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 رای ومستغلات نیک املاک گذاری  صندوق سرمایه 

 های مالی صورت 

 1404  اسفند  29منتهی به    ماهه   9دوره  
  

  استفند 29  به منتهی  ماههنه  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   42ماده   12که در اجرای بند   1404

 تهیه گردیده به شرح زیرتقدیم می گردد :

 شصاره صفحه  

 2 زیان   و  صورت سود  •

 3 ها یی صورت عالص دارا  •

 4 ها گردش عالص دارایی  •

 5 نقدی  های صورت جریان  •

  های توضیحی : یادداش   •

 6 الف. ا لاوات کنی صندوق   

 8 های مالی پ . مبنای تهیه صورت 

 8- 10 های حسابداری  . علاصه اهم رویه پ 

 11- 22 های مالی و سایر ا لاوات مالی های مربوط به اقلام مندرج در صورت . یادداش  ت 
ومقررات سازمان بورا و اوراق بهادار در رابطه با های مالی در چارچوب استانداردهای حسابداری و با توجه به قوانین این صورت 

بر این باور اس  که این ی  را کیومستغلات ناملاکگذاری  گذاری تهیه گردیده اس . مدیری  صندوق سرمایههای سرمایهصندوق 

از وصنکرد مالی صندوقر دربرگیرنده هصه ا لاوات مربوطصورت  ارائه تمویری روشن و منمفانه  برای  به صندوقر    های مالی 

و  باشد  ر میتوان پیش بینی نصودهای موجود و اثرات آنها در آینده که بمورت معقول در موقعی  کنونی میهصاهنگ با واقعی 

 اند. های مالی افشا گردیدهبه نحو درس  و به گونه کافی در این صورت 

 

 ارکان صندوق  شخص حقوقی  نصاینده  ء امضا

 
 آرا بابک جهان

 محصدرضا مدیری 
 مدیر صندوق دانایان  گروه مالی

 نوروز ونی میر  
رهیاف  و  موسسه حسابرسی و عدمات مدیری  

 هصکاران 
 متولی صندوق

 



دوره 9 ماهه منتهي به 30 اسفند 1403دوره 9 ماهه منتهي به 29 اسفند 1404يادداشت

ريالريال

درآمدهاي عملياتي:

4166,728,242,594126,869,095,586سود (زيان) فروش  اوراق بهادار

597,711,799,52653,507,493,766سود تغيير ارزش سرمايه گذاري ها و سپرده هاي بانكي

6207,062,332126,610,366ساير درآمدها 

70163,000,000,000سود (زيان)فروش املاك و مستغلات

84,641,125,3490درآمد سود اوراق بهادار

91,500,000,0000درآمد اجاره املاك و مستغلات

270,788,229,801343,503,199,718جمع درآمدهاي عملياتي

هزينه هاي عملياتي:

1029,023,472,19525,927,588,128حق الزحمه اركان و اشخاص طرف قرارداد

1110,324,960,07411,992,185,720ساير هزينه هاي عملياتي

39,348,432,26937,919,773,848جمع هزينه هاي عملياتي

231,439,797,532305,583,425,870سود خالص

121,5432,037سود هر واحد سرمايه گذاري

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

صورت سود و زيان 

دوره 9 ماهه منتهي به 29 اسفند 1404

يادداشت هاي توضيحي  بخش جدايي ناپذير صورت هاي مالي مي باشد.
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1404/12/291404/03/31يادداشت

ريالريال

دارايي ها

1374,683,8943,154,356,979ساير دارايي ها

1402,000,000,000پيش پرداخت ها

15960,810,000,000465,810,000,000سرمايه گذاري در املاك

16898,810,698,8741,408,349,201,895ساير سرمايه گذاري ها 

17831,700,2473,505,729,242حساب هاي دريافتني

183,093,836,5264,786,785,478موجودي نقد

1,863,620,919,5411,887,606,073,594جمع دارايي ها

بدهي ها

199,973,093,11611,743,566,295حساب هاي پرداختني به اركان صندوق

206,538,505,6296,382,312,429سود تقسيمي پرداختني

2120,042,652,1780حساب هاي پرداختني تجاري

222,137,421,4145,990,745,198ساير حساب هاي پرداختني و ذخاير

38,691,672,33724,116,623,922جمع بدهي ها

231,824,929,247,2041,863,489,449,672خالص دارايي ها

12,16612,423خالص دارايي هاي هر واحد سرمايه گذاري

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

 صورت خالص دارايي ها

به تاريخ 29 اسفند 1404

يادداشت هاي توضيحي بخش جدايي ناپذير صورت هاي مالي مي باشد.
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مبلغتعداد واحدهاي سرمايه گذاري

ريالواحد

9 ماهه منتهي به 30 اسفند 1403:

150,000,0001,747,800,075,749مانده ي خالص دارايي ها در 1 تير 1403

تغييرات خالص دارايي ها در دوره 9 ماهه منتهي به 30 اسفند 1403:

305,583,425,870-سود خالص دوره  9 ماهه منتهي به 30 اسفند 1403

(245,850,000,000)-سود تقسيمي به دارندگان واحدهاي سرمايه گذاري

150,000,0001,807,533,501,619مانده در 30 اسفند 1403

9 ماهه منتهي به 29 اسفند 1404:

150,000,0001,863,489,449,672مانده ي خالص دارايي ها در 1 تير 1404

تغييرات خالص دارايي ها در دوره 9 ماهه منتهي به 29 اسفند 1404:

231,439,797,532-سود خالص دوره مالي 9 ماهه منتهي به 29 اسفند 1404

(270,000,000,000)-سود تقسيمي به دارندگان واحدهاي سرمايه گذاري

150,000,0001,824,929,247,204مانده در 29 اسفند 1404

دوره 9 ماهه منتهي به 29 اسفند  1404

 گردش خالص دارايي ها

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

يادداشت هاي توضيحي  بخش جدايي ناپذير صورت هاي مالي مي باشد.
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دوره 9 ماهه منتهي به 30 اسفند 1403دوره 9 ماهه منتهي به 29 اسفند  1404يادداشت

ريالريال

جريان هاي نقدي حاصل از فعاليت هاي عملياتي:

24268,150,857,848240,444,902,200نقد حاصل از عمليات

00پرداخت هاي نقدي بابت ماليات بر درآمد

268,150,857,848240,444,902,200جريان خالص ورود نقد حاصل از فعاليت هاي عملياتي

268,150,857,848240,444,902,200جريان خالص ورود نقد قبل از فعاليت هاي تأمين مالي

جريان هاي نقدي حاصل از فعاليت هاي تامين مالي:

(240,357,687,571)(269,843,806,800)سود پرداختي به دارندگان واحدهاي سرمايه گذاري

نقد حاصل از فعاليت هاي تأمين مالي (240,357,687,571)(269,843,806,800)جريان خالص (خروج) 

87,214,629(1,692,948,952)خالص (كاهش) در موجودي نقد

4,786,785,4787,262,168,627موجودي نقد ابتداي دوره

3,093,836,5267,349,383,256مانده موجودي نقد در   پايان دوره

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

هاي نقدي صورت جريان  

دوره 9 ماهه منتهي به 29 اسفند  1404

يادداشت هاي توضيحي  بخش جدايي ناپذير صورت هاي مالي مي باشد.
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 رای املاک و مستغلات نیک  گذاری سرمایه صندوق 

