
 1ی صفحه 

 گزارش عملکرد مدیر

 رأی گذاری املاک و مستغلات نیکصندوق سرمایه 

 31/03/1404منتهی به  سال مالی



 

 2ی صفحه 

در    که   شود ( محسوب می(ETFمعامله  قابلگذاری  رای که صندوق سرمایهگذاری املاک و مستغلات نیک صندوق سرمایه

شده، مجوز  ی مالی گزارشدر دوره  د.های تهران به ثبت رسینزد اداره ثبت شرکت  55331تحت شماره    23/12/1401تاریخ  

. مدت فعالیت صندوق به موجب ماده  صادر شده استمجوز فعالیت    05/07/1402در تاریخ  فعالیت صندوق صادر نگردیده بود؛  

 رود ندهی زاصندوق در تهران، بزرگراه کردستان، خیابان    یز اصلکتمدید گردیده است. مر  20/07/1406خ  یاساسنامه تا تار  5

 واقع شده است.   3پلاک غربی 

 به شرح زیر است:  ی آناساسنامهطبق  موضوع فعالیت صندوق 

 فعالیت اصلی   - الف

 اساسنامه ذکر شده است؛ 29در ماده  ها ی آنهایژگیوکه  رمنقولیغ  های هر گونه خرید و تملک دارایی •

 یا اجاره کردن با هدف اجاره دادن؛  های در تملکاجاره دادن دارایی •

 رمنقول یغ های  فروش دارایی •

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

 در بورس.شده ی و املاک و مستغلات پذیرفتهسازانبوههای گروه شرکت گذاری در اوراق بهادارسرمایه •

 ی فرعی: هاتیفعال  - ب

 ؛ بهادار رهنی اوراق  گذاری درمایه •

 گذاری در اوراق بهادار با درآمد ثابت؛ سرمایههای ی صندوق گذارهی سرماگذاری در واحدهای سرمایه •

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

 دریافت تسهیلات.  •
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 ی گذارهیسرماارکان صندوق 

 شود از ارکان زیر تشکیل شده است:بعد صندوق نامیده میرای که از این به  گذاری املاک و مستغلات نیک صندوق سرمایه

گذاری  دارندگان واحدهای سرمایه  . شودممتاز تشکیل می  ی گذارهیسرمااز اجتماع دارندگان واحدهای    مجمع صندوق: 

ممتاز به شرطی که حداقل نصف به علاوه یک از کل واحدهای ممتاز را در اختیار داشته باشند، از حق رأی در مجمع  

 اشخاص زیر است: اند به شرح ممتازی که دارای حق رأی یگذارهیسرمابرخوردارند. دارندگان واحدهای 

 

 درصد واحدهای تحت تملک  تعداد واحدهای ممتاز تحت تملک ممتاز  یواحدهانام دارندگان  

 50 5،000،000 گروه مالی دانایان

 40 4،000،000 یراک ین شرکت مدیریت سرمایه و ساخت 

 10 1،000،000 گذاری دانایان شرکت سرمایه

 100 10،000،000 جمع 

 

های  نزد مرجع ثبت شرکت  252279به شماره ثبت    19/05/1384شرکت گروه مالی دانایان که در تاریخ  مدیر صندوق:  

رود  تهران به ثبت رسیده است. نشانی مدیر عبارت است از: تهران، خیابان ملاصدرا، خیابان شیراز شمالی، خیابان زاینده

 . 3غربی، پلاک 

به شماره ثبت    05/1394/ 10مؤسسه حسابرسی و خدمات مدیریت رهیافت و همکاران که در تاریخ    :متولی صندوق

نزد مرجع ثبت شرکت های مشهد به ثبت رسیده است. نشانی متولی عبارت است از: تهران، خیابان سهروردی    36530

 .2و1، طبقه اول، واحد29جنوبی، خیابان برادران نوبخت، پلاک

نزد مرجع    28650به شماره ثبت    28/10/1390مؤسسه حسابرسی وانیا نیک تدبیر که در تاریخ    : حسابرس صندوق

