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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  - 3-1

 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 •
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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  5اده )به موجب مفاد م

 .تعیین شده است

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  .  شوداز 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

 

 نام دارندگان واحد های ممتاز
تعداد واحدهای ممتاز تحت  

 تملک 

تحت   ممتاز درصد واحدهای

 تملک 

 50 5،000،000 گروه مالی دانایان 

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

 10 1،000،000 ان یدانا  یگذارهیشرکت سرما

 100 10،000،000 جمع

 

نزد مرجع ثبت  252279به شماره ثبت  19/05/1384  خی که در تار باشد می دانایانگروه 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
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تاریخ    باشد می  رهیافت و همکارانسسه حسابرسی و خدمات مدیریت  ؤم  :متولی صندوق   به   27/02/1377که در 

ثبت   ثبت شرکت    36530شماره  مرجع  رس   تهران   ی هانزد  ثبت  از:  ی متول  ینشان   .است  ده یبه  است  تهران،    عبارت 

 2و   1، طبقه اول، واحد 29خیابان برادران نوبخت، پلاک تر از مطهری، وردی جنوبی، پایینسهره

 3507به شماره ثبت    18/10/1367  خیکه در تارباشد  می  آگاهان و همکاران  یسسه حسابرسؤم  حسابرس صندوق :

  ابان یخ  یسپهبد قرن  ابانی خ  حسابرس عبارت است از:  ی است. نشان   دهیتهران به ثبت رس  یهانزد مرجع ثبت شرکت

 28پلاک  (کوی ن) شاداب 

 مالیمبنای تهیه صورت های   -3

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

 .ای تمام شده تاریخی تهیه شده استو بر مبنای بهاست. در سلیر موارد گیری شده فروش اندازه

 حسابداریخلاصه اهم رویه های  - 4

 درآمد عملیاتی  -4- 1

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

 شود.گیری میفروش و تخفیفات اندازه

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

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

 و امیدنامه صندوق است. 

مدت  رده بانکی بر اساس  های سپسود تضمین شده اوراق بهادار با درآمد ثابت یا علی الحساب، سپرده و گواهی  2-1-4

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  کمترین مانده وجوه در حساب سپرده و نرخ سود علی الحساب محاسبه می

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

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

 گذاری در املاکسرمایه - 4- 2

گذاری دارد ) افزایش ارزش و اجاره( و  ای که از نظر سرمایهارزش بالقوهگذاری در املاک و مستغلات به جهت  سرمایه

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

درآمد آن مطابق با رویه    گیری و ها اندازهگذاریکاهش ارزش انباشته هر یک از سرمایه  به بهای تمام شده پس از کسر

 شود. شناسایی می  4-1-2افشا شده در یادداشت 
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 ها گذاریسایر سرمایه -3-4

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

بها اوراق  فروش  و  خرید  قیمت  تعیین  نحوه  دستورالعمل  در صندوقفروش طبق  سرمایهدار  اندازههای  گیری  گذاری 

ها در زمان تصویب سود توسط مجمع عمومی صاحبان سهام شرکت  گذاری در سهام شرکتشود. درآمد سرمایهمی

بهادار در زمان تحقق سود تضمین شده شناسایی  سرمایه اوراق  تاریخ صورت وضعیت مالی( و درآمد سایر  تا   ( پذیر 

 شود.می

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

 . شودهای دریافتنی لحاظ میها در حسابگردد و سود آنمی

 های نامشهود دارایی  - 4- 4

های نامشهود با  استهلاک داراییشود،  ها 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  نوع دارایی

 هر قرارداد  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  هزینه

 نویسی( تبلیغ و پذیره

نویسی اولیه حداکثر تا مبلغ  شده در پذیرهدرصد از وجوه جذب  2معادل  

 میلیون ریال با ارائة مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق 150

های برگزاری مجامع  هزینه

 صندوق 

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

 ارائة مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق 

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

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

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

 های صندوق دارایی درصد از متوسط روزانة ارزش خالص  2/0سالانه  برداری کارمزد مدیر بهره
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 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 دارایی درصد ارزش خالص  1/0معادل  

