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 طلاعات کلی صندوق ا -1

  تاریخچه فعالیت -1-1

نگذاری  سرمایهصندوق   م  ((ETFقابل معامله  یگذاره یکه صندوق سرما  یرا کیاملاک و مستغلات    خیشود، در تاریمحسوب 
در تاریخ به ثبت رسیده و  14012087500ی ملی و به شناسه های تهراناداره ثبت شرکتنزد  55331تحت شماره  1401/ 23/12
  یهابافت  یو نوساز  یبهساز اء،یاز اح  تیقانون حماصندوق،    نی ا  لی. هدف از تشکمجوز فعالیت دریافت نموده است  1402/ 05/07

 ی. برارودیشمار مو عرضه مسکن به    دیاز تول  تی و حما  ی( قانون سامانده14ماده )  ییاجرا  نامهن ییو آ  یفرسوده و ناکارآمد شهر
، های در تملک گذاری، اجاره دادن داراییه یموضوع سرما  رمنقولیغ  یهاییو تملک دارا  دیهر خرهدف، صندوق در    نینیل به ا

های املاک و مستغلات و صندوق  هایگذاری در واحدهای صندوقگذاری، سرمایهموضوع سرمایه  رمنقولیغهای  فروش دارایی
  تی. مدت فعالدینمایم  یگذاره یسرما  در بورس شده  های ساختمانی پذیرفتهشرکت  گذاری در اوراق بهادار وساختمان و سرمایهزمین

 1406/ 20/07  توسط سازمان بورس و اوراق بهادار، تا تاریخ    137267/122ی  بر اساس مجوز فعالیت صادره به شمارهصندوق  
  .واقع شده است 3تهران، بزرگراه کردستان، خیابان زاینده رود غربی پلاکمرکز اصلی صندوق در تعیین شده است. 

  اطلاع رسانی-2-1

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

 موضوع فعالیت صندوق -3-1

 فعالیت اصلی   - الف

 گذاری؛موضوع سرمایه رمنقولیغ  هایتملک دارایی هر گونه خرید و •

 های در تملک؛ اجاره دادن دارایی •

 ؛گذاریموضوع سرمایه رمنقولیغ های فروش دارایی  •

 های زمین و ساختمان؛ املاک و مستغلات و صندوق  های گذاری در واحدهای صندوق سرمایه •

 در بورس.شده پذیرفتههای ساختمانی شرکت گذاری در اوراق بهادارسرمایه •

 ی فرعی: هاتیفعال  - ب

 ؛ بهادار رهنیاوراق  گذاری درسرمایه •

 های در اوراق بهادار با درآمد ثابت؛ گذاری واحدهای صندوق سرمایه •

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

 تسهیلات. دریافت  •
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 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 )
تغییر تعداد واحدهای    وباشد  می  20/07/1406تا تاریخ    و  بوده  سال   پنج( اساسنامه  4مدت فعالیت صندوق به موجب ماده ) همچنین 

 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 رواحدهای سرمایه گذاری ممتازدگان دارن صورت خالص دارایی،

 

 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 ی را  کیو ساخت ن  هیسرما  تیریشرکت مد

 10 1،000،000 انیدانا یگذاره یشرکت سرما

 100 10،000،000 جمع

 

تهران   ی هانزد 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   589به شماره ثبت    27/02/1377که در تاریخ  سسه حسابرسی و خدمات مدیریت رهیافت و همکاران  ؤم  :متولی صندوق  

، ساختمان بانک  5مشهد، بلوار مدرس، مدرس   عبارت است از:  یمتول  ینشان  .است  دهیبه ثبت رسمشهد    یمرجع ثبت شرکت ها 

 . 2و 1، واحدمسکن

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

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

 . 3، واحد 8پلاک 
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 مبنای تهیه صورت های مالی-3

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

و  گیری  هیئت مدیره سازمان بورس اوراق بهادار به خالص ارزش فروش اندازه  1386/ 11/ 30مصوب  "  گذاری های سرمایهصندوق

 بر مبنای بهای تمام شده تاریخی تهیه شده است.