تر از بزرگراه مدرس،  های تهران به ثبت رسیده است. نشانی حسابرس عبارت است از: تهران، بلوار آفریقا، پایینثبت شرکت

 .3، واحد  8خیابان گلدان، پلاک 
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 رای گذاری صندوق املاک و مستغلات نیک های سرمایه سیاست 

های خود را صرفاً در قالب حدود  گذاریت نقدی تأسیس شده و سرمایهرای به صورگذاری املاک و مستغلات نیک صندوق سرمایه

صندوق و مطابق با تشریفات مندرج در امیدنامه انجام خواهد دارد. با توجه به اهداف صندوق، تمرکز    یهتعیین شده در اساسنام

های مالی مثل اوراق بدهی مرتبط با املاک  یگذاری در دارایاملاک و مستغلات خواهد بود و سرمایه  یه های آن در حوزگذاریسرمایه

پارک شده انجام خواهد گرفت. در صورت   یه و مستغلات صرفاً در صورت برخورداری از صرف اقتصادی و با هدف مدیریت منابع 

سرمایه فرصت  داراییشناسایی  از  صندوق  منابع  مستغلات،  و  املاک  در  مناسب  شد.گذاری  خواهد  منتقل  مالی  صندوق    های 

املاک و مستغلات، به دنبال    یههای حوزای داراییگیری از توانایی مدیریت حرفه رای با بهرهگذاری املاک و مستغلات نیک رمایهس

 . حوزه استهای عمومی و خاص این کسب بازده مناسب و کنترل ریسک

برخورداری از قوانین و مقررات( واقع در استان تهران  اولویت صندوق در خرید مستغلات، خرید واحدهای ساختمانی (در صورت 

اداری و تجاری است. پیش اول فعالیت، سرمایهبینی میبا کاربری مسکونی و  تهران و شود که سه سال  استان  به  گذاری محدود 

صندوق، جغرافیایی    یهنامهای آتی نیز در صورت تصویب مجمع و با اصلاح امیدهای مسکونی و اداری و تجاری باشد و در سالکاربری

کاربری  برای  نیز  سرمایهجدیدی  صندوق،  این  فعالیت  اصلی  موضوع  شد.  خواهد  اضافه  یادشده  داراییهای  گردش  و  های  گذاری 

گذاری در اوراق قرضه و رهنی و های بعدی است. سرمایههای ساختمانی در رتبه ها مثل سهام شرکتغیرمنقول است و سایر دارایی 

 شود.  بانکی با هدف مدیریت ریسک نقدینگی، پارک پول و تأمین سرمایه در گردش صندوق انجام می یهسپرد

های اداری و مسکونی و سپس فروش  واحد  ی ههای غیرمنقول، محوریت اصلی فعالیت صندوق خرید یکجا و عمددر رابطه با دارایی

های غیرمنقول و رای سیاست گردش مناسب داراییمستغلات نیک تک و خُرد است. از این مسیر صندوق املاک و ها به شکل تکآن 

های  فعالیت، صندوق از فرصت خرید، بهسازی  یسازمتنوعراستای مدیریت ریسک و    کند. طبعاً درای را دنبال میتحقق عایدی سرمایه

 جزئی و فروش مجدد نیز استفاده خواهد کرد.  

که به دنبال تبدیل به احسن کردن واحدهای    استگری در بین متقاضیان خریدی  سیاست اصلی صندوق ایفای نقش واسطه

رای خواهد کوشید که با تأمین نقدینگی لازم، این فرآیند را که در  . صندوق املاک و مستغلات نیکهستندمسکونی و اداری خود  

واحد مسکونی یا اداری خود به دنبال واحد جدیدی   یهل کند. در شرایط فعلی فروشندحال حاضر با دشواری بسیار همراه است، تسهی



 

 5ی صفحه 

با فروش واحد جاری خود تأمین کند. چون نقدینگی لازم در دسترس چند طرف معامله نیست،    آن رااست که خریداری کند و منابع  

تأخیر، تعارض با  این معاملات  و مستغلات نیکرو  بههای بسیاری روها و گرفتاریانجام  املاک  این شرایط، صندوق  رای است. در 

