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 رایومستغلات نیکاملاکگذاری صندوق سرمایه

 ای  دوره پایانگزارش مالی 

 2140ماه   آذر 03منتهی به   هماه6 دورهبرای 
  

  آذر  30منتهی به  هماه 6  دورهمربوط به  ی  راکیومستتغلات ناملاکگذاری  های مالی صتندوق سترمایهبه پیوست  صتورت 

استاستنامه صتندوق براستاا ستوابد ر مدارک و ا لاوات موجود در عمتوا وصنیات صتندوق   45ماده    7که در اجرای بند   1402

 تهیه گردیده به شرح زیرتقدیم می گردد :

 شصاره صفحه  

 2 وزیان صورت سود  •

 3 هایی صورت خالص دارا •

 4 هاگردش خالص دارایی  •

 5 صورت جریان نقدی  •

  توضیحی : های یادداشت •

 6 الف. اطلاعات کلی صندوق   

 6-7 گذاری ب. ارکان صندوق سرمایه 

 7 های مالیپ . مبنای تهیه صورت 

 7-10 های حسابداری ت. خلاصه اهم رویه 

 11-16 های مالی و سایر ا لاوات مالی های مربوط به اقلام مندرج در صورتیادداش  ث. 
 

ومقررات سازمان بورس و اوراق بهادار در رابطه با استانداردهای حسابداری و با توجه به قوانین های مالی در چارچوب این صورت 

بر این باور است که این  ی  راکیومستغلات ناملاکگذاری  گذاری تهیه گردیده است. مدیریت صندوق سرمایههای سرمایهصندوق 

از  صورت  ارائه تصویری روشن و منصفانه  برای  مربوط به صندوق،  های مالی  عملکرد مالی صندوق، دربرگیرنده همه اطلاعات 

و به    استتوان پیش بینی نموده  های موجود و اثرات آنها در آینده که بصورت معقول در موقعیت کنونی میهماهنگ با واقعیت

 اند. های مالی افشا گردیدهنحو درست و به گونه کافی در این صورت 

 .صندوق رسیده است به تائید ارکان 25/10/1402 ریخهای مالی حاضر در تاصورت

 ارکان صندوق  شخص حقوقی  نصاینده  ء امضا

 مدیر صندوق دانایان  گروه مالی بابک جهان آرا  

 جمیل خبازسرابی  
رهیافت و  موسسه حسابرسی و خدمات مدیریت 

 همکاران 
 متولی صندوق

 



یادداشت
 ماهه منتهی به 6دوره مالی

1402/09/30

 روزه منتهی به 6 ماه و 3سال مالی 

1402/03/31

:درآمدهای عملیاتی

511,382,935,2146,679,039,377سود فروش سرمایه گذاری ها

6119,873,819,03311,775,853,587سود تغییر ارزش سرمایه گذاری ها

131,256,754,24718,454,892,964جمع درآمدها

:هزینه های عملیاتی

77,747,860,3540حق الزحمه ارکان و اشخاص طرف قرارداد

8604,617,614144,400سایر هزینه های عملیاتی

8,352,477,968144,400جمع هزینه های عملیاتی

122,904,276,27918,454,748,564سود خالص

-9819سود هر واحد سرمایه گذاری

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 

صورت سود و زیان 

.یادداشت‌های‌توضیحی‌همراه،‌بخش‌جدایی‌ناپذیر‌صورت‌های‌مالی‌می‌باشد
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1402/09/301402/03/31یادداشت

ریالریال

دارایی ها

10619,961,069,223117,469,084,416سایر سرمایه گذاری ها 

111,029,034,817,356932,683,467موجودی نقد

12712,328,7660حساب های دریافتنی

13602,26656,480,681دریافتنی های تجاری و سایر دریافتنی ها

14538,366,6040سایر دارایی ها

1,650,247,184,215118,458,248,564جمع دارایی ها

بدهی ها

158,888,159,372100,000,000,000پرداختنی های تجاری و سایر پرداختنی ها

8,888,159,372100,000,000,000جمع بدهی ها

161,641,359,024,84318,458,248,564خالص دارایی ها

1,273,89610,000ریال- های هر واحد سرمایه گذاری‌خالص داریی

.یادداشت‌های‌توضیحی‌همراه،‌بخش‌جدایی‌ناپذیر‌صورت‌های‌مالی‌می‌باشد

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

1402 آذر 30در تاریخ 

 صورت خالص دارایی ها

   3



تعداد واحدهای یادداشت

سرمایه گذاری
مبلغ

ریالریال
‌1402آذر‌‌30ماهه‌منتهی‌به‌6گردش‌خالص‌دارایی‌ها‌در‌دوره‌مالی‌

10,000,000100,000,000,000آورده‌مؤسسین‌جهت‌تحصیل‌واحدهای‌سرمایه‌گذاری‌ممتاز

140,000,0001,400,000,000,000افزایش‌واحدهای‌سرمایه‌گذاری‌از‌محل‌پذیره‌نویسی‌واحدهای‌سرمایه‌گذاری‌عادی