 های مالی های توضیحی صورت یادداشت 

 دوره  9  ماهه  منتهی   به  29  اسفند  1404
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 طلاعات کلی صندوق ا   -1

  تاریخچه فعالیت   - 1- 1

نگذاری  سرمایهصندوق   مستغلات  و  تار  ی راک ی املاک  شماره    23/12/1401  خ یدر  ثبت  نزد    55331تحت  اداره 

مجوز فعالیت دریافت   05/07/1402در تاریخ به ثبت رسیده و  14012087500ی ملی و به شناسه های تهران شرکت

های  ایفای نقش واسط بین ظرفیتصندوق،   نیا لیهدف از تشکنویسی صندوق تماماً نقد انجام شد. پذیره. ًنموده است

گذاری  سیاست سرمایههدف،    نینیل به ا  یبرای صندوق،  در چارچوب امیدنامه.  بازار املاک و مستغلات و بازار سرمایه بود

احسن« تعریف شد؛ ذیل سیاست یادشده، اولویت عملیاتی صندوق، خرید و  صندوق ابتداً موضوع »تسهیل تبدیل به  

ی مصوب صندوق، با  داری در اساسنامهبینی امکان اجارهرغم پیشفروش واحدهای ساختمانی تعیین شده است. علی

های  جزو سیاست  داریهای غیرمنقول، موضوع اجارهداری و اثر آن در افت قیمت داراییتوجه به استهلاک ناشی از اجاره

های جدی صندوق در خرید دارایی  ای نیز یکی از سیاستهای مزایدهشود. فرصت خریدی صندوق قلمداد میثانویه

بر اساس مجوز  صندوق    ت یمدت فعال ی مصوب مجمع صندوق خواهد بود.  غیرمنقول است که اجرای آن طبق رویه

تعیین شده است.    1406/ 20/07  ورس و اوراق بهادار، تا تاریخ  توسط سازمان ب  137267/122ی  فعالیت صادره به شماره

  .واقع شده است 3 تهران، بزرگراه کردستان، خیابان زاینده رود غربی پلاک مرکز اصلی صندوق در 

  اطلاع رسانی - 1- 2

سرمایه صندوق  فعالیت  با  مرتبط  اطلاعات  ماده  کلیه  با  مطابق  آدرس    68گذاری  به  صندوق  تارنمای  در  اساسنامه 

https://nikrayreits.ir  .درج گردیده است 

 موضوع فعالیت صندوق  - 1- 3

 فعالیت اصلی   -الف

 در اساسنامه ذکر شده است؛  های آنهایژگ یوکه   رمنقولیغ هایهر گونه خرید و تملک دارایی •

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

 ؛ رمنقولیغهای  فروش دارایی •

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

 در بورس.شده  ی و املاک و مستغلات پذیرفتهساز انبوههای گروه شرکت گذاری در اوراق بهادار سرمایه •

 ی فرعی: هاتیفعال  -ب

 ؛ بهادار رهنیاوراق  گذاری در سرمایه •

 گذاری در اوراق بهادار با درآمد ثابت؛های سرمایهی صندوقگذار هیسرماگذاری در واحدهای سرمایه •

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



 رای املاک و مستغلات نیک  گذاری سرمایه صندوق 

 های مالی های توضیحی صورت یادداشت 
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 دریافت تسهیلات.  •

و با    ی صندوق گذاری مقرر در امیدنامههای سرمایهدر چارچوب سیاست  ی مورد گزارش،دورهفعالیت صندوق در طی  

با    مالی  گذاری منابع نقد در ابزارهایگذاری در املاک و مستغلات )با هدف فروش مجدد( و سرمایهسرمایه  تمرکز بر

 بوده است. العامله درآمد ثابت سریع

 

 سال مالی صندوق  - 1- 4

ماه سال بعد    خرداد  31ماه هر سال شمسی لغایت    تیر( اساسنامه سال مالی صندوق از اول  5به موجب مفاد ماده )

 .ن شده استتعیی

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

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

 ارکان صندوق سرمایه گذاری   -2

شود از ارکان زیر تشکیل شده  که از این به بعد صندوق نامیده می  رایاملاک و مستغلات نیک گذاری  صندوق سرمایه

 است :

گذاری  دارندگان واحدهای سرمایه  .  شود از اجتماع دارندگان واحدهای سرمایه گذاری ممتاز تشکیل می  مجمع صندوق :

دگان واحدهای سرمایه  دارن  صورت خالص دارایی،در تاریخ    یک حق رأی دارند.گذاری  ازای هر واحد سرمایه  ممتاز به

 اند شامل اشخاص زیر است:ی بودهأی که دارای حق ر گذاری ممتاز

 

 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  ت یریشرکت مد

 10 1،000،000 ان یدانا  یگذارهیشرکت سرما

 100 10،000،000 جمع

 

نزد مرجع ثبت   252279به شماره ثبت    19/05/1384  خ یکه در تار  باشدمی  دانایان گروه مالی  شرکت    :مدیر صندوق 

  ابانیخ   ،یشمال   راز یش  ابانیملاصدرا، خ   ابان یتهران، خ   عبارت است از:  ر یمد  ی است. نشان  دهیبه ثبت رستهران    یهاشرکت

 .3پلاک  ، یغرب رود ندهیزا

به شماره    27/02/1377که در تاریخ    باشدمی  رهیافت و همکارانسسه حسابرسی و خدمات مدیریت  ؤم  :متولی صندوق  

وردی  تهران، سهره  عبارت است از:  یمتول  ینشان  .است  دهیبه ثبت رس  تهران  یهانزد مرجع ثبت شرکت    36530ثبت  

 2و  1، طبقه اول، واحد 29خیابان برادران نوبخت، پلاک تر از مطهری، جنوبی، پایین
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نزد    3507به شماره ثبت    18/10/1367  خ یکه در تارباشد  می  آگاهان و همکاران   یسسه حسابرسؤم  حسابرس صندوق :

  شاداب  ابان یخ   یسپهبد قرن  ابان یخ   حسابرس عبارت است از:  یاست. نشان   ده یتهران به ثبت رس  یها مرجع ثبت شرکت

 28پلاک  ( کوین)

 حسابداری خلاصه اهم رویه های    -3

 های مالی مبنای تهیه صورت   -3- 1

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

هیئت مدیره سازمان بورس اوراق بهادار به خالص ارزش    30/11/1386مصوب    "گذاریهای سرمایهبهادار در صندوق

 . بر مبنای بهای تمام شده تاریخی تهیه شده استو است. در سلیر موارد  شده گیری فروش اندازه

 درآمد عملیاتی  - 3- 2

درآمد عملیاتی به ارزش منصفانه مابه ازای دریافتی یا دریافتنی به کسر مبالغ برآوردی از بابت برگشت از    -1-2-3

 شود.گیری میفروش و تخفیفات اندازه

گذاری در املاک، به ارزش منصفانه مابه ازای دریافتی یا دریافتنی به کسر مبالغ برآوردی از  سرمایهدرآمد    -2-2-3

شود. و تابع تشریفات فروش املاک و مستغلات مندرج در اساسنامه  گیری میبابت برگشت از فروش و تخفیفات اندازه

 و امیدنامه صندوق است. 