 را تسهیل کند.  زمانهمنقدینگی، امکان انجام چند معامله  آوردنفراهمتواند راهگشا باشد و با می

های اجرایی مهیا باشد، صندوق  ی دستگاهخرید از طریق سازوکار مزایده  ی مصوب صندوق، چنانچه فرصتدر چارچوب اساسنامه 

گذاری مطلوبی را شناسایی کند، طبق تشریفات مصوب صندوق، اقدام به  به بررسی شرایط خواهد کرد و چنانچه فرصت سرمایه  اقدام

 گذاری خواهد کرد. سرمایه

 اخذ  طبق مقررات منوط به است،  صندوق   هایدارایی کل  درصد  50  از  بیش  ها آن   ارزش  منقول کههای غیردارایی  فروش یا  خرید

گذاری و تأمین سرمایه در گردش فعالیت  های موضوع سرمایهمجمع صندوق است. همچنین صندوق به منظور خرید دارایی از مجوز

  درصد   60خود از تسهیلات استفاده خواهد کرد. مجموع تعهدات پرداخت آتی صندوق از محل خرید اعتباری املاک نباید بیشتر از  

املاک و    راتیو تعم  یکه مرتبط با بهساز  یاز موارد  ریبه غ صندوق،    یهبق اساسنامبر ط  . باشد  صندوق  یهاییدارا  کل  ارزش  از

رای فعالیتی مستقیم در ساخت یا مشارکت نیکدر املاک و مستغلات  یگذارهیاست، صندوق سرما گذاریهیمستغلات موضوع سرما

داشت نخواهد  تسهیلات  اعطای  و  مع  یههم  .در ساخت  به  مقررات محدودکننده  سیاستاین  است که  آن  باید  نای  های صندوق 

   گذاری را دنبال خواهد کرد.سرمایه یهکارانکرده و سیاست محافظههای تبعیترای از این سیاستباشد. صندوق نیک هکارانمحافظه
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 : شودیمها ثبت  گذاری به صورت روزانه به شرح جدول زیر محاسبه و در حسابکارمزد ارکان و تصفیه صندوق سرمایه

 

 عنوان هزینه 
 

 هزینه یهمحاسب یه شرح نحو

های تأسیس (شامل تبلیغ  هزینه

 نویسی( و پذیره

از وجوه جذب  2معادل   پذیرهدرصد  مبلغ  شده در  تا  اولیه حداکثر  ارائ150نویسی  با  ریال   ی ه میلیون 

 مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق

های برگزاری مجامع  هزینه

 صندوق

مدارک مثبته و    یهسال مالی با ارائمیلیون ریال برای برگزاری مجامع در طول یک  100حداکثر تا مبلغ  

 با تصویب مجمع صندوق

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

 نویسیشده در هر پذیرهدرصد از مبلغ متعهد 1 نویس کارمزد متعهد پذیره

 های صندوق ارزش خالص دارایی  یه درصد از متوسط روزان2/0سالانه  کارمزد بازارگردان 

 های صندوقارزش خالص دارایی یهدرصد از متوسط روزان 2/0سالانه  برداریکارمزد مدیر بهره

 ی کارمزد متول
از متوسط روزان  1سالانه    1،200و حداکثر    800های صندوق (حداقل  ارزش خالص دارایی   یه درصد 

 میلیون ریال(

 میلیون ریال 1،100سالانه مبلغ ثابت  حسابرس  یه الزحمحق 

 یهالزحمه و کارمزد تصفیحق 

 مدیر صندوق
 های صندوق  درصد ارزش خالص دارایی 1/0معادل 

و عضویت در   رشیپذحق 

 ها کانون

ها طبق عضویت در این کانون کهنیبر اهای مذکور، مشروط شده توسط کانونمعادل مبلغ تعیین

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

افزار،  های دسترسی به نرمهزینه

 ها تارنما و خدمات پشتیبانی آن

فاکتور/ قرارداد پیشها بر اساس آخرین آن افزار و خدمات پشتیبانیی دسترسی به تارنما، نرمهزینه

 افزاریمنعقده با شرکت نرم
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 ی مالیصورت سود و زیان دوره