‌1402122,904,276,279122,904,276,279آذر‌‌30ماهه‌منتهی‌به‌6سود‌خالص‌دوره‌مالی‌

‌1402123,054,276,2791,622,904,276,279آذر‌30مانده‌در‌

.یادداشت‌های‌توضیحی‌همراه،‌بخش‌جدایی‌ناپذیر‌صورت‌های‌مالی‌می‌باشد

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 

 گردش خالص دارایی ها

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای
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یادداشت
 ماهه منتهی به 6دوره مالی 

1402/09/30

 6 ماه و 3سال مالی 

روزه منتهی به 

1402/03/31

ریالریال

:جریان های نقدی حاصل از فعالیت های عملیاتی

15,555,242,163(86,886,566,427)20نقد‌حاصل‌از‌عملیات

00پرداخت‌های‌نقدی‌بابت‌مالیات‌بر‌درآمد

15,555,242,163(86,886,566,427)نقد‌حاصل‌از‌فعالیت‌های‌عملیاتی‌(خروج)جریان‌خالص‌ورود

:جریان های نقدی حاصل از فعالیت های سرمایه گذاری

00پرداخت‌های‌نقدی‌برای‌تحصیل‌سرمایه‌گذاری‌در‌املاک

(114,622,558,696)(285,011,299,684)پرداخت‌های‌نقدی‌برای‌تحصیل‌سایر‌سرمایه‌گذاری‌ها

(114,622,558,696)(285,011,299,684)نقد‌حاصل‌از‌فعالیت‌های‌سرمایه‌گذاری‌(خروج)جریان‌خالص‌ورود

(99,067,316,533)(371,897,866,111)نقد‌حاصل‌از‌فعالیت‌های‌تأمین‌مالی‌(خروج)جریان‌خالص‌ورود

:جریان های نقدی حاصل از فعالیت های تامین مالی

1,400,000,000,000100,000,000,000دریافت‌های‌نقدی‌حاصل‌از‌انتشار‌واحدهای‌سرمایه‌گذاری‌عادی‌و‌ممتاز

1,400,000,000,000100,000,000,000نقد‌حاصل‌از‌فعالیت‌های‌تأمین‌مالی‌(خروج)جریان‌خالص‌ورود

1,028,102,133,889در‌موجودی‌نقد‌(کاهش)خالص‌افزایش

932,683,4670موجودی‌نقد‌ابتدای‌دوره

‌14021,029,034,817,356932,683,467آذر‌30مانده‌موجودی‌نقد‌در‌

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 

صورت جریان نقدی

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

.یادداشت‌های‌توضیحی‌همراه،‌بخش‌جدایی‌ناپذیر‌صورت‌های‌مالی‌می‌باشد
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 رای املاک و مستغلات نیک گذاریصندوق سرمایه

 ایدوره پایانگزارش مالی 

 های مالی های توضیحی صورتیادداشت

 2140 ماه آذر   30منتهی به   ماهه 6 مالی دورهبرای 
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 طلاعات کلی صندوق ا -1

 تاریخچه فعالیت -1-1

نگذاری  سرمایهصندوق   مستغلات  و  سرما  یرا کیاملاک  صندوق  معامله  یگذارهیکه  م  ((ETFقابل  تاریمحسوب  در   خ یشود، 
مجوز فعالیت دریافت    07/1402/ 05در تاریخ  به ثبت رسیده و    های تهراناداره ثبت شرکتنزد    55331تحت شماره    1401/ 23/12

  نامهن یی و آ  یفرسوده و ناکارآمد شهر  یها بافت  یو نوساز  یبهساز  اء،یاز اح  تی قانون حماصندوق،    ن یا  لی. هدف از تشکنموده است
و   دیهر خرهدف، صندوق در    ن ینیل به ا   ی. برارودیشمار مو عرضه مسکن به    دیاز تول  تیو حما  ی( قانون سامانده14ماده )  ییاجرا

-موضوع سرمایه  رمنقولیغهای  فروش دارایی   ،های در تملکاجاره دادن دارایی،  گذاریه یموضوع سرما  رمنقولیغ  یهاییتملک دارا
  بهادارگذاری در اوراق  سرمایهو    وساختمان های زمیناملاک و مستغلات و صندوق   هایگذاری در واحدهای صندوق سرمایه،  ذاریگ

پذیرفتهشرکت ساختمانی  بورس شده  های  فعالدینما یم  یگذاره یسرما  در  مدت  ماده    تی .  موجب  به  تاریخ    5صندوق  تا  اساسنامه 
  .واقع شده است  3تهران، بزرگراه کردستان، خیابان زاینده رود غربی پلاکاست. مرکز اصلی صندوق در  دهیگرد دیتمد 1406/ 20/07

  اطلاع رسانی-2-1

سرمایه  صندوق  فعالیت  با  مرتبط  اطلاعات  ماده  کلیه  با  مطابق  آدرس   58گذاری  به  صندوق  تارنمای  در  اساسنامه 
https://nikrayreits.ir .درج گردیده است 

 