مدت  های سپرده بانکی بر اساس  سود تضمین شده اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب، سپرده و گواهی  2-2-3

طور روزانه با توجه به  شود. همچنین سود سپرده بانکی بهگذاری شناسایی میزمان و با توجه به مانده اصل سرمایه

گردد. مبلغ محاسبه شده سود اوراق بهادار  ب محاسبه میکمترین مانده وجوه در حساب سپرده و نرخ سود علی الحسا 

های سپرده بانکی با استفاده از نرخ سود همان اوراق و با در نظر گرفتن  با درآمد ثابت یا علی الحساب، سپرده و گواهی

 شود. میگذاری منعکس  های صندوق سرمایهمانده تا دریافت سود با همان نرخ قبلی تنزیل شده و در حسابمدت باقی

 گذاری در املاک سرمایه  - 3- 3

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

گذاری در املاک  شود. سرمایههای تجاری توسط صندوق نگهداری مینه به قصد استفاده یا فروش در روال عادی فعالیت

گیری و درآمد آن مطابق با رویه  ها اندازهگذاریکاهش ارزش انباشته هر یک از سرمایه  مام شده پس از کسربه بهای ت

 شود. شناسایی می  3-2-2افشا شده در یادداشت 

 ها گذاری سایر سرمایه  - 3- 4

های بعدی به خالص ارزش  گیریاندازهگذاری در اوراق بهادار در هنگام تحصیل به بهای تمام شده و در  سرمایه  - 1-4-3

در صندوق بهادار  اوراق  فروش  و  خرید  قیمت  تعیین  نحوه  دستورالعمل  سرمایهفروش طبق  اندازههای  گیری  گذاری 

ها در زمان تصویب سود توسط مجمع عمومی صاحبان سهام شرکت  گذاری در سهام شرکتشود. درآمد سرمایهمی
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تاریخ صورت وسرمایه تا   ( بهادار در زمان تحقق سود تضمین شده شناسایی  پذیر  اوراق  ضعیت مالی( و درآمد سایر 

 شود.می

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

 . شودهای دریافتنی لحاظ میها در حسابگردد و سود آنمی

 های نامشهود دارایی  - 3- 5

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

های زیر  ها و روشعمر مفید معین، با توجه به الگوی مصرف منافع اقتصادی آتی مورد انتظار مربوط و بر اساس نرخ

 شود: محاسبه می

 استهلاکنرخ  ینوع دارای

 هر قرارداد  متناسب با دوره  نرم افزارها 

 تصفیه   و  محاسبه کارمزد ارکان   -3- 6

 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 

تبلیغ  های تأسیس )شامل  هزینه 

 نویسی( و پذیره 

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

 با ارائة مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق 

های برگزاری مجامع  هزینه 

 صندوق 

ارائة  سال مالی با  میلیون ریال برای برگزاری مجامع در طول یک   100حداکثر تا مبلغ  

 مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق 

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

 نویسی شده در هر پذیره درصد از مبلغ متعهد  1 نویس کارمزد متعهد پذیره 

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

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

 کارمزد متولی 
و    2000های صندوق )حداقل  درصد از متوسط روزانة ارزش خالص دارایی  1سالانه  

 میلیون ریال(   2،100حداکثر  

 میلیون ریال   3،300سالانه مبلغ ثابت   الزحمة حسابرس حق 

الزحمه و کارمزد تصفیة  حق 

 مدیر صندوق 
 های صندوق درصد ارزش خالص دارایی  0/ 1معادل  
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حق پذیرش و عضویت در  

 ها کانون 

ها  که عضویت در این کانون های مذکور، مشروط براین شده توسط کانون معادل مبلغ تعیین 

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

 میلیون ریال 

افزار، های دسترسی به نرم هزینه 

 ها تارنما و خدمات پشتیبانی آن 

ها بر اساس آخرین  آن   پشتیبانی افزار و خدمات ی دسترسی به تارنما، نرم هزینه 

 افزاری به تأیید مجمع رسید. فاکتور/ قرارداد منعقده با شرکت نرم پیش 

 ها دارایی  ارزش زیان کاهش   - 3- 7

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

گردد. چنانچه برآورد  صورت مبلغ بازیافتنی دارایی برآورد و با ارزش دفتری آن مقایسه میگیرد. در اینمیارزش انجام 

به آن است   بازیافتنی واحد مولد وجه نقدی که دارایی متعلق  نباشد، مبلغ  بازیافتنی یک دارایی منفرد ممکن  مبلغ 

ناسایی آخرین زیان که بیانگر برگشت زیان کاهش ارزش  گردد. در صورت افزایش مبلغ بازیافتنی از زمان شتعیین می

حداکثر تا مبلغ دفتری با فرض عدم    باشد، مبلغ دفتری دارایی تا مبلغ بازیافتنی جدید دارایی )واحد مولد وجه نقد( می

 یابد. های قبل افزایش میشناسایی زیان کاهش ارزش در سال

 ی مالیات وضعیت    - 3- 8

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

منظور   به  جدید  مالی  نهادهای  و  ابزارها  توسعه  سیاستقانون  اجرای  قانون  تسهیل  چهارم  و  چهل  اصل  کلی  های 

آمدهای  گذاری و دررآمدهای صندوق سرمایهی دتماممجلس شورای اسلامی(    1388آذر ماه    25)مصوب در  اساسی

حاصل از صدور و ابطال آنها، از پرداخت مالیات بر درآمد و مالیات بر ارزش افزوده موضوع قانون مالیات برارزش افزوده  

مسئولیت    ،مدیریت نظارت بر نهادهای مالی  12010021از طرفی مطابق بخشنامه    باشد.میمعاف    02/03/1387مصوب  

ا و  متنظیم  با  مالیاتی  اظهارنامه های  وظایف مذکور    و  باشدیر صندوق میدرائه  انجام  در  قصور  بابت  که  در صورتی 

به سرمایه بود.خسارتی  وارد شود وی مسئول جبران خسارت خواهد  به مطالب  با  گذاران  از  عنایت  م  فوق    بالغبابت 

 گردد.ای در دفاتر صندوق لحاظ نمیمالیاتی ذخیره



دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت
ريالريال

١٣٤٠،٢85،55١٤،٠5١،٠٩٠،566-٤سود حاصل از فروش سهام شركت هاي پذيرفته شده در بورس يا فرابورس
٢١66،٣87،٩57،٠٤٣١٢٢،8١8،٠٠5،٠٢٠-٤سود حاصل از فروش صندوق هاي سرمايه گذاري

١66،7٢8،٢٤٢،5٩٤١٢6،86٩،٠٩5،586

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣
سود (زيان) فروشسود (زيان) فروشمالياتكارمزد فروشارزش دفتريبهاي فروشتعدادنام شركت

ريالريالريالريالريالريالواحد
١،5٢٩،٣٩٣7٩٢،٢٢5،٠5766١,١٠٣,١٤٢75٢,5٩١٣,٩6١,١٢6١٢6،٤٠8،١٩8٠بين المللي توسعه ساختمان

5,578,٩6٤١٠,56٠,58١,٩١٩١٠,٢65,٢١8,7٢٢٢8,68٢,٩٣١5٢,8٠٢,٩١٣٢١٣،877،٣5٣٤,٠5١,٠٩٠,566 توسعه و عمران اميد  
7،١٠8،٣57١١،٣5٢،8٠6،٩76١٠،٩٢6،٣٢١،86٤٢٩،٤٣5،5٢٢56،76٤،٠٣٩٣٤٠،٢85،55١٤،٠5١،٠٩٠،566

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣
سود (زيان) فروشسود (زيان) فروشمالياتكارمزد فروشارزش دفتريبهاي فروشتعدادنام صندوق