 

 حسابداریخلاصه اهم رویه های  -4

 درآمد عملیاتی  -4-1

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

 شود. گیری میتخفیفات اندازه

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

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

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

ه کمترین مانده وجوه در  طور روزانه با توجه بشود. همچنین سود سپرده بانکی به گذاری شناسایی میتوجه 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

بلی مانده تا دریافت سود با همان نرخ قهای 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. سرمایهتوسط صندوق نگهداری میهای تجاری  استفاده 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

های بعدی به خالص ارزش فروش گیریدار در هنگام تحصیل به بهای تمام شده و در اندازهگذاری در اوراق بهاسرمایه  -3-4-1

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

پذیر ) تا تاریخ صورت  ن سهام شرکت سرمایهها در زمان تصویب سود توسط مجمع عمومی صاحباگذاری در سهام شرکتسرمایه

 شود. وضعیت مالی( و درآمد سایر اوراق بهادار در زمان تحقق سود تضمین شده شناسایی می

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

 .شودریافتنی لحاظ میهای دها در حسابآن
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 های نامشهوددارایی -4-4

های نامشهود با عمر مفید  شود، استهلاک داراییها ثبت میگیری و در حسابهای نامشهود بر مبنای بهای تمام شده اندازهدارایی

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

 استهلاک  نوع دارایی

 متناسب با دوره نرم افزارها

 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 و  150نویسی اولیه حداکثر تا مبلغ  شده در پذیره درصد از وجوه جذب   2معادل  

 با تصویب مجمع صندوق 

 های برگزاری مجامع صندوق هزینه 
سال مالی با ارائة مدارک مثبته و با تصویب یکمیلیون ریال برای برگزاری مجامع در طول    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 خالص دارایی درصد از متوسط روزانة ارزش 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 براین شده 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 هزینه راه افزار صندوق، نصب و  هزینة دسترسی به نرم 

 میلیون ریال با ارایة مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق.  1،500
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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 ومین 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  1366/ 02/ 03مکرر 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  

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

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

  و   باشدیر صندوق میدمسئولیت تنظیم و ارائه اظهارنامه های مالیاتی با م  ،مدیریت نظارت بر نهادهای مالی  12030021بخشنامه  

  با   گذاران وارد شود وی مسئول جبران خسارت خواهد بود.در صورتی که بابت قصور در انجام وظایف مذکور خسارتی به سرمایه

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



دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31سال مالی منتهی به 1403/03/31یادداشت

ریالریال

130,802,960,0970-5سود حاصل از فروش واحد صندوق هاي سرمایه گذاري

206,679,039,377-5گواهی اعتبار مولد رفاه 0207

30,802,960,0976,679,039,377

دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31

سود (زیان) فروشسود (زیان) فروشمالیاتکارمزد فروشارزش دفتريبهاي فروشتعدادنام صندوق

ریالریالریالریالریالریالواحد

8,092,167123,510,744,921119,551,810,51823,158,26203,935,776,1410صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت کارا

1,542,55376,334,777,75872,565,387,93814,312,56603,755,077,2540صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت کیان

10,033,400119,517,860,800117,469,084,41622,409,59602,026,366,7880صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت رایکا

1,783,13176,634,830,19769,598,884,42114,368,98007,021,576,7960صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت آسیا 

2,000,00029,576,000,00029,182,329,8555,545,4790388,124,6660صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت لبخند فارابی

5,606,000123,701,242,482123,485,693,22423,193,9760192,355,2820صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت  افرا

15,000,000153,090,000,000152,848,653,74528,704,3030212,641,9520صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت کمند

3,563,000215,774,646,000214,473,470,62140,457,58201,260,717,7970صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت  اعتماد آفرین پارسیان

4,461,415250,059,946,705238,002,737,10446,886,180012,010,323,4210صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت آرمان آتی کوثر