حق پذیرش و عضویت در  

 هاکانون 

که عضویت در این  های مذکور، مشروط براینشده توسط کانون معادل مبلغ تعیین

ها طبق مقررات اجباری باشد یا عضویت به تصویب مجمع صندوق برسد تا  کانون 

 میلیون ریال 400سقف 

های دسترسی به  هزینه

خدمات  افزار، تارنما و نرم

 هاپشتیبانی آن

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

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

 ها دارایی   ارزشزیان کاهش  -4- 6

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

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

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

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

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

 یابد. قبل افزایش می  های شناسایی زیان کاهش ارزش در سال

 یمالیاتوضعیت   - 4- 7

  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 دری درآمدهای صندوق سرمایهتماممجلس شورای اسلامی(    1388آذر ماه    25)مصوب در  اساسی

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

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

م با  مالیاتی  اظهارنامه های  ارائه  و  در    و  باشدیر صندوق میدتنظیم  قصور  بابت  که  وظایف مذکور  در صورتی  انجام 

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،٢٨٥،٥٥١٤،٠٥١،٠٩٠،٥٦٦-٥سود حاصل از فروش سهام شركت هاي پذيرفته شده در بورس يا فرابورس
٢١٦٦،٣٨٧،٩٥٧،٠٤٣١٢٢،٨١٨،٠٠٥،٠٢٠-٥سود حاصل از فروش صندوق هاي سرمايه گذاري

١٦٦،٧٢٨،٢٤٢،٥٩٤١٢٦،٨٦٩،٠٩٥،٥٨٦

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

ريالريالريالريالريالريالواحد
١،٥٢٩،٣٩٣٧٩٢،٢٢٥،٠٥٧٦٦١,١٠٣,١٤٢٧٥٢,٥٩١٣,٩٦١,١٢٦١٢٦،٤٠٨،١٩٨٠بين المللي توسعه ساختمان

٥,٥٧٨,٩٦٤١٠,٥٦٠,٥٨١,٩١٩١٠,٢٦٥,٢١٨,٧٢٢٢٨,٦٨٢,٩٣١٥٢,٨٠٢,٩١٣٢١٣،٨٧٧،٣٥٣٤,٠٥١,٠٩٠,٥٦٦ توسعه و عمران اميد  
٧،١٠٨،٣٥٧١١،٣٥٢،٨٠٦،٩٧٦١٠،٩٢٦،٣٢١،٨٦٤٢٩،٤٣٥،٥٢٢٥٦،٧٦٤،٠٣٩٣٤٠،٢٨٥،٥٥١٤،٠٥١،٠٩٠،٥٦٦

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

ريالريالريالريالريالريالواحد
٠(١,٠٦٧,٦٣٢,٩٤٠)٨,٢٠٦,٠٠٠٨٧,١٣٧,١٩٣,٨٠٠٨٨,١٨٩,٠٣٣,٢٦٩١٥,٧٩٣,٤٧١٠صندوق س خانه آگاه-املاك

١٣,٢٢٤,٠٢٥٢٠٠,١٠٦,٧٠٤,٩٢٥١٩٧,٥٠٨,٠٦٠,٦٤٩٧٣,٧٨٩,٣١١٠٢,٥٢٤,٨٥٤,٩٦٥٠صندوق ص.س.درآمد ثابت اكسيژن-د
٦٩,٤٢٥٢,٠٩١,٩٨٣,٥٢٥٢,٠٨٠,٧٧٩,٦٢٠٣٩٢,٢٣٧٠١٠,٨١١,٦٦٨٥,٦٠٦,٥٦٨,٤٨٦صندوق س آواي فرداي زاگرس-ثابت