 31سال مالی منتهی به    

 1404خرداد  
 31سال مالی منتهی به  

 1404ردا د  خ

 میلیون ریال   میلیون ریال    

      درآمدهای عملیاتی: 

 30,803  213,033   در اوراق بهادار گذاریسود فروش سرمایه

 215,686  33,706   ها وسود سپرده های بانکیگذاریسرمایهسود تغییر ارزش 

 0  1,127   سود سهام

 0  211   سایر درآمدها 

 30,500  163,000   سود فروش املاک و مستغلات

 276,989  411,076   جمع درآمدها

      های عملیاتی: هزینه

 (25,274)  (35,324)   ارکان و اشخاص طرف قراردادحق الزحمه 

 (5,720)  (14,213)   های عملیاتی سایر هزینه

 (30,993)  (49,536)   های عملیاتی جمع هزینه

 245,995  361,539   سود خالص

 1,640  2,410   گذاری سود هر واحد سرمایه
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 ها صورت خالص دارایی

   31/03/1404  31/03/1403 

 میلیون ریال   میلیون ریال    

      دارایی ها 

 1,642  3,154   ها سایر دارایی

 900  2,000   ها پرداختپیش

 995,000  465,810   موجودی املاک

 755,434  1,408,349   ها گذاریسایر سرمایه

 1,973  3,506   های دریافتنی حساب 

 7,262  4,787   موجودی نقد

 1,762,211  1,887,606   هاجمع دارایی

      هابدهی 

 2,163  4,251   های پرداختنیحساب 

 10,344  11,744   پرداختنی به ارکان صندوق

 890  6,382   گذاران پرداختنی به سرمایه

 1,015  1,740   های پرداختنی و ذخایرسایر حساب

 14,411  24,117   هاجمع بدهی

 1,747,800  1,863,489   هاخالص دارایی

 11,652  12,423   های هر واحد سرمایه گذاری خالص دارایی
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 ها گردش خالص دارایی

    
تعداد واحدهای 

 گذاری سرمایه
 مبلغ 

 میلیون ریال   واحد    

خرداد   31منتهی به   ها در سال مالیداراییتغییرات خالص  

1403 : 
      

 18,455  0    1402تیر   1ها در ی خالص داراییمانده

 100,000  10,000,000    گذاری ممتازآورده موسسین جهت تحصیل واحدهای سرمایه

نویسی واحدهای  گذاری از محل پذیرهسرمایهافزایش واحدهای 

 گذاری عادی سرمایه
   140,000,000  1,400,000 

 (16,650)  -    گذاریسود تقسیمی به دارندگان واحدهای سرمایه

 245,995  0    1403خرداد  31سود خالص سال مالی منتهی به 

 1403خرداد    31مانده در  
  

 150,000,000  1,747,800 

خرداد   31منتهی به   ها در سال مالیگردش خالص دارایی

1404 : 
    

 

 

 361,539  -    1404خرداد  31سود خالص سال مالی منتهی به 

 (245,850)  -    گذاریسود تقسیمی به دارندگان واحدهای سرمایه

 1,863,489  150,000,000    1404خرداد    31مانده در  

 

  



 

 10ی صفحه 

 صورت جریان نقد

  

سال مالی منتهی به 

31/03/1404  

سال مالی منتهی به 

31/03/1403 

  
 میلیون ریال 

 
 میلیون ریال 

 های عملیاتی:های نقدی حاصل از فعالیتجریان
    

 نقد حاصل از عملیات  
 

164,901 
 

12,605 

 های عملیاتی حاصل از فعالیتجریان خالص ورود نقد 
 

164,901 
 

12,605 

 گذاری: های سرمایههای نقدی حاصل از فعالیتجریان
 

 
 

 

 های نقدی ناشی از فروش املاک و مستغلاتدریافت
 

1,158,000 
 

240,500 

 های نقدی بابت خرید املاک و مستغلاتپرداخت 
 

(465,810) 
 

(1,205,000) 