52,081,6661,168,200,048,8631,137,178,051,842219,036,924030,802,960,0970

دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31

سود (زیان) فروشسود (زیان) فروشکارمزد فروشبهاي تمام شدهبهاي فروشتعداد فروشعنوان

ریالریالریالریالریالواحد

000006,679,039,377گواهی اعتبار مولد رفاه0207

000006,679,039,377

سال مالی منتهی به 1403/03/31

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي

یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

5) سود (زیان) فروش اوراق بهادار

1-5) سود حاصل از فروش  واحدهاي صندوق هاي سرمایه گذاري به شرح ذیل می باشد:

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

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

سال مالی منتهی به 1403/03/31
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دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31سال مالی منتهی به 1403/03/31یادداشت
ریالریال

165,821,737,5222,846,525,720-6سود تحقق نیافته نگهداري اوراق بهادار
2149,864,059,4978,929,327,867-6سود سپرده هاي بانکی

215,685,797,01911,775,853,587

دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31
سود تحقق نیافتهسود تحقق نیافتهمالیاتکارمزدارزش دفتريارزش بازار یا تعدیل شدهتعدادنام سهام

ریالریالریالریالریالریالواحد
11,167,103511,832,998,902440,498,572,78595,968,687071,238,457,4290صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت ارمغان فیروزه آسیا

530,5468,199,057,8847,741,284,1871,537,3230456,236,3720صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت لبخند فارابی
0(5,872,956,279)14,802,33025,652,437,89031,372,762,16424,369,816128,262,189شرکت توسعه و عمران امید

0000002,846,525,720صندوق سرمایه گذاري درآمد ثابت رایکا
545,684,494,676479,612,619,136121,875,826128,262,18965,821,737,5222,846,525,720

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

سال مالی منتهی به 1403/03/31
1-6) سود تحقق نیافته نگهداري سهام شرکت هاي پذیرفته شده در بورس یا فرابورس و صندوق هاي سرمایه گذاري به شرح زیر است:

6) سود تغییر ارزش سرمایه گذاري ها و سود سپرده هاي بانکی
سود  تغییر ارزش سرمایه گذاري ها و سود سپرده هاي بانکی به شرح زیر است:
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دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31
خالص  سودخالص  سودهزینه تنزیلمبلغ سودنرخ سودنرخ سودتاریخ سرمایه گذارينام

ریالریالریالریالدرصد
212,577,4170212,577,4170%1402/03/065سپرده کوتاه مدت 100110810707075193 بانک خاورمیانه

41,827,108041,827,1088,929,327,867%1401/12/245سپرده کوتاه مدت 2098100156624061 بانک پاسارگاد
71,883,830071,883,8300%1402/05/165سپرده کوتاه مدت 0201630809608 بانک کارآفرین
12,986,301,370012,986,301,3700%1402/05/1623سپرده بلند مدت 0401631763605 بانک کارآفرین
12,986,301,370012,986,301,3700%1402/05/1623سپرده بلند مدت 0401631768605 بانک کارآفرین

35,958,904,093035,958,904,0930%1402/05/1723سپرده بلند مدت 100160935000000114 بانک خاورمیانه
23,432,233023,432,2330%1402/06/075سپرده کوتاه مدت 0201649647605 بانک کارآفرین

38,893,150,685038,893,150,6850%1402/08/0323سپرده بلند مدت 100160935232 بانک خاورمیانه
33,408,219,179033,408,219,1790%1402/08/3023سپرده بلند مدت 100160935000000295 بانک خاورمیانه

15,275,227,3300(13,476,792)15,288,704,122%1402/12/2823سپرده بلند مدت 5101821082600 بانک کارآفرین
6,234,8820(4,259)6,239,141%1403/03/055سپرده کوتاه مدت 340.8100.15662406.1 بانک پاسارگاد

149,877,540,548(13,481,051)149,864,059,4978,929,327,867

سال مالی منتهی به 1403/03/31یادداشت
ریال

130,500,000,000-7درآمد فروش املاك و مستغلات
30,500,000,000

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

7) درآمد فروش املاك و مستغلات

1-7) درآمد فروش املاك مستغلات طی دوره، ناشی از فروش قطعه ي شش ساختمان آزادگان است.