١٧٠,٤٩٩٤,٩٩٨,١٣٥,٥٢٢٤,٧٤٢,٣٠٢,٢٧٥١,٨٤٣,٠٥٧٠٢٥٣,٩٩٠,١٩٠٠صندوق س. سپيد دماوند-د
٣,٩٠٢,٩٥١٧٥,١٠٦,٣١٧,٣٨٦٧٠,٦٤٠,٤٣٨,٣٠٩١٥,٨٩٤,٥٧٣٠٤,٤٤٩,٩٨٤,٥٠٤٠صندوق تداوم اطمينان تمدن-ثابت
١٣٣,٢٩٥,٥١٧١,٨٧٣,١٥٦,٥٢٧,٧٢٧١,٧٣٧,٩٢٢,٨٩٦,٨٣٢٥٢٢,٦٠٨,٢٥٩٠١٣٤,٧١١,٠٢٢,٦٣٦٠صندوق سرمايه گذاري اركيده-ثابت
١٥,٧٠٤,٩١٠٢٦٠,٣٧٣,٩٥١,٥٨٧٢٥٧,٠٠٣,٣٠٧,٥٣٦٩٦,٠١٢,٨١٣٠٣,٢٧٤,٦٣١,٢٣٨٠صندوق ص.س. درآمد ثابت پايش-د
٨,٧٤٥,٢٩٨٣٠٤,٦٤٠,٣٤١,٢٣٢٢٨٢,٣١٦,٣٢٩,٩٩٦٩٣,٧١٦,٤٥٤٠٢٢,٢٣٠,٢٩٤,٧٨٢٠صندوق س سپر سرمايه بيدار- ثابت

٠٠٠٠٠٠٥٧٦,٨٧٥,٣٥٩صندوق س.درآمد ثابت كارآمد-د
٠٠٠٠٠٠١١٦,٠٢٨,٢٦٠,٧٩٦صندوق ارمغان فيروزه آسيا-ثابت

٠٠٠٠٠٠٦٠٦,٣٠٠,٣٧٩صندوق س. لبخند فارابي-د
١٨٣،٣١٨،٦٢٥٢،٨٠٧،٦١١،١٥٥،٧٠٤٢،٦٤٠،٤٠٣،١٤٨،٤٨٦٨٢٠،٠٥٠،١٧٥٠١٦٦،٣٨٧،٩٥٧،٠٤٣١٢٢،٨١٨،٠٠٥،٠٢٠

٢-٥)  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

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

١-٥)  سود حاصل از فروش سهام شركت هاي پذيرفته شده در بورس يا فرابورس به شرح زير است            :

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

 ١١



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

١٠١,٣٠٥,٠٨٢,٤٦٤-٦سود تحقق نيافته نگهداري سهام شركت هاي پذيرفته شده
٢٩٧,٦٣٠,٨٣١,٥٦٩٢٢,٢١٧,٤٧٩,٢١١-٦سود تحقق نيافته نگهداري صندوق هاي سرمايه گذاري

٣٨٠,٩٢٨,٧٦٧٢٩,٩٨٤,٩٣٢,٠٩١-٦سود سپرده هاي بانكي
٩٧,٧١١,٧٦٠,٣٣٦٥٣,٥٠٧,٤٩٣,٧٦٦

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

ريالريالريالريالريالريالواحد
٠٠٠٠٠٠١,٣٠٥,٠٨٢,٤٦٤شركت توسعه و عمران اميد

٠١,٣٠٥,٠٨٢,٤٦٤(٠)٠٠٠٠

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

ريالريالريالريالريالريالواحد
٧,٠٨٨,٨٧٨٢١٧,٢٥٩,٩٣٢,٩٤٤١٩٧,١٧١,٨٤٤,٢٢٦٨٠,١١٤,٦٠٠٠٢٠,٠٠٧,٩٧٤,١١٨٠صندوق س. سپيد دماوند-د

٢٠,٢٥٣,٨٦٢٣٣٥,٩١٠,٣٠١,٢٧٠٣٠٨,٣٨٠,٤١٣,٧٧٦١٢٣,٨٦٦,٩٢٤٠٢٧,٤٠٦,٠٢٠,٥٧٠٠صندوق ص.س.درآمد ثابت اكسيژن-د
٧٠٤,٢٦٤١٢,٦٠٦,٣٢٥,٦٠٠١١,٥٧٢,٤٢٢,٣٥٧٤,٦٤٨,٥٨٣٠١,٠٢٩,٢٥٤,٦٦٠٠صندوق ص.س. درآمد ثابت پايش-د
١٤,٨٧٢,٤٣٨٣٣٣,٣٦٥,٦٩٧,٧٧٠٢٨٤,٠٥٥,١٨٦,٩٤٨١٢٢,٩٢٨,٦٠١٠٤٩,١٨٧,٥٨٢,٢٢١٠صندوق تداوم اطمينان تمدن-ثابت