ريالريالريالريالريالريالواحد
٠(١,٠67,6٣٢,٩٤٠)8,٢٠6,٠٠٠87,١٣7,١٩٣,8٠٠88,١8٩,٠٣٣,٢6٩١5,7٩٣,٤7١٠صندوق س خانه آگاه-املاك

١٣,٢٢٤,٠٢5٢٠٠,١٠6,7٠٤,٩٢5١٩7,5٠8,٠6٠,6٤٩7٣,78٩,٣١١٠٢,5٢٤,85٤,٩65٠صندوق ص.س.درآمد ثابت اكسيژن-د
6٩,٤٢5٢,٠٩١,٩8٣,5٢5٢,٠8٠,77٩,6٢٠٣٩٢,٢٣7٠١٠,8١١,6685,6٠6,568,٤86صندوق س آواي فرداي زاگرس-ثابت

١7٠,٤٩٩٤,٩٩8,١٣5,5٢٢٤,7٤٢,٣٠٢,٢75١,8٤٣,٠57٠٢5٣,٩٩٠,١٩٠٠صندوق س. سپيد دماوند-د
٣,٩٠٢,٩5١75,١٠6,٣١7,٣867٠,6٤٠,٤٣8,٣٠٩١5,8٩٤,57٣٠٤,٤٤٩,٩8٤,5٠٤٠صندوق تداوم اطمينان تمدن-ثابت
١٣٣,٢٩5,5١7١,87٣,١56,5٢7,7٢7١,7٣7,٩٢٢,8٩6,8٣٢5٢٢,6٠8,٢5٩٠١٣٤,7١١,٠٢٢,6٣6٠صندوق سرمايه گذاري اركيده-ثابت
١5,7٠٤,٩١٠٢6٠,٣7٣,٩5١,587٢57,٠٠٣,٣٠7,5٣6٩6,٠١٢,8١٣٠٣,٢7٤,6٣١,٢٣8٠صندوق ص.س. درآمد ثابت پايش-د
8,7٤5,٢٩8٣٠٤,6٤٠,٣٤١,٢٣٢٢8٢,٣١6,٣٢٩,٩٩6٩٣,7١6,٤5٤٠٢٢,٢٣٠,٢٩٤,78٢٠صندوق س سپر سرمايه بيدار- ثابت

٠٠٠٠٠٠576,875,٣5٩صندوق س.درآمد ثابت كارآمد-د
٠٠٠٠٠٠١١6,٠٢8,٢6٠,7٩6صندوق ارمغان فيروزه آسيا-ثابت

٠٠٠٠٠٠6٠6,٣٠٠,٣7٩صندوق س. لبخند فارابي-د
١8٣،٣١8،6٢5٢،8٠7،6١١،١55،7٠٤٢،6٤٠،٤٠٣،١٤8،٤868٢٠،٠5٠،١75٠١66،٣87،٩57،٠٤٣١٢٢،8١8،٠٠5،٠٢٠

٢-٤)  سود حاصل از فروش صندوق هاي سرمايه گذاري به شرح زير است            :
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

فروش سرمايه گذاري در اوراق بهادار ٤) سود (زيان) 

١-٤)  سود حاصل از فروش سهام شركت هاي پذيرفته شده در بورس يا فرابورس به شرح زير است            :

فروش اوراق بهادار به شرح زير است: سود (زيان) 

 ١١



دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت
ريالريال

١٠١,٣٠5,٠8٢,٤6٤-5سود تحقق نيافته نگهداري سهام شركت هاي پذيرفته شده
٢٩7,6٣٠,8٣١,56٩٢٢,٢١7,٤7٩,٢١١-5سود تحقق نيافته نگهداري صندوق هاي سرمايه گذاري

٣8٠,٩67,٩57٢٩,٩8٤,٩٣٢,٠٩١-5سود سپرده هاي بانكي
٩7,7١١,7٩٩,5٢65٣,5٠7,٤٩٣,766

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣
سود تحقق نيافتهسود تحقق نيافتهمالياتكارمزدارزش دفتريارزش بازار يا تعديل شدهتعدادنام شركت

ريالريالريالريالريالريالواحد
٠٠٠٠٠٠١,٣٠5,٠8٢,٤6٤شركت توسعه و عمران اميد

٠١,٣٠(٠)٠٠٠٠5,٠8٢,٤6٤

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣
سود تحقق نيافتهسود تحقق نيافتهمالياتكارمزدارزش دفتريارزش بازار يا تعديل شدهتعدادنام صندوق

ريالريالريالريالريالريالواحد
7,٠88,878٢١7,٢5٩,٩٣٢,٩٤٤١٩7,١7١,8٤٤,٢٢68٠,١١٤,6٠٠٠٢٠,٠٠7,٩7٤,١١8٠صندوق س. سپيد دماوند-د

٢٠,٢5٣,86٢٣٣5,٩١٠,٣٠١,٢7٠٣٠8,٣8٠,٤١٣,776١٢٣,866,٩٢٤٠٢7,٤٠6,٠٢٠,57٠٠صندوق ص.س.درآمد ثابت اكسيژن-د
7٠٤,٢6٤١٢,6٠6,٣٢5,6٠٠١١,57٢,٤٢٢,٣57٤,6٤8,58٣٠١,٠٢٩,٢5٤,66٠٠صندوق ص.س. درآمد ثابت پايش-د
١٤,87٢,٤٣8٣٣٣,٣65,6٩7,77٠٢8٤,٠55,١86,٩٤8١٢٢,٩٢8,6٠١٠٤٩,١87,58٢,٢٢١٠صندوق تداوم اطمينان تمدن-ثابت

٠٠٠٠٠٠٠صندوق سرمايه گذاري اركيده-ثابت
٠٠٠٠٠٠٢٢,٢١7,٤7٩,٢١١صندوق س.درآمد ثابت كارآمد-د

8٩٩,١٤٢,٢57,58٤8٠١,١7٩,867,٣٠7٣٣١,558,7٠8-٩7,6٣٠,8٣١,56٩٢٢,٢١7,٤7٩,٢١١

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤
سود تحقق نيافته نگهداري سهام شركت هاي پذيرفته شده در بورس يا فرابورس به شرح زير است:  (5-١

سود تغيير ارزش سرمايه گذاري ها و سود سپرده هاي بانكي  (5
سود  تغيير ارزش سرمايه گذاري ها و سود سپرده هاي بانكي به شرح زير است:

سود تحقق نيافته نگهداري صندوق هاي سرمايه گذاري به شرح زير است:  (5-٢
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

 ١٢



دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣
خالص  سودخالص  سودهزينه تنزيلمبلغ سودنرخ سودتاريخ سرمايه گذارينام

ريالريالريالريال
٣٤,٢8٤٠٣٤,٢8٤7٩,٢١٣,١8٩%١٤٠٢/٠٣/٠65سپرده كوتاه مدت ١٠٠١١٠8١٠7٠7٠75١٩٣ بانك خاورميانه

77٩,66٤٠77٩,66٤٣٣٤,٢٢١%١٤٠١/١٢/٢٤5سپرده كوتاه مدت ٢٠٩8١٠٠١566٢٤٠6١ بانك پاسارگاد
٣٢,8٠٢,٩7٣٠٣٢,8٠٢,٩7٣7١,876,٠5٢%١٤٠٢/٠5/١65سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١6٣٠8٠٩6٠8 بانك كارآفرين