سال مالی منتهی به 1403/03/31
2-6) سود سپرده هاي بانکی به شرح زیرتفکیک می شود:
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دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31سال مالی منتهی به 1403/03/31یادداشت ها
18,320,492,8570مدیر

874,412,6900متولی
2,442,732,2570بازارگردان

2,442,732,2570مدیر بهره برداري
1,193,357,8240حسابرس

25,273,727,8850

دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31سال مالی منتهی به 1403/03/31یادداشت ها
ریالریال

36,541,8870هزینه تاسیس
100,000,0000هزینه برگزاري مجامع

179,999,9760حق پذیرش و عضویت در کانون ها
1,500,381,1330هزینه نرم افزار

16,922,630144,400هزینه کارمزد بانکی
445,689,5260هزینه تصفیه
13,440,166,8940-9سایر هزینه ها

5,719,702,046144,400

دوره ي مالی 3 ماه و 7 روزه منتهی به 1402/03/31سال مالی منتهی به 1403/03/31یادداشت ها
245,995,327,18518,454,748,564سود خالص

150,000,00010,000,000تعداد واحدهاي سرمایه گذاري
1,6401,845

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي

10) سود هر واحد سرمایه گذاري

 9) سایر هزینه هاي عملیاتی

8) حق الزحمه ارکان و اشخاص طرف قرارداد

سال مالی منتهی به 1403/03/31
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

1-9) شامل هزینه هاي کارشناسی املاك، هزینه هاي نقل و انتقال و عوارض شهرداري است.
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 1403/03/311402/03/31یادداشت
ریالریال

11,642,004,5390-11مخارح انتقالی به دوره هاي آتی
2900,000,0000-11پیش پرداخت ها

2,542,004,5390

مانده در پایان دورهاستهلاك طی دورهمخارج اضافه شده طی دورهمانده در ابتداي دوره
ریالریالریالریال

0150,000,00036,541,887113,458,113مخارج تاسیس
0100,000,000100,000,0000مخارج برگزاري مجامع

0180,000,000179,999,97624مخارج عضویت در کانون ها
02,695,034,2461,166,487,8441,528,546,402آبونمان نرم افزار صندوق

03,125,034,2461,483,029,7071,642,004,539

1403/03/311402/03/31 
ریالریال

900,000,0000پیش پرداخت هزینه ي تهیه گزارش کارشناسی
900,000,0000

جمعسعادت آبادآزادگان قطعه 6آزادگان قطعه 2
ریالریالریالریال

0000مانده ي ابتداي دوره
205,000,000,000210,000,000,000790,000,000,0001,205,000,000,000افزایش (خرید به بهاي تمام شده)
(210,000,000,000)0(210,000,000,000)0کاهش (فروش به بهاي تمام شده)

205,000,000,0000790,000,000,000995,000,000,000مانده در 1403/03/31

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي

11) سایر دارایی ها

1403/03/31

سال مالی منتهی به 1403/03/31
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

12) املاك و مستغلات نگه داري شده براي فروش

1-11) مخارج انتقالی به دوره هاي آتی به شرح جدول زیر است:

2-11) پیش پرداخت ها

1-12) با توجه به سیاست هاي سرمایه گذاري صندوق، هدف صندوق از سرمایه گذاري در املاك و مستغلات، فروش مجدد آن ها است؛ همچنین با توجه به این که موضوع 
ره داري املاك و مستغلات جزو سیاست هاي صندوق تعریف نشده است، املاك و مستغلات تحت مالکیت صندوق در طبقه ي دارایی نگه داري شده براي فروش تلقی 

می شود و مشمول استهلاك تلقی نشده است.
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 1403/03/311402/03/31یادداشت
ریالریال

       117,469,084,416          1545,434,356,658-13صندوق هاي سرمایه گذاري
                            -          2210,000,000,000-13سپرده هاي بلندمدت بانکی