٠٠٠٠٠٠٠صندوق سرمايه گذاري اركيده-ثابت
٠٠٠٠٠٠٢٢,٢١٧,٤٧٩,٢١١صندوق س.درآمد ثابت كارآمد-د

٩٧,٦٣٠,٨٣١,٥٦٩٢٢,٢١٧,٤٧٩,٢١١-٨٩٩,١٤٢,٢٥٧,٥٨٤٨٠١,١٧٩,٨٦٧,٣٠٧٣٣١,٥٥٨,٧٠٨

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
١-٦) سود تحقق نيافته نگهداري سهام شركت هاي پذيرفته شده در بورس يا فرابورس به شرح زير است:

٦) سود تغيير ارزش سرمايه گذاري ها و سود سپرده هاي بانكي
سود  تغيير ارزش سرمايه گذاري ها و سود سپرده هاي بانكي به شرح زير است:

٢-٦) سود تحقق نيافته نگهداري صندوق هاي سرمايه گذاري به شرح زير است:
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
٣٤,٢٨٤٠٣٤,٢٨٤٧٩,٢١٣,١٨٩%١٤٠٢/٠٣/٠٦٥سپرده كوتاه مدت ١٠٠١١٠٨١٠٧٠٧٠٧٥١٩٣ بانك خاورميانه

٧٧٩,٦٦٤٠٧٧٩,٦٦٤٣٣٤,٢٢١%١٤٠١/١٢/٢٤٥سپرده كوتاه مدت ٢٠٩٨١٠٠١٥٦٦٢٤٠٦١ بانك پاسارگاد
٣٢,٨٠٢,٩٧٣٠٣٢,٨٠٢,٩٧٣٧١,٨٧٦,٠٥٢%١٤٠٢/٠٥/١٦٥سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١٦٣٠٨٠٩٦٠٨ بانك كارآفرين

٠٠٠٥,٥٠٣,٤٧٥,٨٩٦%١٤٠٢/٠٥/١٧٢٣سپرده بلند مدت ١٠٠١٦٠٩٣٥٠٠٠٠٠٠١١٤ بانك خاورميانه
٩٥١,١٤٠٠٩٥١,١٤٠٦٦,٢٩٩,٣٢٤%١٤٠٢/٠٦/٠٧٥سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١٦٤٩٦٤٧٦٠٥ بانك كارآفرين

٠٠٠٥,٧٢٣,٦١٤,٩٣٢%١٤٠٢/٠٨/٠٣٢٣سپرده بلند مدت ١٠٠١٦٠٩٣٥٢٣٢ بانك خاورميانه
٠٠٠٤,٩١٦,٤٣٨,٤٦٧%١٤٠٢/٠٨/٣٠٢٣سپرده بلند مدت ١٠٠١٦٠٩٣٥٠٠٠٠٠٠٢٩٥ بانك خاورميانه

٠٠٠١٣,٢٠٥,٧٩٣,١٧٥%١٤٠٢/١٢/٢٨٢٣سپرده بلند مدت ٥١٠١٨٢١٠٨٢٦٠٠ بانك كارآفرين
٤٦,٣٦٠,٧٠٦٤١٧,٨٨٦,٨٣٥(٣٩,١٩٠)٤٦,٣٩٩,٨٩٦%١٤٠٣/٠٣/٠٥٥سپرده كوتاه مدت ٣٤٠,٨١٠٠,١٥٦٦٢٤٠٦,١ بانك پاسارگاد

٨٠,٩٢٨,٧٦٧٢٩,٩٨٤,٩٣٢,٠٩١(٣٩,١٩٠)٨٠,٩٦٧,٩٥٧

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت
ريال

١٣,٤٢٥-٧درآمدهاي تنزيل سود بانك
٢١٧٠,٨٧٤,٩٢٣-٧تعديل كارمزد كارگزار

٣٦,١٨٣,٩٨٤ساير درآمدها براي تنزيل سود سهام شركت توسعه و عمران اميد
٢٠٧,٠٦٢,٣٣٢

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤يادداشت
ريال 

١٠-٨درآمد فروش ساختمان 
ريال

١٦٣,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند 

١٢٦,٦١٠,٣٦٦

٢-٧) درآمد حاصل از تعديل كارمزد كارگزار از محل ابلاغيه ١٢٠٢٠٠١٩ سازمان بورس و اوراق بهادار است.