٠٠٠5,5٠٣,٤75,8٩6%١٤٠٢/٠5/١7٢٣سپرده بلند مدت ١٠٠١6٠٩٣5٠٠٠٠٠٠١١٤ بانك خاورميانه
٩5١,١٤٠٠٩5١,١٤٠66,٢٩٩,٣٢٤%١٤٠٢/٠6/٠75سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١6٤٩6٤76٠5 بانك كارآفرين

٠٠٠5,7٢٣,6١٤,٩٣٢%١٤٠٢/٠8/٠٣٢٣سپرده بلند مدت ١٠٠١6٠٩٣5٢٣٢ بانك خاورميانه
٠٠٠٤,٩١6,٤٣8,٤67%١٤٠٢/٠8/٣٠٢٣سپرده بلند مدت ١٠٠١6٠٩٣5٠٠٠٠٠٠٢٩5 بانك خاورميانه

٠٠٠١٣,٢٠5,7٩٣,١75%١٤٠٢/١٢/٢8٢٣سپرده بلند مدت 5١٠١8٢١٠8٢6٠٠ بانك كارآفرين
٤6,٣٩٩,8٩6٣٩,١٩٠٤6,٣6٠,7٠6٤١7,886,8٣5%١٤٠٣/٠٣/٠55سپرده كوتاه مدت ٣٤٠,8١٠٠,١566٢٤٠6,١ بانك پاسارگاد

8٠,٩67,٩57٣٩,١٩٠8٠,٩٢8,767٢٩,٩8٤,٩٣٢,٠٩١

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت
ريال

١٣,٤٢5-6درآمدهاي تنزيل سود بانك
٢١7٠,87٤,٩٢٣-6تعديل كارمزد كارگزار

٣6,١8٣,٩8٤ساير درآمدها براي تنزيل سود سهام شركت توسعه و عمران اميد
٢٠7,٠6٢,٣٣٢

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت
ريال 

١٠-7درآمد فروش ساختمان 
ريال

١6٣,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند 

١٢6,6١٠,٣66

٢-6) درآمد حاصل از تعديل كارمزد كارگزار از محل ابلاغيه ١٢٠٢٠٠١٩ سازمان بورس و اوراق بهادار است.

١-7) درآمد فروش املاك مستغلات در دوره قبل ناشي از فروش قطعه ٣ ملك سعادت آباد و قطعه ٢ ملك آزادگان است.

١-6) ساير درآمدها شامل درآمد مالي ناشي از تفاوت بين ارزش تنزيل شده و ارزش اسمي درآمد  سود سپرده هاي بانكي است كه در سال مالي قبلي از درآمد كسر شده و طي سال مالي جاري تحقق يافته است .    

درآمد فروش املاك و مستغلات   (7

٠
٩٣,655,٢٤7

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

ساير درآمدها   (6
دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣

ريال
٣٢,٩55,١١٩

سود سپرده هاي بانكي به شرح زيرتفكيك مي شود:  (5-٣

 ١٣



دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت

ريالريال 

١٤,6٤١,١٢5,٣٤٩٠-8صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات كليد

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت

ريالريال 

١68٠,٠٠٠,٠٠٠٠-٩ساختمان پلاك ١٢

٢8٢٠,٠٠٠,٠٠٠٠-٩ساختمان پلاك ٣٢

١,5٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

ريالريال 

١٩,88٩,67١,7٠٤١٩,٠٤٩,٩7٣,٠٢٢مدير

١,٣٣5,6١6,٢٩٩8٩5,٠8١,8٢٤متولي

٢,65١,٩56,١١٤٢,5٣٩,٩٩6,٢76بازارگردان

٢,65١,٩56,١١٤٢,5٣٩,٩٩6,٢76مدير بهره برداري

٢,٤٩٤,٢7١,٩6٤٩٠٢,5٤٠,7٣٠حسابرس

٢٩,٠٢٣,٤7٢,١٩5٢5,٩٢7,588,١٢8

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت ها

ريالريال

٣7,٢٢6,١٩٢٣7,٣6٣,٠5٣هزينه تاسيس

68,٤7٤,566٠برگزاري مجامع

5٠,٠٠٠,٠٠٠١٠٠,٠٠٠,٠٠٠كارمزد شركت سپرده گذاري و مديريت دارايي مركزي

٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠٢5٠,٠٠٠,٠٢٤حق پذيرش و عضويت در كانون ها

٤,١78,8٩8,6١5٣,٢٤١,6٣١,٩٩7هزينه نرم افزار

٩,٤٣٩,٠٤٠١6,5١5,8٤٠هزينه كارمزد بانكي

١5٠,٠٠٠,٠٠٠١5٠,٠٠٠,٠٠٠هزينه خدمات سپرده گذاري و نگهداري واحدهاي سرمايه گذاري

٣,٢66,٠٠7,5٠٠٤,85١,٣87,٩٤8هزينه گزارش كارشناسي

١,5٠8,8٠7٤65,١77,٤78هزينه تصفيه

٣٩,١٩٠٢7٩,87٢,٣6١هزينه تنزيل سود سپرده بانكي

١٢,١6٣,٣66,١6٤٢,6٠٠,٢٣7,٠١٩-١١ساير هزينه ها

١٠,٣٢٤,٩6٠,٠7٤١١,٩٩٢,١85,7٢٠

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

ريالريال

٢٣١,٤٣٩,7٩7,5٣٢٣٠5,58٣,٤٢5,87٠سود خالص

١5٠,٠٠٠,٠٠٠١5٠,٠٠٠,٠٠٠تعداد واحدهاي سرمايه گذاري

١,5٤٣٢,٠٣7سود هر واحد سرمايه گذاري

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

سود هر واحد سرمايه گذاري  (١٢

ساير هزينه هاي عملياتي  (١١ 

حق الزحمه اركان و اشخاص طرف قرارداد  (١٠

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي

١-١١) شامل هزينه هاي معاملات و نگه داري املاك و هزينه هاي مربوط به سامانه موديان است.

درآمد سود اوراق بهادار   (8

درآمد اجاره املاك و مستغلات   (٩

١-٩) درآمد اجاره به موجب قرارداد شماره ١6/ب/١٤٠٤ مورخ ١٤٠٤/١١/٢5 محقق شده است.

٢-٩) درآمد اجاره به موجب قرارداد شماره ٠6٠١/ق/٠٤١٢ مورخ ١٤٠٤/١٢/٠6 محقق شده است.

١-8) درآمد سود تقسيمي  صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات كليد به موجب مجمع سال مالي منتهي به ١٤٠٤/٠٣/٣١ كه در مجمع مورخ ١٤٠٤/٠7/١6 تصويب و در  تاريخ ١٤٠٤/٠8/٠5 دريافت شده مي باشد.