755,434,356,658       117,469,084,416       

درصد به کل دارایی هاخالص ارزش فروشبهاي تمام شدهدرصد به کل دارایی هاخالص ارزش فروشبهاي تمام شدهطبقه ي سرمایه گذاري
%0                            -                            -%29          511,737,030,214       440,498,572,785صندوق سرمایه گذاري فیروزه ي آسیا - ثابت
%99       117,469,084,416        114,622,558,696%0                              -                           -صندوق سرمایه گذاري نوع دوم رایکا - ثابت
%0                            -                            -%0              8,197,520,560           7,741,284,187صندوق سرمایه گذاري لبخند فارابی - ثابت

%0                            -                            -%1            25,499,805,884         31,372,762,164توسعه و عمران امید
479,612,619,136       545,434,356,658       31%114,622,558,696       117,469,084,416       99%

درصد از کل دارایی هامبلغدرصد از کل دارایی هامبلغنرخ سودتاریخ سر رسیدتاریخ سپرده گذاريسپرده هاي بانکی
درصدریالدرصدریالدرصد

%0%0%12        210,000,000,000%1402/12/281405/12/2823سپرده  بلندمدت 5101821082600 بانک کارآفرین
210,000,000,000             0%0%

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

1403/03/311402/03/31

13) سایر سرمایه گذاري ها

1-13) سرمایه گذاري در سهام و حق تقدم شرکتهاي بورسی با فرابورسی به تفکیک صنعت شرح جدول زیر می باشد:

1403/03/311402/03/31

2-13)  سرمایه گذاري در سپرده هاي بانکی به شرح زیر است:
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1403/03/311402/03/31
تنزیل نشدهتنزیل نشدهیادداشت

ریالریال
11,972,888,5670-14سود سپرده هاي بانکی دریافتنی

056,480,681جاري کارگزاران
1,972,888,56756,480,681

1403/03/311402/03/31یادداشت
تنزیل نشدهتنزیل نشده

ریالریال
6,239,1410سپرده کوتاه مدت 340.8100.15662406.1 بانک پاسارگاد

1,966,649,4260سپرده بلند مدت 5101821082600 بانک کارآفرین
1,972,888,5670

1403/03/311402/03/31یادداشت
ریالریال

17,262,168,627932,683,467-15موجودي نقد نزد بانک ها
7,262,168,627932,683,467

درصد از کل دارایی هامبلغدرصد از کل دارایی هامبلغنرخ سودتاریخ سر رسیدتاریخ سپرده گذاريسپرده هاي بانکی
درصدریالدرصدریالدرصد

%1,940,0000.00%55,8050.00%5-1401/10/01سپرده کوتاه مدت 100110810707075193 بانک خاورمیانه
%930,743,4670.79%9,518,9750.01%5-1401/10/01سپرده کوتاه مدت 2098100156624061 بانک پاسارگاد

%00.00%3,656,410,1853.09%5-1402/03/31سپرده کوتاه مدت 0201630809608 بانک کارآفرین
%00.00%14,782,7520.01%5-1402/05/23سپرده کوتاه مدت 0201649647605 بانک کارآفرین

%3,581,400,9103.02%5-1403/03/05سپرده کوتاه مدت 340.8100.15662406.1 بانک پاسارگاد
7,262,168,627932,683,467

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

حساب هاي دریافتنی تجاري به تفکیک به شرح زیراست:

1-14) سود سپرده هاي بانکی دریافتنی

15) موجودي نقد

14) حساب هاي دریافتنی

1403/03/311402/03/31
1-15)  موجودي نقد نزد بانک ها به شرح زیر است:
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1403/03/311402/03/31یادداشت
ریالریال

7,203,697,0450کارمزد مدیر صندوق- گروه مالی دانایان 
874,412,6900کارمزد متولی - موسسه حسابرسی و خدمات مدیریت رهیافت و همکاران

555,357,8240ذخیره ي حق الزحمه ي حسابرس - موسسه حسابرسی وانیا نیک تدبیر
1,035,057,6760کارمزد بازارگردان- صندوق سرمایه گذاري اختصاصی بازارگردانی دانایان

1,035,057,6760کارمزد مدیر بهره برداري-شرکت مدیریت سرمایه و ساخت نیک راي
445,689,5260ذخیره کارمزد تصفیه