 ی بانکی های نقدی حاصل از سود سپردهدریافت
 

30,004 
 

149,864 

 ی بانکی بلندمدت های نقدی حاصل از استرداد سپردهدریافت
 

210,000 
 

0 

 مدت های کوتاهگذاریهای نقدی بابت تحصیل سرمایهپرداخت 
 

(859,213) 
 

(574,990) 

 گذاریهای سرمایه)خروج( نقد حاصل از فعالیتجریان خالص ورود  
 

72,981 
 

(1,389,626) 

 (1,377,021)  237,882  های تأمین مالیجریان خالص ورود)خروج( نقد حاصل قبل از فعالیت

 های تامین مالی:های نقدی حاصل از )مصرف شده در( فعالیتجریان
 

 
 

 

 گذاری عادی و ممتازاز انتشار واحدهای سرمایههای نقدی حاصل دریافت
 

0 
 

1,400,000 

 گذاریسود تقسیمی به دارندگان واحدهای سرمایه
 

(240,358) 
 

(16,650) 

 های تأمین مالیجریان خالص ورود)خروج( نقد حاصل از فعالیت
 

(240,358) 
 

1,383,350 

 خالص افزایش(کاهش( در موجودی نقد 
 

(2,475) 
 

6,329 

 موجودی نقد ابتدای سال
 

7,262 
 

933 

 مانده موجودی نقد در پایان سال 
 

4,787 
 

7,262 

 

  



 

 11ی صفحه 

 

 مجامع طی دوره

 وضعیت نیآخر موضوع تاریخ مجمع 

 گذاری از طریق شرکت در مزایده اصلاح امیدنامه: اضافه شدن امکان سرمایه 22/04/1403
تکمیل مستندات و صدور مجوز 

 سازمان

27/05/1403 
ی ی اساسنامهنسخه روزرسانی تمام متن اساسنامه به آخرین تغییر اساسنامه: به

 ی مصوب سازمان بورس و اوراق بهادارنمونه 
 مستندات و پایان تشریفات ثبتتکمیل 

25/06/1403 

 سال مالی: 

 های مالی تصویب صورت 

 تقسیم سود

 انتخاب حسابرس 

 ی رسمیانتخاب روزنامه

 ارسال مدارک به سازمان 

 سجامی سود پرداخت

 فروش ساختمان -تکمیل مستندات  گیری نسبت به فروش ساختمان سعادت آباد تصمیم 28/07/1403

 انصراف از خرید  -برگزاری مجمع  گیری نسبت به خرید ساختمان آرارات تصمیم 07/03/1404

 

  



 

 12ی صفحه 

 های آماده فروشوضعیت ساختمان

 سهم از مالکیت ملک 

شماره 

گواهی  

 کار  انیپا

 آدرس نامه انقضای بیمه

 کردستان
 دانگ  6

 عرصه و عیان 
 1، واحد 10دوم، پلاک  بستبنبزرگراه کردستان،  20/04/1404 32096579

 کردستان
 دانگ  6

 عرصه و عیان 
 2، واحد 10دوم، پلاک  بستبنبزرگراه کردستان،  20/04/1404 32096579

 کردستان
 دانگ  6

 عرصه و عیان 
 3، واحد 10دوم، پلاک  بستبنبزرگراه کردستان،  20/04/1404 32096579

 کردستان
 دانگ  6

 عیان عرصه و 
 4، واحد 10دوم، پلاک  بستبنبزرگراه کردستان،  20/04/1404 32096579

 

  



 

 13ی صفحه 

 قیمت فروش قیمت خرید قیمت کارشناسی  ملک

 1ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال  166،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 117،700
 مذاکره برای فروش 

 2ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال 140،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 99،170
 مذاکره برای فروش 

 3ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال 1402،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 112،330
 مذاکره برای فروش 

 4ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال 201،000

29/06/1403 

 میلیون ریال  136،610
 مذاکره برای فروش 

 

چارچوب   مورخ  مدر  مزایده22/04/1403صوبات مجمع  در  به شرکت  اقدام  اجدستگاهی  ، صندوق  به  های  آگهی رایی  شماره 

کرده است که با توجه به شرایط   ی سوم اجرای احکام مدنی مجتمع قضایی شهید صدر تهرانشعبه  140368460000780850