 ١٤



١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٣/٠٣/٣١يادداشت
ريالريال

١7٤,68٣,8٩٤٣,١5٤,٣56,٩7٩-١٣مخارج انتقالي به دوره هاي آتي

مانده در پايان دورهاستهلاك طي دورهمخارج اضافه شده طي دورهمانده در ابتداي دوره
ريالريالريالريال

6٣,5٠٣,8٤8٠٣7,٢٢6,١٩٢٢6,٢77,656مخارج تاسيس
٠١٠٠,٠٠٠,٠٠٠68,٤7٤,566٣١,5٢5,٤٣٤مخارج برگزاري مجامع

٠٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠مخارج عضويت در كانون ها
٣,٠٩٠,85٣,١٣١٢75,٠٠٠,٠٠٠٣,٣٤8,٩7٢,٣٢7١6,88٠,8٠٤آبونمان نرم افزار صندوق

٠١5٠,٠٠٠,٠٠٠١5٠,٠٠٠,٠٠٠٠خدمات سپرده گذاري و نگهداري واحدهاي سرمايه گذاري
٣,١5٤,٣56,٩7٩٩٢5,٠٠٠,٠٠٠٤,٠٠٤,67٣,٠857٤,68٣,8٩٤

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٣/٠٣/٣١
ريالريال

٠٢,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠پيش پرداخت هزينه تهيه گزارش كارشناسي
٠٢,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠

جمعساختمان پلاك ٣٢ساختمان پلاك ١٢املاك كردستان (قطعات ١ تا ٤)
ريالريالريالريال

٤65,8١٠,٠٠٠,٠٠٠٠٠٤65,8١٠,٠٠٠,٠٠٠مانده ابتداي دوره 
٠٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٢٩5,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٤٩5,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠افزايش (خريد به بهاي تمام شده)
٠٠٠٠كاهش (فروش به بهاي تمام شده)

١٤٠٤/١٢/٢٩ ٤65,8١٠,٠٠٠,٠٠٠٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٢٩5,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٩6٠,8١٠,٠٠٠,٠٠٠مانده در 

ساير دارايي ها  (١٣

سرمايه گذاري در املاك  (١5

پيش پرداخت ها  (١٤

١-١٣) مخارج انتقالي به دوره هاي آتي به شرح جدول زير است:

 به موجب مبايعه نامه شماره ١٤٠٤/الف/١86 مورخ ١٤٠٤/٠٩/٢٢ ساختمان پلاك ٣٢ به قيمت كارشناسي شده ٢٩5 ميليارد ريال و به موجب مبايعه نامه شماره ١٤٠٤/الف/ا١85 مورخ ١٤٠٤/٠٩/٢٢ ساختمان پلاك ١٢ به 
قيمت كارشناسي شده ٢٠٠ ميليارد ريال خريداري شد.

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

١٤٠٤/١٢/٢٩

 ١5



١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت
ريالريال

       ١,٤٠8,٣٤٩,٢٠١,8٩5      ١8٩8,8١٠,6٩8,87٤-١6سرمايه گذاري در اوراق بهادار

درصد به كل دارايي هاخالص ارزش فروشبهاي تمام شدهدرصد به كل دارايي هاخالص ارزش فروشبهاي تمام شده
درصد به كل دارايي هاريالريالدرصدريالريال

%7٤         ١,٣٩8,٠8٣,٩8٣,١7٣         ١,٣٩٤,٤٠8,٣٣7,8٤5%٠٠٠صندوق سرمايه گذاري اركيده-ثابت
%١              ١٠,٢65,٢١8,7٢٢             ١١,٩٠8,٢5٢,8٢7%٠٠٠توسعه و عمران اميد

%٠٠٠%١          ١٢,6٠١,677,٠١7        ١١,57٢,٤٢٢,٣57ص.س. درآمد ثابت پايش-د
%٠٠٠%١8        ٣٣5,786,٤٣٤,٣٤6       ٣٠8,٣8٠,٤١٣,776ص.س.درآمد ثابت اكسيژن-د

%٠٠٠%١8        ٣٣٣,٢٤٢,76٩,١68       ٢8٤,٠55,١86,٩٤7صندوق تداوم اطمينان تمدن-ثابت
%٠٠٠%١٢        ٢١7,١7٩,8١8,٣٤٣       ١٩7,١7١,8٤٤,٢٢6صندوق س. سپيد دماوند-د

8٠١,١7٩,867,٣٠6     8٩8,8١٠,6٩8,87٤      ٤8%١,٤٠6,٣١6,5٩٠,67١,٤٠        ٢8,٣٤٩,٢٠١,8٩5       75%

١-١6) سرمايه گذاري در اوراق بهادار به شرح جدول زير مي باشد:

ساير سرمايه گذاري ها  (١6

١٤٠٤/٠٣/٣١ ١٤٠٤/١٢/٢٩

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

 ١6



١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١
تنزيل نشدهتنزيل نشدهيادداشت

ريالريال
١١١,7٠٠,٢٤75,٠٠٣,٣٢7-١7سود سپرده هاي بانكي دريافتني

٠٢,٠58,٣٠8,5١5جاري كارگزاران (حساب دريافتني از كارگزار)
٠١77,6١٤,6٣٢تعديل كارمزد كارگزار 

٢٠١,٢6٤,8٠٢,768-١7سود سهام دريافتني
8٢٠,٠٠٠,٠٠٠٠اجاره دريافتني

8٣١,7٠٠,٢٤7٣,5٠5,7٢٩,٢٤٢

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١
تنزيل نشدهتنزيل نشده

ريالريال
١١,7٠٠,٢٤75,٠٠٣,٣٢7 سپرده نزد بانك پاسارگاد شعبه كردستان شماره حساب ١,8١٠٠,١566٢٤٠6,٣٤٠

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت
ريالريال

١٣,٠٩٣,8٣6,5٢6٤,786,785,٤78-١8موجودي نقد نزد بانك ها

درصد از كل دارايي هامبلغدرصد از كل دارايي هامبلغنرخ سودتاريخ سر رسيدتاريخ سپرده گذاريسپرده هاي بانكي
درصدريالدرصدريالدرصد

%8,87٤,٠٤5٠/٠٠%٤٩,٣٩6,878٠/٠٠%١٤٠١/١٢/٢٤5سپرده كوتاه مدت ٢٠٩8١٠٠١566٢٤٠6١ بانك پاسارگاد
%١٢٤,٠٢٩,8٢٠٠/٠١%6١٤,٣88,٢٠٣٠/٠٣%١٤٠٢/٠5/١65سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١6٣٠8٠٩6٠8 بانك كارآفرين
%٢8,٩٤6,٢٢٩٣/٠٩%٠٠/٠٠%١٤٠٢/٠6/٠75سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١6٤٩6٤76٠5 بانك كارآفرين

%١,٢٩٤,٢٠٤,٣٣٤٠/٠١%٣٢٩,١٩٣,858٠/٠٢%١٤٠٣/٠٣/٠55سپرده كوتاه مدت ٣٤٠,8١٠٠,١566٢٤٠6,١ بانك پاسارگاد
%٣,٣٣٠,7٣١,٠5٠٣/٠٢%٢,١٠٠,857,587٠/١١%١٤٠٣/١٢/١5٠سپرده كوتاه مدت ٣٤٠,١١٠,١566٢٤٠6,١ بانك پاسارگاد

٣,٠٩٣,8٣6,5٢6٤,786,785,٤78

٢-١7) درآمد سود تقسيمي  شركت توسعه و عمران اميد به موجب مجمع سال مالي منتهي به ١٤٠٣/٠٣/٣١ كه در مجمع مورخ ١٤٠٤/٠١/١7 تصويب و در  تاريخ ١٤٠٤/٠5/٢٢ دريافت شده مي باشد..
١8) موجودي نقد

حساب هاي دريافتني  (١7

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١
١-١8)  موجودي نقد نزد بانك ها به شرح زير است:

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

حساب هاي دريافتني تجاري به تفكيك به شرح زيراست:

١-١7) سود سپرده هاي بانكي دريافتني

 

 ١7



حساب هاي پرداختني به اركان صندوق  (١٩

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت

ريالريال

6,٤85,٣٣٣,8١١8,٤٩٢,678,٣٣١كارمزد مدير صندوق- گروه مالي دانايان 

5١٢,٠5٤,7٣68٩١,8٠٣,١٣6كارمزد متولي - موسسه حسابرسي و خدمات مديريت رهيافت و همكاران