2,162,597,5830آبونمان نرم افزار
1195,991,0803,500,000-16بدهی به مدیر بابت امور صندوق

0100,000,000,000بدهی بابت در خواست صدور واحد هاي سرمایه گذاري
890,000,0000حساب پرداختنی بابت سود تقسیمی

24910-16 جاري کارگزاران (حساب پرداختنی به کارگزار)
13,481,0510ذخیره تنزیل سود سپرده ي بانکی

14,411,342,642100,003,500,000

1403/03/311402/03/31یادداشت
ریالریال

95,791,0800هزینه تأسیس
100,000,0000برگزاري مجمع

200,0003,500,000سایر
195,991,0803,500,000

مانده بدهکار (بستانکار) انتهاي دورهگردش بستانکارگردش بدهکارمانده بدهکار (بستانکار) ابتداي دوره
ریالریالریالریال

(491)56,480,6811,775,911,013,5361,775,967,494,708کارگزاري دانایان
56,480,6811,775,911,013,5361,775,967,494,708(491)

16) پرداختنی هاي تجاري و ذخایر

2-16)  جاري کارگزاران (حساب پرداختنی به کارگزار)

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

1403/03/31

1-16) بدهی به مدیر بابت امور صندوق

18



درصدریالدرصدریالدرصدریال
%163,827,127,1009%105,567,124,5756%58,260,002,52550گروه مالی دانایان

%495,348,260,79628%448,740,258,77628%46,608,002,02040شرکت مدیریت سرمایه و ساخت نیک راي
%11,652,000,5051%00%11,652,000,50510شرکت سرمایه گذاري دانایان

%1,076,972,687,34862%1,076,972,687,34866%00سایر دارندگان واحدهاي عادي
116,520,005,050100%1,631,280,070,699100%1,747,800,075,749100%

سود خالص
تعدیلات:

سود تغییر ارزش سرمایه گذاري ها
جمع

افزایش دریافتنی هاي تجاري و سایر دریافتنی ها
افزایش سایر دارایی ها

1-18افزایش پرداختنی هاي تجاري و سایر پرداختنی ها
جمع

واحدهاي سرمایه گذاري صندوق شامل 10میلیون واحد سرمایه گذاري ممتاز 10،000 ریالی و 140 میلیون واحد سرمایه گذاري عادي 10،000 ریالی می باشد. ترکیب سرمایه گذاران در تاریخ 
31 خرداد ماه 1403 به شرح ذیل است:

18) نقد حاصل از عملیات

(52,980,681)

(62,975,211,802)
183,020,115,383

(1,916,407,886)
(2,542,004,539)
14,407,842,642
9,949,430,217

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

جمعواحد سرمایه گذاري عاديواحد سرمایه گذاري ممتاز

جزو معاملات غیرنقد بود و با صدور واحدهاي ممتاز، کسر شده است. 1-18) مبلغ 100 میلیارد ریال از کاهش حساب هاي پرداختنی (نسبت به ابتداي دوره) 

15,608,222,844

(56,480,681)
0

3,500,000

17) خالص دارایی ها

15,555,242,163

245,995,327,185

192,969,545,600

سال مالی منتهی به 1402/03/31

18,454,748,564

(2,846,525,720)

ریالریال
سال مالی منتهی به 1403/03/31
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تواند تغییر وضعیت اقتصادی، قوانین و مقررات حاکم بر بازار اجاره و خرید و فروش املاک و نیز می:  های صندوقریسک  -19

واحد ساخت  افت  نیروباعث  خروج  و  ساختمانی  سرمایههای  و  انسانی  برگشت  های  که  است  آن  علت  شود.  حوزه  این  از  گذاران 

رکود بلندمدت در بازار مسکن و واحدهای اداری به سرعت انجام    یهوابسته به ساختمان پس از دورهای  های عادی صنعتظرفیت

 شود.نمی

فعالیت خود با بازیگران سنتی فعلی بازار در رقابت خواهد بود.   یههای حوزرقابت: صندوق املاک مستغلات در مورد دارایی  ( 1-19