 صندوق موضوع فعالیت -3-1
 

 فعالیت اصلی   - الف

 گذاری؛موضوع سرمایه  رمنقولیغ هایهر گونه خرید و تملک دارایی •

 های در تملک؛ داراییاجاره دادن  •

 ؛ گذاریموضوع سرمایه رمنقول یغهای فروش دارایی  •

 های زمین و ساختمان؛ املاک و مستغلات و صندوق هایگذاری در واحدهای صندوقسرمایه •

 در بورس.شده های ساختمانی پذیرفتهشرکت گذاری در اوراق بهادار سرمایه •
 

 ی فرعی: هاتیفعال  - ب

 ؛ بهادار رهنیاوراق  گذاری در سرمایه •

 های در اوراق بهادار با درآمد ثابت؛گذاری واحدهای صندوقسرمایه •

 های بانکی و گواهی سپرده بانکی؛ گذاری در سایر ابزارهای مالی در اوراق بهادار با درآمد ثابت و سپردهسرمایه •

 دریافت تسهیلات.  •



 رای املاک و مستغلات نیک گذاریصندوق سرمایه

 ایدوره پایانگزارش مالی 

 های مالی های توضیحی صورتیادداشت

 2140 ماه آذر   30منتهی به   ماهه 6 مالی دورهبرای 

 

7 

 

 

 سال مالی صندوق -4-1

 . ماه سال بعد تعیین شده است  خرداد  31ماه هر سال شمسی لغایت    تیر( اساسنامه سال مالی صندوق از اول  5به موجب مفاد ماده )
تاریخ    و  بوده  سال   پنج( اساسنامه  4مدت فعالیت صندوق به موجب ماده ) همچنین تغییر تعداد واحدهای   وباشد  می  20/07/1406تا 

 سرمایه گذاری ممتاز با رعایت قوانین و مقررات بلامانع می باشد .  
 

 ارکان صندوق سرمایه گذاری-2

 شود از ارکان زیر تشکیل شده است : که از این به بعد صندوق نامیده می رایاملاک و مستغلات نیکگذاری صندوق سرمایه

گذاری ممتاز به  دارندگان واحدهای سرمایه   .   شوداز اجتماع دارندگان واحدهای سرمایه گذاری ممتاز تشکیل می  مجمع صندوق :

در تاریخ   . ی در مجمع برخوردارندأاز حق ر ل واحدهای ممتاز را در اختیار داشته باشند،کاز  نصف به علاوه یکشرطی که حداقل 

 اند شامل اشخاص زیر است: ی بوده أ ی که دارای حق رگذاری ممتازدگان واحدهای سرمایه ترازنامه دارن

 

 درصد واحدهای تحت تملک  تعداد واحدهای ممتاز تحت تملک نام دارندگان واحد های ممتاز

 50 5،000،000 گروه مالی دانایان

 40 4،000،000 یرا  ک یو ساخت ن  هیسرما  تیریشرکت مد

 10 1،000،000 انیدانا یگذاره یشرکت سرما

 100 10،000،000 جمع

 

 

تهران   یها نزد مرجع ثبت شرکت  252279به شماره ثبت    1384/ 19/05  خیکه در تار  گروه مالی دانایانشرکت    :مدیر صندوق

 . 3پلاک  ،یغرب رودندهیزا  ابانیخ ،ی شمال رازیش ابانیملاصدرا، خ ابانیتهران، خ عبارت است از: ریمد یاست. نشان دهیبه ثبت رس

نزد    36530به شماره ثبت    10/05/1394که در تاریخ  سسه حسابرسی و خدمات مدیریت رهیافت و همکاران  ؤم  :متولی صندوق  

خیابان برادران    خیابان سهروردی جنوبی،  تهران،   عبارت است از:  یمتول ینشان  .است  دهیبه ثبت رسمشهد    یمرجع ثبت شرکت ها

 . 2و1واحد طبقه اول،  ،29نوبخت، پلاک 

: تار  ریتدب  کین  ایوان  یسسه حسابرسؤم  حسابرس صندوق  در  ثبت    1390/ 10/ 28  خیکه  ثبت   28650به شماره  مرجع  نزد 

از:  یاست. نشان  دهیتهران به ثبت رس  یها شرکت بلوار آفر  حسابرس عبارت است  پاقایتهران،   ابانیتر از بزرگراه مدرس، خنیی، 

 . 3، واحد 8گلدان، پلاک 

 مبنای تهیه صورت های مالی-3

استثنای سرمایهصورت به  مالی  بهادار در    نحوه تعیین"های جاری که طبق دستورالعمل گذاریهای  اوراق  قیمت خرید و فروش 

گیری دازههیئت مدیره سازمان بورس اوراق بهادار به خالص ارزش فروش ان  30/11/1386  مصوب"  گذاریهای سرمایهصندوق

 شود. بر مبنای بهای تمام شده تاریخی تهیه شده است. می



 رای املاک و مستغلات نیک گذاریصندوق سرمایه

 ایدوره پایانگزارش مالی 

 های مالی های توضیحی صورتیادداشت

 2140 ماه آذر   30منتهی به   ماهه 6 مالی دورهبرای 
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 حسابداریخلاصه اهم رویه های  -4

 درآمد عملیاتی  -4-1

و   -4-1-1 فروش  از  برگشت  بابت  از  برآوردی  مبالغ  به کسر  یا دریافتنی  دریافتی  ازای  مابه  منصفانه  ارزش  به  عملیاتی  درآمد 

 شود. میگیری تخفیفات اندازه

گذاری در املاک، به ارزش منصفانه مابه ازای دریافتی یا دریافتنی به کسر مبالغ برآوردی از بابت برگشت درآمد سرمایه  -4-1-2