١,٠5٣,١68,١٩٣١,١7٩,٢٩٠,٤١٤كارمزد بازارگردان- صندوق سرمايه گذاري اختصاصي بازارگرداني دانايان

١,8٢٢,٠٣٢,٣76١,١7٩,٢٩٠,٤١٤كارمزد مدير بهره برداري-شركت مديريت سرمايه و ساخت نيك راي

5٠٤,٠٠٠         ١١٠٠,5٠٤,٠٠٠-١٩بدهي به مدير بابت امور صندوق

٩,٩7٣,٠٩٣,١١6١١,7٤٣,566,٢٩5

١-١٩) بدهي به مدير بابت امور صندوق

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

ريالريال

١٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠هزينه برگزاري مجمع

5٠٤,٠٠٠5٠٤,٠٠٠ساير 

١٠٠,5٠٤,٠٠٠5٠٤,٠٠٠

سود تقسيمي پرداختني  (٢٠

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

ريالريال

8٣٠,٠8٢,86٤8٣٠,٠8٢,86٤سود تقسيمي سال ١٤٠٢

5,55٢,٢٢٩,5655,55٢,٢٢٩,565سود تقسيمي سال ١٤٠٣

١56,١٩٣,٢٠٠٠سود تقسيمي سال ١٤٠٣

6,5٣8,5٠5,6٢٩6,٣8٢,٣١٢,٤٢٩

حساب هاي پرداختني تجاري  (٢١

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت

ريالريال

٣٢,65٢,١78٠جاري كارگزاران

١٢٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠-٢١تسويه ساختمان پلاك ١٢

١١٠,٠٠٠,٠٠٠٠-٢٢وديعه قرارداد اجاره

٢٠,٠٤٢,65٢,١78٠

سايرحساب هاي پرداختني و ذخاير  (٢٢

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

ريالريال

١,٠٠١,5٠8,8٠7١,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠ذخيره كارمزد تصفيه

56١,757,8٤٢6٠١,6٩٣,8٢٠ذخيره ي حق الزحمه ي حسابرس 
٣٩,١٩٠٣,٤٢5ذخيره تنزيل سود سپرده ي بانكي

١٠١,٩٤8,8٣8١٣8,١٣٢,8٢٢ذخيره تنزيل سود سهام
٤7٢,١66,7٣7٤,٢5٠,٩١5,١٣١آبونمان نرم افزار

٢,١٣7,٤٢١,٤١٤5,٩٩٠,7٤5,١٩8

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

١-٢١) با توجه به معافيت مالياتي اعلامي در بند الف ماده ١٤ ذيل فصل چهارم قانون تأمين مالي توليد و زيرساخت ها(مصوب ١٤٠٢/١٢/٢٢) مالك قبلي ساختمان مشمول معافيت 
است؛ با توجه به عدم پاسخگويي سامانه هاي مالياتي، طبق توافق طرفين، انتقال سند تا زمان اخذ مفاصا حساب مالياتي تعويق شده است؛ همچنين از تاريخ ٩ بهمن ماه سال ١٤٠٤ 

كليه منافع ساختمان پلاك ١٢ به صندوق منتقل شده است و منافع صندوق تأمين شده است.

٢-٢١) به موجب قرارداد شماره ١6/ب/١٤٠٤ مورخ ١٤٠٤/١١/٢5 مبلغ وديعه، از قرارداد قبلي منتقل شده است.
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درصدمبلغ - ريالتعداددرصدمبلغ - ريالتعداد
واحدهاي سرمايه گذاري ممتاز:

%5,٠٠٠,٠٠٠6٢,١١6,٣١٤,٩8٩٣%٣         5,٠٠٠,٠٠٠6٠,8٣٠,٩7٤,٩٠7گروه مالي دانايان
%٤,٠٠٠,٠٠٠٤٩,6٩٣,٠5١,٩٩١٣%٣         ٤,٠٠٠,٠٠٠٤8,66٤,77٩,٩٢5شركت مديريت سرمايه و ساخت نيك رأي

%١,٠٠٠,٠٠٠١٢,٤٢٣,٢6٢,٩٩8١%١         ١,٠٠٠,٠٠٠١٢,١66,١٩٤,٩8١شركت سرمايه گذاري دانايان
١٠,٠٠٠,٠٠٠١٢١,66١,٩٤٩,8١٤7%١٠,٠٠٠,٠٠٠١٢٤,٢٣٢,6٢٩,٩787%

واحدهاي سرمايه گذاري عادي:
%١,7٣٩,٢56,8١٩,6٩٤٩٣        ١٤٠,٠٠٠,٠٠٠%٩٣     ١٤٠,٠٠٠,٠٠٠١,7٠٣,٢67,٢٩7,٣٩٠دارندگان واحدهاي سرمايه گذاري عادي

١٤٠,٠٠٠,٠٠٠١,7٠٣,٢67,٢٩7,١٤٠,٠٠٠,٠٠٠١%٣٩٠٩٣,7٣٩,٢56,8١٩,6٩٤٩٣%
١5٠,٠٠٠,٠٠٠١,8٢٤,٩٢٩,٢٤7,١%٢٠٤١٠٠5١   ٠,٠٠٠,٠٠٠/٠٠,86٣,٤8٩,٤٤٩,67١٠٠       ٢/٠٠%

سود خالص
تعديلات:

(سود) تغيير ارزش سرمايه گذاري ها
جمع

كاهش دريافتني هاي تجاري و ساير دريافتني ها
كاهش ساير دارايي ها

(افزايش) سرمايه گذاري در املاك
كاهش ساير سرمايه گذاري ها

(كاهش) افزايش حساب هاي پرداختني به اركان صندوق
(كاهش) ساير حساب هاي پرداختني و ذخاير

افزايش حساب هاي پرداختني تجاري
كاهش پيش پرداخت ها

جمع
٢٤٠,٤٤٤,٩٠٢,٢٠٠نقد حاصل از  عمليات

(٣,85٣,٣٢٣,78٤)

٣,٠7٩,67٣,٠85

6٠7,١6٩,٣٣٤,5٩٠

١٣٣,8٠8,٩65,٩6٣

٢,67٤,٠٢8,٩٩5

٢٠,٠٤٢,65٢,١78

(٢٣,5٢٢,56١,675)

ريال

(٤٩8,7١٣,٣١6,7٣7)
(٣8٣,٩5٢,766)

(٤١,6١5,٩6١,٩٩5)

(١,٢٠7,5٤٩,٢٢١)

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

٢8٢,٠6٠,86٤,١٩5

١,8٤٤,6٢٣,٢٠١
١,56٠,٣٣٠,٤٠٠

١٩٣,٩٠٣,١٢8

خالص دارايي ها  (٢٣

١٣٤,٣٤١,8٩١,885
٢,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠

٢68,١5٠,857,8٤8

واحدهاي سرمايه گذاري صندوق شامل ١٠ميليون واحد سرمايه گذاري ممتاز ١٠،٠٠٠ ريالي و ١٤٠ ميليون واحد سرمايه گذاري عادي ١٠،٠٠٠ ريالي مي باشد. تركيب سرمايه گذاران در تاريخ ٢٩ اسفند ١٤٠٤ به شرح ذيل است:

(٩7,6٣٠,8٣١,56٩)

