat gerçekleşme tarihi de bu tarihi takip eden 

iş günü olacaktır. 

 

Katılma Payı İade Talimatı 

Toplama Dönemi 

Katılma Payı İadesine Esas 

Fon Birim Pay Değeri 

Hesaplama Tarihi 

Katılma Payı İadesine Esas 

Fon Birim Pay Değeri 

Açıklama ve Talimat 

Gerçekleşme Tarihi 

Her iş günü Her ayın 15’i saat 12:00 ye 

kadar verilen iade talimatları 

ilgili ayın 15’inde hesaplanan 

pay fiyatı, ayın 15’inde saat 

12:00 dan sonra verilen iade 

talimatları ise takip eden ayın 

15’inde hesaplanan pay fiyatı 

üzerinden yerine getirilir. Bu 

tarihlerin tatil gününe denk 

gelmesi durumda takip eden iş 

günü hesaplanan pay fiyatı 

baz alınacaktır. 

İlgili ayın 15’ini (bu tarihin 

tatil günü olması durumunda 

izleyen ilk iş gününü) takip 

eden ilk iş günü 
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 Katılma payının fona iadesinin ayni olarak gerçekleştirilmesi durumunda, talep iletme ve 

taleplerin gerçekleştirilme tarihleri ve değerleme raporlarının hazırlanmasına ilişkin olarak 

yukarıdaki tabloda yer verilen takvime uyulur. Katılma paylarının Fon’a iadesi karşılığında Fon 

portföyünden çıkarılan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı hakların Fon mülkiyetinden 

çıkarılması/ bunların satışına ilişkin sözleşmelerin devri işlemleri müşteri taleplerinin 

gerçekleştirilmesi öngörülen tarihe kadar tamamlanır. 

 

Katılma paylarının fona iadesinin ayni olarak gerçekleştirilmesi talebi alınması 

durumunda, Tebliğ’in beşinci bölümünde belirtilen esaslar çerçevesinde fondan yatırımcılara 

devredilecek gayrimenkuller ve gayrimenkule dayalı hakların değer tespitine yönelik olarak, 

Tebliğ’in 29. maddesinin ikinci fıkrası kapsamında değerleme hizmeti alınacak kuruluş olarak 

belirlenen gayrimenkul değerleme kuruluşuna bir rapor hazırlatılır. Söz konusu değerleme 

raporuna ilişkin masraflar fon portföyünden karşılanabilir. Katılma payı iadesinde geri alınacak 

katılma payı adedinin hesaplanmasında esas alınacak değer hazırlanan değerleme raporunda 

ulaşılan değerden az olamaz. 

 

Fon katılma paylarının fona iadesinin ayni olarak gerçekleştirilmek istenmesi durumunda, 

her işlem öncesinde varsa fonun mevcut tüm katılma payı sahiplerinin mutabakatlarının alınması, 

bu hususun portföy saklayıcısı tarafından da teyit edilmesi ve söz konusu belgelerin fon süresi ve 

takip eden 5 yıl boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur. 

 

Katılma paylarının fona iade edilebildiği her bir dönem için ayrı ayrı uygulanmak üzere, 

satım talepleri nedeniyle ödenmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Değeri'nin 

%20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya ilişkin bir Yönetim Kurulu kararı almak suretiyle aşan 

kısma denk gelen miktarda iade talebini karşılamama hakkına sahiptir. Bu durumda pay 

sahiplerinin iade talepleri, toplam taleple orantılı olarak karşılanır. Karşılanamayan iade talepleri 

bir sonraki iade döneminde öncelikli olarak dikkate alınacaktır. 

 

 Kurucu, fon katılma paylarının fona iade edilmesinde gerekli likiditenin 

sağlanmasından da sorumludur. Katılma paylarının fona iade edilebilmesi için gerekli likiditenin 

sağlanamadığını ve portföydeki varlıkların satışının yatırımcının zararına olacağının Kurucu 

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

Kurul’a bilgi verilir. Erteleme süresi bir yılı aşamaz. 

 

11.4. Nitelikli Yatırımcılar Arasında Devir: 

 

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. 

 

Nitelikli yatırımcılar arasında katılma payı devrinin gerçekleştirilebilmesi için Yatırım 

Komitesinin onayının alınması zorunludur. 
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Katılma paylarının, mevcut veya yeni nitelikli yatırımcılar arası devirleri günlük olarak 

bilgi amaçlı olarak açıklanan referans fon birim pay değeri de dâhil olmak üzere açıklanacak ilk 

fon birim pay değeri üzerinden kurucu onayı ile yapılabilir. 

 

MADDE 12 - VARSA PAY GRUPLARININ HAK VE YÜKÜMLÜLÜKLERİNE İLİŞKİN 

ESASLAR 

Yoktur. 

 

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. 

MADDE 14 - GİRİŞ ÇIKIŞ KOMİSYONUNA İLİŞKİN ESASLAR 

Katılma paylarının satışı ve Fon’a iadesinde giriş-çıkış komisyonu uygulanmayacaktır. 

MADDE 15 - PERFORMANS ÜCRETİNİN FONDAN VEYA KATILMA PAYI 

SAHİPLERİNDEN TAHSİLİNE VE KAR DAĞITIMINA İLİŞKİN ESASLAR 

Performans ücreti tahsil edilmeyecektir. 

 

MADDE 16- 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 17 - 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. 

MADDE 18 - 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 19 - FONUN TASFİYESİNE İLİŞKİN BİLGİ 

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatırım fonlarına ilişkin düzenlemeleri kıyasen 

uygulanır. 

Fon başka bir fonla birleştirilemez veya başka bir fona dönüştürülemez. 

http://www.kap.org.tr/
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Fesih anından itibaren hiçbir katılma payı ihraç edilemez ve geri alınamaz. 

MADDE 20 – UYGULANACAK DİĞER MEVZUAT HÜKÜMLERİ 

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

düzenlemelerinde hüküm bulunmayan hallerde genel hükümler 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 21 - 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 22 – SÖZLEŞMENİN SÜRESİ VE FESHİ  

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 23 - 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 24 - UYUŞMAZLIKLARIN ÇÖZÜMÜ 

Bu sözleşmenin uygulanma ve yorumundan doğabilecek uyuşmazlıkların çözümünde 

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

MADDE 25 – YÜRÜRLÜK  

Toplam 13 sayfa, 25 madde ve ekleri ile müteşekkil bu Sözleşme Tarafların mutabakatı ile 

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