ها برای جذب سرمایه و سود  لات در آینده نیز محتمل است. رقابت بین صندوقهای املاک و مستغسایر صندوق  یهورود گسترد

 گذاری مجدد آن اثرگذار باشد.های صندوق و توانایی در سرمایهتواند بر سبد داراییبیشتر می

طبق   (19- 2 این  تقاضای  و  عرضه  در  نوسانات  املاک:  بازار  در  دارایی  ی هتلاطم  فروش  در  مستقیماً  نیز  دارایی  و  صندوق  های 

 گذاری مجدد آن اثرگذار است.سرمایه

های صندوق متقاضی  های آپارتمانی صندوق برای مدت طولانی: این احتمال وجود دارد که برای داراییخالی ماندن واحد(  3-19

لانی شود؛ این رویداد بر فعالیت عملیاتی صندوق و گردش  خرید وجود نداشته باشد و مدت زمان انعقاد قرارداد فروش دارایی طو

بلندمدت  دارایی اعتباری  فروش  به  اثر منفی دارد. عدم متحرک واحدهای معاملاتی روی واحدهای صندوق ممکن است  های آن 

 گذاری است.واحدها منجر شود که این خود ریسک دیگری برای این سرمایه

برداری باعث کاهش  ل نیاز به تعمیرات و نوسازی: تعمیرات و نوسازی واحدهای در دست بهرهوقفه در ایجاد درآمد به دلی(  19- 4

 تعمیرات خواهد شد.  ی همنابع نقد شرکت و کاهش درآمد عملیاتی آن در دور

رآمد اجاره و  داری و فروش: ریسک محیط قانونی و مقرراتی مثل و تغییر در نرخ مالیات بر دتغییر در قوانین مربوط به اجاره  ( 5-19

 اثرگذار است.   صندوقفروش بر فعالیت  

استفاده  ( 6-19 دریافت تسهیلات:  در  بهره و محدودیت صندوق  نرخ  مالی مناسب سبب کاهش هزین  افزایش  اهرم    ی هاز نسبت 

کلاهش نقدینگی   دریافت تسهیلات یا  یهگذاران است. افزایش نرخ بهرسرمایه  یهسازی ارزش سرمایگذاری صندوق و  بهینهسرمایه

 تأمین مالی آن اثرگذار است.   یهها، بر دسترسی صندوق به منابع تأمین مالی و هزینبانک 

های  افزایش نرخ اجاره متناسب با هزینههای عملیاتی و در پی آن کاهش وجوه نقد عملیاتی: عدمافزایش نامتناسب هزینه(  19- 7

 گذاری را در پی دارد.سرمایهعملیاتی باعث کاهش ارزش واحدهای 
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گذاری هیئت  باتوجه به اینکه گزارش ارزش گذاری با ارزش خالص محاسبه شده:  ریسک اختلاف قیمت واحدهای سرمایه  ( 8-19

کارشناسی برای برآورد قیمت منصفانه مستغلات صندوق،هر شش ماه یک بار تهیه و افشا خواهد شد، ممکن است قیمت بازار با  

م ذاتی  داراییارزش  خالص  ارزش  روزانه  تغییرات  است  بدیهی  باشد،  صرفاً  تفاوت  ماهه(  شش  مواعد  در  جز  )به  صندوق  های 

اوراقمنعکس بازار  قیمت  تغییرات  انتظارات   کننده  و  دارایی مستغلات  ماهیت طبقه  دلیل  به  لذا  است،  تملک صندوق  در  بهادار 

های صندوق که در تواتر روزانه افشا  رود ارزش خالص دارایی مستغلات، انتظار میتحلیلگران از تغییرات قیمت در بازار املاک و  

باشد لذا جهت رعایت مفاد اساسنامه صندوق گزارش ارزش خالص  شود، لزوماً منطبق بر روند قیمت پایانی واحدهای صندوق نمیمی

 اً منتشر خواهد گردید.  های مالی حاضر تهیه و متعاقب گذاری صندوق بر مبنای صورتواحدهای سرمایه 