١-٨) درآمد فروش املاك مستغلات در دوره قبل ناشي از فروش قطعه ٣ ملك سعادت آباد و قطعه ٢ ملك آزادگان است.

١-٧) 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 .    

٨) درآمد فروش املاك و مستغلات 

٠
٩٣,٦٥٥,٢٤٧

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

٧) ساير درآمدها 
دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣

ريال
٣٢,٩٥٥,١١٩

٣-٦) سود سپرده هاي بانكي به شرح زيرتفكيك مي شود:

 ١٣



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

ريالريال 

١٤,٦٤١,١٢٥,٣٤٩٠-٩صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات كليد

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

ريالريال 

١٦٨٠,٠٠٠,٠٠٠٠-١٠ساختمان پلاك ١٢

٢٨٢٠,٠٠٠,٠٠٠٠-١٠ساختمان پلاك ٣٢

١,٥٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠

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

ريالريال 

١٩,٨٨٩,٦٧١,٧٠٤١٩,٠٤٩,٩٧٣,٠٢٢مدير

١,٣٣٥,٦١٦,٢٩٩٨٩٥,٠٨١,٨٢٤متولي

٢,٦٥١,٩٥٦,١١٤٢,٥٣٩,٩٩٦,٢٧٦بازارگردان

٢,٦٥١,٩٥٦,١١٤٢,٥٣٩,٩٩٦,٢٧٦مدير بهره برداري

٢,٤٩٤,٢٧١,٩٦٤٩٠٢,٥٤٠,٧٣٠حسابرس

٢٩,٠٢٣,٤٧٢,١٩٥٢٥,٩٢٧,٥٨٨,١٢٨

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

ريالريال

٣٧,٢٢٦,١٩٢٣٧,٣٦٣,٠٥٣هزينه تاسيس

٦٨,٤٧٤,٥٦٦٠برگزاري مجامع

٥٠,٠٠٠,٠٠٠١٠٠,٠٠٠,٠٠٠كارمزد شركت سپرده گذاري و مديريت دارايي مركزي

٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠٢٥٠,٠٠٠,٠٢٤حق پذيرش و عضويت در كانون ها

٤,١٧٨,٨٩٨,٦١٥٣,٢٤١,٦٣١,٩٩٧هزينه نرم افزار

٩,٤٣٩,٠٤٠١٦,٥١٥,٨٤٠هزينه كارمزد بانكي

١٥٠,٠٠٠,٠٠٠١٥٠,٠٠٠,٠٠٠هزينه خدمات سپرده گذاري و نگهداري واحدهاي سرمايه گذاري

٣,٢٦٦,٠٠٧,٥٠٠٤,٨٥١,٣٨٧,٩٤٨هزينه گزارش كارشناسي

١,٥٠٨,٨٠٧٤٦٥,١٧٧,٤٧٨هزينه تصفيه

٠٢٧٩,٨٧٢,٣٦١هزينه برگشت سود سپرده بانكي

١٢,١٦٣,٣٦٦,١٦٤٢,٦٠٠,٢٣٧,٠١٩-١٢ساير هزينه ها

١٠,٣٢٤,٩٢٠,٨٨٤١١,٩٩٢,١٨٥,٧٢٠

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

ريالريال

٢٣١,٤٣٩,٧٩٧,٥٣٢٣٠٥,٥٨٣,٤٢٥,٨٧٠سود خالص

١٥٠,٠٠٠,٠٠٠١٥٠,٠٠٠,٠٠٠تعداد واحدهاي سرمايه گذاري

١,٥٤٣٢,٠٣٧سود هر واحد سرمايه گذاري

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

١٣) سود هر واحد سرمايه گذاري

 ١٢) ساير هزينه هاي عملياتي

١١) حق الزحمه اركان و اشخاص طرف قرارداد

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي

١-١٢) شامل هزينه هاي معاملات و نگه داري املاك و هزينه هاي مربوط به سامانه موديان است.