 شود. و تابع تشریفات فروش املاک و مستغلات مندرج در اساسنامه و امیدنامه صندوق است. گیری میاز فروش و تخفیفات اندازه

مدت زمان و های سپرده بانکی بر اساس  شده اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب، سپرده و گواهیسود تضمین    -4-1-3

طور روزانه با توجه به کمترین مانده وجوه در  شود. همچنین سود سپرده بانکی به گذاری شناسایی میبا توجه به مانده اصل سرمایه 

گردد. مبلغ محاسبه شده سود اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب، سپرده حساب سپرده و نرخ سود علی الحساب محاسبه می

مانده تا دریافت سود با همان نرخ قبلی  های سپرده بانکی با استفاده از نرخ سود همان اوراق و با در نظر گرفتن مدت باقیو گواهی

 شود. گذاری منعکس میهای صندوق سرمایه تنزیل شده و در حساب

 

 گذاری در املاکسرمایه -2-4

گذاری دارد ) افزایش ارزش و اجاره( و نه به قصد ای که از نظر سرمایه گذاری در املاک و مستغلات به جهت ارزش بالقوهسرمایه

گذاری در املاک به بهای تمام شده  شود. سرمایه های تجاری توسط صندوق نگهداری میاستفاده یا فروش در روال عادی فعالیت

  2-1-4گیری و درآمد آن مطابق با رویه افشا شده در یادداشت ها اندازهگذاریکاهش ارزش انباشته هر یک از سرمایه  پس از کسر

 شود. شناسایی می

 هاگذاریسایر سرمایه -3-4

الص ارزش فروش  های بعدی به خگیریگذاری در اوراق بهادار در هنگام تحصیل به بهای تمام شده و در اندازهسرمایه  -3-4-1

نحوه دستورالعمل  صندوق  طبق  در  بهادار  اوراق  فروش  و  خرید  قیمت  سرمایهتعیین  اندازههای  میگذاری  درآمد گیری  شود. 

پذیر ) تا تاریخ صورت  ها در زمان تصویب سود توسط مجمع عمومی صاحبان سهام شرکت سرمایهگذاری در سهام شرکتسرمایه

 شود. وراق بهادار در زمان تحقق سود تضمین شده شناسایی میوضعیت مالی( و درآمد سایر ا

گردد و سود  های سپرده بانکی به بهای تمام شده منعکس می اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب، سپرده و گواهی  -3-4-2

 .شودهای دریافتنی لحاظ میها در حسابآن

 های نامشهوددارایی -4-4

های نامشهود با عمر مفید  شود، استهلاک داراییها ثبت میگیری و در حساببهای تمام شده اندازه  مبنای  های نامشهود بر دارایی

 شود:های زیر محاسبه می ها و روش معین، با توجه به الگوی مصرف منافع اقتصادی آتی مورد انتظار مربوط و بر اساس نرخ 

 استهلاک  نوع دارایی

 دورهمتناسب با  نرم افزارها



 رای املاک و مستغلات نیک گذاریصندوق سرمایه

 ایدوره پایانگزارش مالی 

 های مالی های توضیحی صورتیادداشت

 2140 ماه آذر   30منتهی به   ماهه 6 مالی دورهبرای 
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 تصفیه   و محاسبه کارمزد ارکان -5-4

 ها ثبت می شود: گذاری به صورت روزانه به شرح جدول زیر محاسبه و در حسابتصفیه صندوق سرمایه کارمزد ارکان و

 
 شرح نحوة محاسبة هزینه  عنوان هزینه 

های تأسیس )شامل تبلیغ و  هزینه 

 نویسی( پذیره 

میلیون ریال با ارائة مدارک مثبته  150نویسی اولیه حداکثر تا مبلغ  شده در پذیره جذب درصد از وجوه    2معادل  

 و با تصویب مجمع صندوق 

 های برگزاری مجامع صندوق هزینه 
سال مالی با ارائة مدارک مثبته و با تصویب  میلیون ریال برای برگزاری مجامع در طول یک   100حداکثر تا مبلغ  

 مجمع صندوق

 میلیارد ریال 100های صندوق تا سقف از ارزش خالص دارایی  5/1 کارمزد مدیر 

 نویسیشده در هر پذیره درصد از مبلغ متعهد  1 نویسکارمزد متعهد پذیره 

 های صندوق درصد از متوسط روزانة ارزش خالص دارایی 2/0سالانه  کارمزد بازارگردان 

 های صندوق درصد از متوسط روزانة ارزش خالص دارایی  2/0سالانه  برداری کارمزد مدیر بهره 

 میلیون ریال(   1،200و حداکثر    800های صندوق )حداقل  درصد از متوسط روزانة ارزش خالص دارایی   1سالانه   کارمزد متولی

 میلیون ریال  1،100سالانه مبلغ ثابت   الزحمة حسابرس حق 

الزحمه و کارمزد تصفیة مدیر حق 

 صندوق
 های صندوق درصد ارزش خالص دارایی  1/0معادل 

 هاحق پذیرش و عضویت در کانون 
ها طبق مقررات اجباری که عضویت در این کانون های مذکور، مشروط براینشده توسط کانون معادل مبلغ تعیین