به دلیل عدم رعایت تشریفات   ؛ با این حال شد میلیارد ریال( تعیین    750(مزایده، صندوق به عنوان برنده مزایده در قیمت کارشناسی  

 گاه اجرا، مزایده توسط شعبه مربوطه ابطال و مبلغ پرداختی صندوق استرداد گردید. قانونی توسط دست

  



 

 14ی صفحه 

 گذاری در صندوق های سرمایهریسک

  1396تا    1392های  توان به رکود سال: برای مثال میی فعالیت صندوقرکود اقتصادی در سطح کشور و در حوزه

های وابسته به ساختمان نیز  مدت صنعتمتناسب قیمت زمین و مسکن در این دوره اشاره کرد. رکود طولانی  عدم رشدو  

لت آن  گذاران از این حوزه شود. عهای انسانی و سرمایههای ساختمانی و خروج نیروتواند باعث افت شدید ساخت واحدمی

رکود بلندمدت در بازار مسکن و واحدهای    ی ههای وابسته به ساختمان پس از دورهای عادی صنعتاست که برگشت ظرفیت

 شود. اداری به سرعت انجام نمی

های حوزۀ فعالیت خود با بازیگران سنتی فعلی بازار در رقابت خواهد  : صندوق املاک مستغلات در مورد داراییرقابت

ها برای جذب  های املاک و مستغلات در آینده نیز محتمل است. رقابت بین صندوقسایر صندوق  ی هستردبود. ورود گ 

 گذاری مجدد آن اثرگذار باشد. های صندوق و توانایی در سرمایهتواند بر سبد داراییسرمایه و سود بیشتر می

های صندوق و نیز  مستقیماً در فروش داراییدارایی    یه: نوسانات در عرضه و تقاضای این طبقتلاطم در بازار املاک

 گذاری مجدد آن اثرگذار است.سرمایه

های صندوق  : این احتمال وجود دارد که برای داراییهای آپارتمانی صندوق برای مدت طولانی خالی ماندن واحد

طولانی شود؛ این رویداد بر   متقاضی اجاره و خرید وجود نداشته باشد و مدت زمان انعقاد قرارداد اجاره یا فروش دارایی

های آن اثر منفی دارد. عدم متحرک واحدهای معاملاتی روی واحدهای صندوق  فعالیت عملیاتی صندوق و گردش دارایی

 گذاری است. ممکن است به فروش اعتباری بلندمدت واحدها منجر شود که این خود ریسک دیگری برای این سرمایه

برداری باعث  : تعمیرات و نوسازی واحدهای در دست بهرهیاز به تعمیرات و نوسازیوقفه در ایجاد درآمد به دلیل ن

 تعمیرات خواهد شد.  یهکاهش منابع نقد شرکت و کاهش درآمد عملیاتی آن در دور

: ریسک محیط  داری و فروشهای اداری و مسکونی و تغییر در قوانین مربوط به اجاره ی واحدتغییر نرخ اجاره

راتی مثل و تغییر در نرخ مالیات بر درآمد اجاره و فروش، بر فعالیت شرکت اثرگذار است. تغییر نرخ اجاره نیز  قانونی و مقر

 گذاری در این حوزه است.ریسک دیگری برای سرمایه  منشأای بر قیمت املاک و مستغلات دارد که نقش عمده

از نسبت اهرم مالی مناسب سبب کاهش    : استفادهافزایش نرخ بهره و محدودیت صندوق در دریافت تسهیلات

دریافت تسهیلات یا   یهگذاران است. افزایش نرخ بهرسرمایه  ی هسازی ارزش سرمایبهینه گذاری صندوق وسرمایه یههزین

 تأمین مالی آن اثرگذار است.   یهها، بر دسترسی صندوق به منابع تأمین مالی و هزینکلاهش نقدینگی بانک 

نرخ اجاره متناسب    شیعدم افزا  های عملیاتی و در پی آن کاهش وجوه نقد عملیاتی:نامتناسب هزینهافزایش  

 گذاری را در پی دارد. های عملیاتی باعث کاهش ارزش واحدهای سرمایهبا هزینه
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