٩) درآمد سود اوراق بهادار 

١٠) درآمد اجاره املاك و مستغلات 

١-١٠) درآمد اجاره به موجب قرارداد شماره ١٦/ب/١٤٠٤ مورخ ١٤٠٤/١١/٢٥ محقق شده است.

٢-١٠) درآمد اجاره به موجب قرارداد شماره ٠٦٠١/ق/٠٤١٢ مورخ ١٤٠٤/١٢/٠٦ محقق شده است.

١-٩) درآمد سود تقسيمي  صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات كليد به موجب مجمع سال مالي منتهي به ١٤٠٤/٠٣/٣١ كه در مجمع مورخ ١٤٠٤/٠٧/١٦ تصويب و در  تاريخ ١٤٠٤/٠٨/٠٥ دريافت شده مي باشد.

 ١٤



١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٣/٠٣/٣١يادداشت
ريالريال

١٧٤,٦٨٣,٨٩٤٣,١٥٤,٣٥٦,٩٧٩-١٤مخارج انتقالي به دوره هاي آتي

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

٦٣,٥٠٣,٨٤٨٠٣٧,٢٢٦,١٩٢٢٦,٢٧٧,٦٥٦مخارج تاسيس
٠١٠٠,٠٠٠,٠٠٠٦٨,٤٧٤,٥٦٦٣١,٥٢٥,٤٣٤مخارج برگزاري مجامع

٠٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠مخارج عضويت در كانون ها
٣,٠٩٠,٨٥٣,١٣١٢٧٥,٠٠٠,٠٠٠٣,٣٤٨,٩٧٢,٣٢٧١٦,٨٨٠,٨٠٤آبونمان نرم افزار صندوق

٠١٥٠,٠٠٠,٠٠٠١٥٠,٠٠٠,٠٠٠٠خدمات سپرده گذاري و نگهداري واحدهاي سرمايه گذاري
٣,١٥٤,٣٥٦,٩٧٩٩٢٥,٠٠٠,٠٠٠٤,٠٠٤,٦٧٣,٠٨٥٧٤,٦٨٣,٨٩٤

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

٤٦٥,٨١٠,٠٠٠,٠٠٠٠٠٤٦٥,٨١٠,٠٠٠,٠٠٠مانده ابتداي دوره 
٠٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٢٩٥,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٤٩٥,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠افزايش (خريد به بهاي تمام شده)
٠٠٠٠كاهش (فروش به بهاي تمام شده)

٤٦٥,٨١٠,٠٠٠,٠٠٠٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٢٩٥,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٩٦٠,٨١٠,٠٠٠,٠٠٠مانده در ١٤٠٤/١٢/٢٩

١٤) ساير دارايي ها

١٦) سرمايه گذاري در املاك

١٥) پيش پرداخت ها

١-١٤) مخارج انتقالي به دوره هاي آتي به شرح جدول زير است:

 به موجب مبايعه نامه شماره ١٤٠٤/الف/١٨٦ مورخ ١٤٠٤/٠٩/٢٢ ساختمان پلاك ٣٢ به قيمت كارشناسي شده ٢٩٥ ميليارد ريال و به موجب مبايعه نامه شماره ١٤٠٤/الف/ا١٨٥ 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

 ١٥



١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت
ريالريال

         ١,٤٠٨,٣٤٩,٢٠١,٨٩٥      ١٨٩٨,٨١٠,٦٩٨,٨٧٤-١٧سرمايه 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

%٧٤         ١,٣٩٨,٠٨٣,٩٨٣,١٧٣         ١,٣٩٤,٤٠٨,٣٣٧,٨٤٥%٠٠٠صندوق سرمايه گذاري اركيده-ثابت
%١              ١٠,٢٦٥,٢١٨,٧٢٢             ١١,٩٠٨,٢٥٢,٨٢٧%٠٠٠توسعه و عمران اميد