 میلیون ریال   400باشد یا عضویت به تصویب مجمع صندوق برسد تا سقف 

افزار، های دسترسی به نرم هزینه 

 ها تارنما و خدمات پشتیبانی آن 

ها سالانه تا سقف های پشتیبانی آن اندازی تارنمای آن و هزینهراهافزار صندوق، نصب و  هزینة دسترسی به نرم 

 میلیون ریال با ارایة مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق.  1،500

 



 رای املاک و مستغلات نیک گذاریصندوق سرمایه

 ایدوره پایانگزارش مالی 

 های مالی های توضیحی صورتیادداشت

 2140 ماه آذر   30منتهی به   ماهه 6 مالی دورهبرای 
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 هادارایی   ارزش زیان کاهش  -6-4

ها، آزمون کاهش ارزش انجام  داراییای دال بر امکان کاهش ارزش  در پایان هر دوره گزارشگری، در صورت وجود هرگونه نشانه 

گردد. چنانچه برآورد مبلغ بازیافتنی یک دارایی  صورت مبلغ بازیافتنی دارایی برآورد و با ارزش دفتری آن مقایسه میگیرد. در این می

بازیافتنی واحد مولد وجه نقدی که دارایی متعلق به آن است تعیین می ت افزایش مبلغ  گردد. در صورمنفرد ممکن نباشد، مبلغ 

باشد، مبلغ دفتری  بازیافتنی از زمان شناسایی آخرین زیان که بیانگر برگشت زیان کاهش ارزش دارایی )واحد مولد وجه نقد( می

 یابد.های قبل افزایش میحداکثر تا مبلغ دفتری با فرض عدم شناسایی زیان کاهش ارزش در سال دارایی تا مبلغ بازیافتنی جدید

 

 تامین مالی مخارج -7-4

  گیرد و مین مالی را در برمیأ سسات مالی و اعتباری و خرید اقساطی سهام مخارج تؤها ، مکارمزد تسهیلات دریافتی از بانک  سود و

 شود. در دوره وقوع به عنوان هزینه شناسایی می

 

 

 مالیات وضعیت  -8-4

قانون توسعه    7ماده    1( موضوع تبصره  03/02/1366مکرر الحاقی به قانون مالیاتهای مستقیم)مصوب    143ماده    1به استناد تبصره  

آذر ماه   25)مصوب در  های کلی اصل چهل و چهارم قانون اساسیتسهیل اجرای سیاستابزارها و نهادهای مالی جدید به منظور  

پرداخت گذاری و دری درآمدهای صندوق سرمایهتماممجلس شورای اسلامی(    1388 از  آنها،  ابطال  از صدور و  آمدهای حاصل 

بر ارزش افزوده موضوع قانون مالیات برارزش افزوده مصوب   از طرفی    باشد.میمعاف    02/03/1387مالیات بر درآمد و مالیات 

یر صندوق  دمسئولیت تنظیم و ارائه اظهارنامه های مالیاتی با م  ،مدیریت نظارت بر نهادهای مالی  12030021مطابق بخشنامه  

گذاران وارد شود وی مسئول جبران خسارت خواهد  در صورتی که بابت قصور در انجام وظایف مذکور خسارتی به سرمایه   و  باشدمی

 گردد.ای در دفاتر صندوق لحاظ نمیمالیاتی ذخیره بالغبابت م فوق از عنایت به مطالب با بود.



:فروش اوراق بهادار به شرح زیر است (زیان)سود 
یادداشت

  آذر30ماهه منتهی به 6 

1402

 روزه 6 ماه و 3سال مالی 

1402/03/31منتهی به 

ریالریال

111,382,935,2140-5حاصل از فروش سهام  و حق نقدم شرکت های پذیرفته شده در بورس یا  (زیان)سود
206,679,039,377-5ناشی از فروش اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب (زیان)سود 

11,382,935,2146,679,039,377

 روزه 6 ماه و 3سال مالی 

1402/03/31منتهی به 

فروش (زیان)سود فروش (زیان)سود مالیاتکارمزد فروشارزش دفتریبهای فروشتعدادنام شرکت
ریالریالریالریالریالریال

8,092,167123,510,744,921119,551,810,51823,158,26203,935,776,1410د-کارا‌.‌صندوق‌س
1,542,55376,334,777,75872,565,387,93814,312,56603,755,077,2540با‌درآمد‌ثابت‌کیان.‌صندوق‌س

10,033,400119,517,860,800117,469,084,41622,409,59602,026,366,7880ثابت-‌صندوق‌س‌نوع‌دوم‌رایکا
5,606,000123,701,242,482123,485,693,22423,193,9760192,355,2820ثابت-صندوق‌س‌افرا‌نماد‌پایدار

15,000,000153,090,000,000152,848,653,74528,704,3030212,641,9520با‌درآمد‌ثابت‌کمند.‌صندوق‌س
3,563,000215,774,646,000214,473,470,62140,457,58201,260,717,7970د-اعتماد‌آفرین‌پارسیان.صندوق‌س