(١,77٠,٤7٣,١7٩)

(7٤,١٠٠,٠٠٠,٠٠٠)

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

(٤٩5,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠)5٢٩,١٩٠,٠٠٠,٠٠٠

نقد حاصل از عمليات  (٢٤
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

ريال
٢٣١,٤٣٩,7٩7,5٣٢

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣

٣٠5,58٣,٤٢5,87٠

 ١٩
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 ( مدیریت سرمایه و عوامل ریسک 25

تواند تغییر وضعیت اقتصادی، قوانین و مقررات حاکم بر بازار اجاره و خرید و فروش املاک و نیز می:  های صندوقریسک   (25- 1

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

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

 .شودنمی

فعالیت خود با بازیگران سنتی فعلی بازار در رقابت خواهد    ی ههای حوزرقابت: صندوق املاک مستغلات در مورد دارایی  (25- 1- 1

ها برای جذب سرمایه و سود  های املاک و مستغلات در آینده نیز محتمل است. رقابت بین صندوقسایر صندوق  یهبود. ورود گسترد

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

این طبق   (25- 1- 2 تقاضای  و  نوسانات در عرضه  املاک:  بازار  در  دارایی  یهتلاطم  فروش  در  نیز  دارایی مستقیماً  و  های صندوق 

 گذاری مجدد آن اثرگذار است.سرمایه

تقاضی  های صندوق م های آپارتمانی صندوق برای مدت طولانی: این احتمال وجود دارد که برای داراییخالی ماندن واحد(  25- 1- 3

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

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

 گذاری است.سک دیگری برای این سرمایهواحدها منجر شود که این خود ری

برداری باعث کاهش  وقفه در ایجاد درآمد به دلیل نیاز به تعمیرات و نوسازی: تعمیرات و نوسازی واحدهای در دست بهره(  25- 1-4

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

داری و فروش: ریسک محیط قانونی و مقرراتی مثل و تغییر در نرخ مالیات بر درآمد اجاره  تغییر در قوانین مربوط به اجاره  (25- 1-5

 اثرگذار است.   صندوقو فروش بر فعالیت 

  ی هاز نسبت اهرم مالی مناسب سبب کاهش هزین  افزایش نرخ بهره و محدودیت صندوق در دریافت تسهیلات: استفاده  (25- 1- 6

دریافت تسهیلات یا کلاهش نقدینگی    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 هزینهکاهش وجوه نقد عملیاتی: عدمهای عملیاتی و در پی آن  افزایش نامتناسب هزینه(  25- 1- 7

 گذاری را در پی دارد.عملیاتی باعث کاهش ارزش واحدهای سرمایه
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گذاری هیئت  باتوجه به اینکه گزارش ارزش گذاری با ارزش خالص محاسبه شده:  ریسک اختلاف قیمت واحدهای سرمایه  (25- 1- 8

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

ذاتی   داراییارزش  خالص  ارزش  روزانه  تغییرات  است  بدیهی  باشد،  صرفاً  متفاوت  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 لات، انتظار میتحلیلگران از تغییرات قیمت در بازار املاک و مستغ

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

 نتشر خواهد گردید.  های مالی حاضر تهیه و متعاقباً م گذاری صندوق بر مبنای صورتواحدهای سرمایه 

بازار اوراق بهادار و عقد قرارداد با صندوق بازارگردانی  گذاری صندوق در  پذیرش واحدهای سرمایه ریسک نقد شوندگی:    (25-1-9

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 سرمایهــموقع که تمایل داشته باشند واح  رــه

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 میحدهای سرمایه طرف دیگر خرید و فروش وا

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



درصد تملكتعداد واحدهاي سرمايه گذاريدرصد تملكتعداد واحدهاي سرمايه گذارينوع واحد هاي سرمايه گذارينوع وابستگيناماشخاص وابسته
%5,000,0003/3%5,000,0003/3ممتازموسس و مدير صندوقگروه مالي دانايانمدير صندوق
%4,000,0002/7%4,000,0002/7ممتازموسس و مدير بهره برداريشركت مديريت سرمايه و ساخت نيك رايمدير بهره بردار

%1,000,0000/7%1,000,0000/7ممتازموسسشركت سرمايه گذاري دانايانموسس
10,000,0006/7%10,000,0006/7%

تاريخ معاملهارزش معاملهموضوع معامله
ريالريالريال

(7,322,943,907)(6,485,333,811)طي دوره19,889,671,704كارمزد اركانمديرگروه مالي دانايان
0(100,504,000)طي دوره100,000,000امور صندوقمديرگروه مالي دانايان

(590,163,840)(512,054,736)طي دوره1,335,616,299كارمزد اركانمتوليموسسه حسابرسي و خدمات مديريت رهيافت و همكاران
0(561,757,842)طي دوره2,494,271,964كارمزد اركانحسابرسموسسه حسابرسي آگاهان و همكاران

(297,540,900)0طي دوره0كارمزد اركانحسابرسموسسه حسابرسي وانيا نيك تدبير
(1,023,325,827)(1,822,032,376)طي دوره2,651,956,114كارمزد اركانمدير بهره بردارشركت مديريت سرمايه و ساخت نيك راي

(1,023,325,827)(1,053,168,193)طي دوره2,651,956,114كارمزد اركانبازارگردانصندوق سرمايه گذاري اختصاصي بازارگرداني دانايان
00طي دوره2,741,656,611امور صندوقمدير بهره بردارشركت مديريت سرمايه و ساخت نيك راي

0(32,652,178)طي دوره4,862,217,848,708خريدوفروش اوراق بهاداركارگزاريكارگزاري دانايان
0(20,000,000,000)طي دوره450,000,000,000خريد ملكمؤسسشركت سرمايه گذاري دانايان

تعهدات ، دارايي ها و بدهي هاي احتمالي  (28

از تاريخ صورت خالص دارايي ها تا تاريخ تائيد صورت هاي مالي هيچگونه رويداد با اهميتي كه مستلزم تعديل اقلامو يا افشا در يادداشت هاي توضيحي بوده، رخ نداده است.
رويدادهاي بعد از تاريخ صورت خالص دارايي ها  (29

نوع وابستگيطرف معامله
شرح معامله

عليرغم معافيت مالياتي صندوق هاي سرمايه گذاري موضوع يادداشت 8-3 صورت هاي مالي، ماليات عملكرد سال مالي منتهي به 31 خرداد 1403 به دليل عدم استفاده از حافظه مالياتي و عدم صدور صورتحساب فروش به مبلغ 55 ميليارد ريال تشخيص و به شركت ابلاغ گرديد كه مورد تاييد صندوق نبوده و
صندوق نسبت به آن اعتراض نموده است. به استثناي موضوع فوق، صندوق فاقد تعهدات، دارايي ها و بدهي هاي احتمالي با اهميت در تاريخ اين گزارش مي باشد.

1404/12/29

معاملات با اركان و اشخاص وابسته به آن ها    (27
معاملات با اركان و اشخاص وابسته به آن ها طي دوره مالي مورد گزارش به شرح زير مي باشد:

1403/12/30

بستانكار)  مانده بدهكار (
1404/09/30

بستانكار)  مانده بدهكار (
1403/12/30

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي
دوره 9 ماهه منتهي به 29 اسفند  1404

سرمايه گذاري اركان و اشخاص وابسته به آنها در صندوق  (26
سرمايه گذاري اركان و اشخاص وابسته به آنها در صندوق به شرح جدول زير مي باشد:

 22