نقد شوندگی:    (19- 9 واحدهای سرمایهریسک  در  پذیرش  بازارگردانی  گذاری صندوق  با صندوق  قرارداد  و عقد  بهادار  اوراق  بازار 

کند تا در  گذاران فراهم میرده و این امکان را برای سرمایه ــگذاری صندوق را تسهیل ک، خرید و فروش واحدهای سرمایه اختصاصی

گذاری خود را به قیمت منصفانه، فروخته و تبدیل به نقد نمایند. با این حال،  دهای سرمایهــر موقع که تمایل داشته باشند واحــه

های صندوق نیز همواره تابع شرایط بازار خواهد بود. از  های بازارگردان محدود است و امکان تبدیل به نقدکردن داراییمسئولیت

باشد و ممکن است براساس این مقررات، معاملات  گذاری صندوق، تابع مقررات بورس میواحدهای سرمایه   طرف دیگر خرید و فروش

 گذاری خود را به نقد تبدیل کنند. توانند واحدهای سرمایهگذاران نمیصندوق تعلیق یا متوقف گردد، که در این شرایط، سرمایه



درصد تملکتعداد واحدهاي سرمایه گذارينوع واحد هاي سرمایه گذارينوع وابستگیناماشخاص وابسته
%5,000,0003ممتازمدیر صندوقگروه مالی دانایانمدیر صندوق و اشخاص وابسته

%4,000,0003ممتازمدیر بهره برداريشرکت مدیریت سرمایه و ساخت نیک راي اشخاص وابسته
%1,000,0001ممتازمدیر پذیره نویسشرکت سرمایه گذاري دانایان اشخاص وابسته
%9,060,0006عاديمدیر صندوقگروه مالی دانایاناشخاص وابسته
%38,511,86426عاديمدیر بهره برداريشرکت مدیریت سرمایه و ساخت نیک راياشخاص وابسته
%4,021,4633عاديشخص وابسته نسبت به مدیر صندوقشرکت مشاور سرمایه گذاري دانایاناشخاص وابسته

61,593,32741%

تاریخ معاملهارزش معاملهموضوع معامله
ریالریال

(7,203,697,045)طی دوره مالی18,320,492,857کارمزد ارکانمدیرگروه مالی دانایان
(195,991,080)طی دوره ي مالی2,177,299,828بدهی بابت امور صندوقمدیرطرف معامله

(874,412,690)طی دوره مالی874,412,690کارمزد ارکانمتولیموسسه حسابرسی و خدمات مدیریت رهیافت و همکاران
(555,357,824)طی دوره مالی1,193,357,824کارمزد ارکانحسابرسمالیات بر ارزش افزوده قرارداد حسابرسی

(1,035,057,676)طی دوره مالی2,442,732,257کارمزد ارکانبازارگردانصندوق سرمایه گذاري اختصاصی بازارگردانی دانایان
(1,035,057,676)طی دوره مالی2,442,732,257کارمزد ارکانمدیر بهره بردارشرکت مدیریت سرمایه و ساخت نیک رأي 
0طی دوره مالی1,205,000,000,000خرید و فروش ساختمانمدیر بهره بردارشرکت مدیریت سرمایه و ساخت نیک رأي 

(491)طی دوره مالی2,667,302,598,501خریدوفروش اوراق بهادارکارگزاريکارگزاري دانایان

23) تعهدات و بدهی هاي احتمالی
ر تاریخ صورت خالص دارایی ها، صندوق فاقد تعهدات و بدهی هاي احتمالی با اهمیتی در صورت هاي مالی است.

صندوق سرمایه گذاري املاك و مستغلات نیک راي
یادداشت هاي توضیحی صورت هاي مالی

سال مالی منتهی به 1403/03/31

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

20) سرمایه گذاري ارکان و اشخاص وابسته به آنها در صندوق
سرمایه گذاري ارکان و اشخاص وابسته به آنها در صندوق به شرح جدول زیر می باشد:

سال مالی منتهی به 1403/03/31

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

نوع وابستگیطرف معامله
شرح معامله

مانده بدهکار (بستانکار)
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