43,837,120811,929,271,961800,394,100,462152,236,285011,382,935,2140

 6 ماه و 3سال مالی 

روزه منتهی به 

1402/03/31

فروش (زیان)سود فروش (زیان)سود کارمزد فروشبهای تمام شدهبهای فروشتعداد فروشعنوان
ریالریالریالریالریال

0207000006,679,039,377گواهی‌اعتبار‌مولد‌رفاه

110,00098,725,000,00092,030,375,46815,585,1556,679,039,3776,679,039,377

یادداشت
  آذر30ماهه منتهی به 6 

1402

 6 ماه و 3سال مالی 

روزه منتهی به 

1402/03/31
ریالریال

126,053,171,1782,846,525,720-6سود تحقق نیافته نگهداری اوراق بهادار

سود اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب و سپرده های بانکی
6-293,820,647,8558,929,327,867

119,873,819,03311,775,853,587

 6 ماه و 3سال مالی 

روزه منتهی به 

1402/03/31

سود تحقق نیافتهسود تحقق نیافتهمالیاتکارمزدارزش دفتریارزش بازار یا تعدیل شدهتعدادنام سهام

ریالریالریالریالریالریال

9,283,447373,231,703,188355,905,160,94169,980,944017,256,561,3030ثابت-صندوق‌ارمغان‌فیروزه‌آسیا

4,461,415246,845,630,535238,002,737,10446,283,55608,796,609,8750د-آرمان‌آتی‌کوثر.‌صندوق‌س

0000002,846,525,720ثابت-‌صندوق‌س‌نوع‌دوم‌رایکا

620,077,333,723593,907,898,045116,264,500026,053,171,1782,846,525,720

 6 ماه و 3سال مالی 

روزه منتهی به 

1402/03/31

خالص  سودخالص  سودهزینه تنزیلمبلغ سودنرخ سودمبلغ اسمیتاریخ سررسیدتاریخ سرمایه گذارینام

ریالریالریالریالدرصدریال

102,021,1510102,021,1510%00.00-‌1402/03/06بانک‌خاورمیانه100110810707075193سپرده‌کوتاه‌مدت‌

23,607,240023,607,2408,929,327,867%00.00-‌1401/12/24بانک‌پاسارگاد2098100156624061سپرده‌کوتاه‌مدت‌

53,244,755053,244,7550%00.00-‌1402/05/16بانک‌کارآفرین0201630809608سپرده‌کوتاه‌مدت‌

12,986,301,370012,986,301,3700%00.00-‌1402/05/16بانک‌کارآفرین0401631763605سپرده‌بلند‌مدت‌

12,986,301,370012,986,301,3700%00.00-‌1402/05/16بانک‌کارآفرین0401631768605سپرده‌بلند‌مدت‌

35,958,904,093035,958,904,0930%00.00-‌1402/05/17بانک‌خاورمیانه100160935000000114سپرده‌بلند‌مدت‌

11,637,740011,637,7400%00.00-‌1402/06/07بانک‌کارآفرین0201649647605سپرده‌کوتاه‌مدت‌

20,657,534,246020,657,534,2460%00.00-‌1402/08/03بانک‌خاورمیانه100160935232سپرده‌بلند‌مدت‌

11,041,095,890011,041,095,8900%00.00-‌1402/08/30بانک‌خاورمیانه100160935000000295سپرده‌بلند‌مدت‌

0093,820,647,855093,820,647,8558,929,327,867

:حاصل از فروش سهام و حق تقدم سهام شرکت های پذیرفته شده در بورس یا فرابورس به شرح ذیل می باشد (زیان) سود 5-1

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 
یادداشت های توضیحی صورت های مالی

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

فروش اوراق بهادار (زیان)سود -5

1402 آذر 30ماهه منتهی به 6 

:سود  تغییر ارزش سرمایه گذاری ها به شرح زیر است

1402 آذر 30ماهه منتهی به 6 

1402 آذر 30ماهه منتهی به 6 

:سود اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب و سپرده های بانکی به شرح زیرتفکیک می شود6-2

:سود تحقق نیافته نگهداری سهام شرکت های پذیرفته شده در بورس یا فرابورس به شرح زیر است6-1

سود ناشی از فروش اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب-5-2

1402 آذر 30ماهه منتهی به 6 

سود تغییر ارزش سرمایه گذاری ها-6
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30ماهه منتهی به 6   

1402آذر 

 روزه 6 ماه و 3سال مالی 

1402/03/31منتهی به 

5,592,359,0610مدیر
279,452,0350متولی

745,647,8320بازارگردان
745,647,832مدیر‌بهره‌برداری

384,753,5940حسابرس
7,747,860,3540

30ماهه منتهی به 6   

1402آذر 

 روزه 6 ماه و 3سال مالی 

1402/03/31منتهی به 

ریالریال
11,770,0460هزینه‌تاسیس

32,089,5240هزینه‌برگزاری‌مجامع
321,027,2500هزینه‌آبونمان‌نرم‌افزار

101,566,3880هزینه‌نرم‌افزار
2,685,200144,400هزینه‌کارمزد‌بانکی

135,479,2060هزینه‌تصفیه

604,617,614144,400

30ماهه منتهی به 6   

1402آذر 

122,904,276,279سود‌خالص

150,000,000تعداد‌واحدهای‌سرمایه‌گذاری

819

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

سود هر واحد سرمایه گذاری-9

سایر هزینه های عملیاتی-8

حق الزحمه ارکان و اشخاص طرف قرارداد-7

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 
یادداشت های توضیحی صورت های مالی