%٠٠٠%١          ١٢,٦٠١,٦٧٧,٠١٧        ١١,٥٧٢,٤٢٢,٣٥٧ص.س. درآمد ثابت پايش-د
%٠٠٠%١٨        ٣٣٥,٧٨٦,٤٣٤,٣٤٦       ٣٠٨,٣٨٠,٤١٣,٧٧٦ص.س.درآمد ثابت اكسيژن-د

%٠٠٠%١٨        ٣٣٣,٢٤٢,٧٦٩,١٦٨       ٢٨٤,٠٥٥,١٨٦,٩٤٧صندوق تداوم اطمينان تمدن-ثابت
%٠٠٠%١٢        ٢١٧,١٧٩,٨١٨,٣٤٣       ١٩٧,١٧١,٨٤٤,٢٢٦صندوق س. سپيد دماوند-د

٧٥         ١,٤٠٨,٣٤٩,٢٠١,٨٩٥          ١,٤٠٦,٣١٦,٥٩٠,٦٧٢%٤٨      ٨٩٨,٨١٠,٦٩٨,٨٧٤       ٨٠١,١٧٩,٨٦٧,٣٠٦%

١-١٧) سرمايه گذاري در اوراق بهادار به شرح جدول زير مي باشد:

١٧) ساير سرمايه گذاري ها

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

 ١٦



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

ريالريال
١١١,٧٠٠,٢٤٧٥,٠٠٣,٣٢٧-١٨سود سپرده هاي بانكي دريافتني

٠٢,٠٥٨,٣٠٨,٥١٥جاري كارگزاران (حساب دريافتني از كارگزار)
٠١٧٧,٦١٤,٦٣٢تعديل كارمزد كارگزار 

٢٠١,٢٦٤,٨٠٢,٧٦٨-١٨سود سهام دريافتني
٨٢٠,٠٠٠,٠٠٠٠اجاره دريافتني

٨٣١,٧٠٠,٢٤٧٣,٥٠٥,٧٢٩,٢٤٢

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

ريالريال
١١,٧٠٠,٢٤٧٥,٠٠٣,٣٢٧ سپرده نزد بانك پاسارگاد شعبه كردستان شماره حساب ٣٤٠,٨١٠٠,١٥٦٦٢٤٠٦,١

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت
ريالريال

١٣,٠٩٣,٨٣٦,٥٢٦٤,٧٨٦,٧٨٥,٤٧٨-١٩موجودي نقد نزد بانك ها

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

%٨,٨٧٤,٠٤٥٠.٠٠%٤٩,٣٩٦,٨٧٨٠.٠٠%١٤٠١/١٢/٢٤٥سپرده كوتاه مدت ٢٠٩٨١٠٠١٥٦٦٢٤٠٦١ بانك پاسارگاد
%١٢٤,٠٢٩,٨٢٠٠.٠١%٦١٤,٣٨٨,٢٠٣٠.٠٣%١٤٠٢/٠٥/١٦٥سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١٦٣٠٨٠٩٦٠٨ بانك كارآفرين
%٢٨,٩٤٦,٢٢٩٠.٠٠%٠٠.٠٠%١٤٠٢/٠٦/٠٧٥سپرده كوتاه مدت ٠٢٠١٦٤٩٦٤٧٦٠٥ بانك كارآفرين

%١,٢٩٤,٢٠٤,٣٣٤٠.٠٧%٣٢٩,١٩٣,٨٥٨٠.٠٢%١٤٠٣/٠٣/٠٥٥سپرده كوتاه مدت ٣٤٠,٨١٠٠,١٥٦٦٢٤٠٦,١ بانك پاسارگاد
%٣,٣٣٠,٧٣١,٠٥٠٠.١٨%٢,١٠٠,٨٥٧,٥٨٧٠.١١%١٤٠٣/١٢/١٥٠سپرده كوتاه مدت ٣٤٠,١١٠,١٥٦٦٢٤٠٦,١ بانك پاسارگاد