     12



درصد به کل دارایی هاخالص ارزش فروشبهای تمام شدهدرصد به کل دارایی هاخالص ارزش فروشبهای تمام شدهصنعت

%114,622,558,696117,469,084,41699.16%593,907,898,045619,961,069,22337.57صندوق‌سرمایه‌گذاری‌قابل‌معامله

593,907,898,045619,961,069,22337.57%114,622,558,696117,469,084,41699.16%

یادداشت
 1402/09/30 1402/03/31

ریالریال

11,029,034,817,356932,683,467-11سرمایه گذاری در سپرده بانکی

1,029,034,817,356932,683,467

درصد از کل دارایی هامبلغدرصد از کل دارایی هامبلغنرخ سودتاریخ سر رسیدتاریخ سپرده گذاریسپرده های بانکی
درصدریالدرصدریالدرصد

‌بانک‌100110810707075193سپرده‌کوتاه‌مدت‌

خاورمیانه
%1,940,0000.00%22,046,536,6141.34%0.00ندارد1400/10/11

‌بانک‌2098100156624061سپرده‌کوتاه‌مدت‌

پاسارگاد
%930,743,4670.81%952,828,3070.06%0.00ندارد1400/11/04

%00.00%4,462,170,8590.27%0.00ندارد‌1401/10/27بانک‌کارآفرین0201630809608سپرده‌کوتاه‌مدت‌

%00.00%1,573,281,5760.10%0.00ندارد‌1401/11/10بانک‌کارآفرین0201649647605سپرده‌کوتاه‌مدت‌

%00.00%500,000,000,00030.30%0.00ندارد‌1401/11/10بانک‌خاورمیانه100160935232سپرده‌بلند‌مدت‌

‌بانک‌100160935000000295سپرده‌بلند‌مدت‌

خاورمیانه
%00.00%500,000,000,00030.30%0.00ندارد1401/11/10

1,029,034,817,35662.36%932,683,4670.81%

:حساب های دریافتنی تجاری به تفکیک به شرح زیراست

1402/03/31

تنزیل شدهتنزیل شدهنرخ تنزیلتنزیل نشدهیادداشت

ریالریالدرصدریال

1712,328,7660712,328,7660-12سود سپرده های بانکی دریافتنی

712,328,766712,328,7660

1402/03/31

تنزیل شدهتنزیل شدهنرخ تنزیلتنزیل نشده

ریالریالدرصدریال

356,164,3830%‌356,164,3830بانک‌خاورمیانه100160935232سپرده‌بلند‌مدت‌

‌بانک‌100160935000000295سپرده‌بلند‌مدت‌

خاورمیانه
356,164,3830%356,164,3830

712,328,766712,328,7660

گردش بستانکارگردش بدهکارابتدای دوره (بستانکار)مانده بدهکار 
انتهای  (بستانکار)مانده بدهکار 

دوره

ریالریالریالریال

56,480,6811,276,777,035,6761,276,832,914,091602,266کارگزاری‌دانایان

56,480,6811,276,777,035,6761,276,832,914,091602,266

:  سرمایه گذاری در سپرده های بانکی به شرح زیر است11-1

1402/09/30

سرمایه گذاری در سهام و حق تقدم شرکتهای بورسی با فرابورسی به تفکیک صنعت شرح جدول زیر می باشد

1402/09/301402/03/31

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 
یادداشت های توضیحی صورت های مالی

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

سایر سرمایه گذاری ها-10

موجودی نقد-11

1402/03/31

دریافتنی های تجاری و سایر دریافتنی ها-13

1402/09/30

سود سپرده های بانکی دریافتنی- 12-1

 1402/09/30

 1402/09/30

حساب های دریافتنی-12

 13



مانده در پایان دورهاستهلاک طی سالمخارج اضافه شده طی دورهمانده در ابتدای دوره

ریالریالریالریال

0150,000,00011,770,046138,229,954مخارج‌تاسیس

0100,000,00032,089,52467,910,476مخارج‌برگزاری‌مجامع
0653,253,424321,027,250332,226,174آبونمان‌نرم‌افزار‌صندوق

0903,253,424364,886,820538,366,604

1402/09/301402/03/31

:سایر‌حساب‌های‌پرداختنی

:اشخاص‌وابسته

5,592,359,0610گروه‌مالی‌دانایان-‌مدیر‌صندوق

موسسه‌حسابرسی‌و‌-متولی‌

خدمات‌مدیریت‌رهیافت‌و‌همکاران
279,452,0350

موسسه‌حسابرسی‌وانیا‌-‌حسابرس

نیک‌تدبیر
384,753,5940

صندوق‌سرمایه‌گذاری‌-‌بازارگردان

اختصاصی‌بازارگردانی‌دانایان
745,647,8320

شرکت‌مدیریت‌-مدیر‌بهره‌برداری

سرمایه‌و‌ساخت‌نیک‌رای
745,647,832

:سایر‌اشخاص

135,479,206ذخیره‌کارمزد‌تصفیه

101,566,388ذخیره‌آبونمان‌نرم‌افزار

903,253,424بدهی‌به‌مدیر‌بابت‌امور‌صندوق

بدهی‌بابت‌در‌خواست‌صدور‌واحد‌

های‌سرمایه‌گذاری
0100,000,000,000

8,888,159,372100,000,000,000

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

پرداختنی های تجاری و سایر پرداختنی ها-15

سایر دارایی ها-14
1402/09/30

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 
یادداشت های توضیحی صورت های مالی
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درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد

%005,000,00050%5,000,00050گروه‌مالی‌دانایان

شرکت‌مدیریت‌سرمایه‌و‌ساخت‌نیک‌

رای
4,000,00040%004,000,00040%

%001,000,00010%1,000,00010شرکت‌سرمایه‌گذاری‌دانایان

10,000,000100%0010,000,000100%

نوع وابستگیناماشخاص وابسته
نوع واحد های 

سرمایه گذاری

تعداد واحدهای 

سرمایه گذاری
درصد تملک

%5,000,00050ممتازمدیر‌صندوقگروه‌مالی‌دانایانمدیر‌صندوق‌و‌اشخاص‌وابسته

‌اشخاص‌وابسته
شرکت‌مدیریت‌سرمایه‌و‌

ساخت‌نیک‌رای
%4,000,00040ممتازمدیر‌بهره‌برداری

‌اشخاص‌وابسته
شرکت‌سرمایه‌گذاری‌

دانایان
%1,000,00010ممتازمدیر‌پذیره‌نویس

10,000,000100%

تاریخ معاملهارزش معاملهموضوع معامله

ریالریال

(5,592,359,061)طی‌دوره‌مالی5,846,095,061کارمزد‌ارکانمدیرگروه‌مالی‌دانایان

موسسه‌حسابرسی‌و‌خدمات‌مدیریت‌

رهیافت‌و‌همکاران
(279,452,035)طی‌دوره‌مالی279,452,035کارمزد‌ارکانمتولی

(21,179,048)طی‌دوره‌مالی21,179,048کارمزد‌ارکانحسابرسمالیات‌بر‌ارزش‌افزوده

عوارض‌برای‌حسابرس‌موسسه‌

حسابرسی‌فریوران‌راهبرد
(10,589,524)طی‌دوره‌مالی10,589,524کارمزد‌ارکانحسابرس

(352,985,022)طی‌دوره‌مالی352,985,022کارمزد‌ارکانحسابرسموسسه‌حسابرسی‌وانیا‌نیک‌تدبیر

صندوق‌سرمایه‌گذاری‌اختصاصی‌

بازارگردانی‌دانایان
(745,647,832)طی‌دوره‌مالی745,647,832کارمزد‌ارکانبازارگردان

کارگزاریکارگزاری‌دانایان
خریدوفروش‌اوراق‌

بهادار
0طی‌دوره‌مالی2,088,609,949,767

2,095,865,898,289(7,002,212,522)

سرمایه گذاری ارکان و اشخاص وابسته به آنها در صندوق-17

:سرمایه گذاری ارکان و اشخاص وابسته به آنها در صندوق به شرح جدول زیر می باشد

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 

یادداشت های توضیحی صورت های مالی

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

رویدادهای بعد از تاریخ صورت خالص دارایی ها- 19

.های توضیحی بوده رخ نداده است رویدادهایی که در دوره بعد از تاریخ صورت خالص دارایی ها تا تاریخ تائید صورت های مالی اتفاق افتاده و مستلزم تعدیل اقلام صورت های مالی و یا افشا در یادداشت

خالص دارایی ها-16

:‌به‌شرح‌ذیل‌است‌1402آذر‌ماد30ترکیب‌سرمایه‌گذاران‌در‌تاریخ‌.‌‌ریالی‌می‌باشد10،000میلیون‌واحد‌سرمایه‌گذاری‌ممتاز‌10واحدهای‌سرمایه‌گذاری‌صندوق‌شامل‌

جمعواحد سرمایه گذاری عادیواحد سرمایه گذاری ممتاز

معاملات با ارکان و اشخاص وابسته به آن ها-18

:معاملات با ارکان و اشخاص وابسته به آن ها طی دوره مالی مورد گزارش به شرح زیر می باشد

نوع وابستگیطرف معامله
مانده بدهکار شرح معامله

(بستانکار)
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1402/09/30 ماهه منتهی به 9دوره مالی 
 روزه منتهی به 6 ماه و 3سال مالی 

1402/03/31

122,904,276,27918,454,748,564سود خالص

:تعدیلات

(2,846,525,720)(119,873,819,033)سود تغییر ارزش سرمایه گذاری ها

00استهلاک دارایی های غیر جاری

3,030,457,24615,608,222,844

656,450,35156,480,681افزایش دریافتنی های تجاری و سایر دریافتنی ها

538,366,6040هاافزایش سایر دارایی

(3,500,000)(91,111,840,628)افزایش پرداختنی های تجاری و سایر پرداختنی ها

(89,917,023,673)52,980,681

(86,886,566,427)15,555,242,163

صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات نیک رای

نقد حاصل از عملیات-20

1402/09/30 ماهه منتهی به 6دوره مالی 

یادداشت های توضیحی صورت های مالی
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