٤,٧٨٦,٧٨٥,٤٧٨٠.٢٥%٣,٠٩٣,٨٣٦,٥٢٦٠.١٧%

٢-١٨) درآمد سود تقسيمي  شركت توسعه و عمران اميد به موجب مجمع سال مالي منتهي به ١٤٠٣/٠٣/٣١ كه در مجمع مورخ ١٤٠٤/٠١/١٧ تصويب و در  تاريخ ١٤٠٤/٠٥/٢٢ دريافت شده مي باشد..
١٩) موجودي نقد

١٨) حساب هاي دريافتني

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١
١-١٩)  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:

١-١٨) سود سپرده هاي بانكي دريافتني

 

 ١٧



٢٠) حساب هاي پرداختني به اركان صندوق

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت

ريالريال

٦,٤٨٥,٣٣٣,٨١١٨,٤٩٢,٦٧٨,٣٣١كارمزد مدير صندوق- گروه مالي دانايان 

٥١٢,٠٥٤,٧٣٦٨٩١,٨٠٣,١٣٦كارمزد متولي - موسسه حسابرسي و خدمات مديريت رهيافت و همكاران

١,٠٥٣,١٦٨,١٩٣١,١٧٩,٢٩٠,٤١٤كارمزد بازارگردان- صندوق سرمايه گذاري اختصاصي بازارگرداني دانايان

١,٨٢٢,٠٣٢,٣٧٦١,١٧٩,٢٩٠,٤١٤كارمزد مدير بهره برداري-شركت مديريت سرمايه و ساخت نيك راي

٥٠٤,٠٠٠         ١١٠٠,٥٠٤,٠٠٠-٢٠بدهي به مدير بابت امور صندوق

٩,٩٧٣,٠٩٣,١١٦١١,٧٤٣,٥٦٦,٢٩٥

١-٢٠) بدهي به مدير بابت امور صندوق

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

ريالريال

١٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠هزينه برگزاري مجمع

٥٠٤,٠٠٠٥٠٤,٠٠٠ساير 

١٠٠,٥٠٤,٠٠٠٥٠٤,٠٠٠

٢١) سود تقسيمي پرداختني

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

ريالريال

٨٣٠,٠٨٢,٨٦٤٨٣٠,٠٨٢,٨٦٤سود تقسيمي سال ١٤٠٢

٥,٥٥٢,٢٢٩,٥٦٥٥,٥٥٢,٢٢٩,٥٦٥سود تقسيمي سال ١٤٠٣

١٥٦,١٩٣,٢٠٠٠سود تقسيمي سال ١٤٠٣

٦,٥٣٨,٥٠٥,٦٢٩٦,٣٨٢,٣١٢,٤٢٩

٢٢) حساب هاي پرداختني تجاري

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١يادداشت

ريالريال

٣٢,٦٥٢,١٧٨٠جاري كارگزاران

١٢٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠٠-٢٢تسويه ساختمان پلاك ١٢

١١٠,٠٠٠,٠٠٠٠-٢٢وديعه قرارداد اجاره

٢٠,٠٤٢,٦٥٢,١٧٨٠

٢٣) سايرحساب هاي پرداختني و ذخاير

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

ريالريال

١,٠٠١,٥٠٨,٨٠٧١,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠ذخيره كارمزد تصفيه

٥٦١,٧٥٧,٨٤٢٦٠١,٦٩٣,٨٢٠ذخيره ي حق الزحمه ي حسابرس 
٣٩,١٩٠٣,٤٢٥ذخيره تنزيل سود سپرده ي بانكي

١٠١,٩٤٨,٨٣٨١٣٨,١٣٢,٨٢٢ذخيره تنزيل سود سهام
٤٧٢,١٦٦,٧٣٧٤,٢٥٠,٩١٥,١٣١آبونمان نرم افزار

٢,١٣٧,٤٢١,٤١٤٥,٩٩٠,٧٤٥,١٩٨

صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات نيك راي

يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي

دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

١-٢٢) 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 معوق 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.

٢-٢٢) به موجب قرارداد شماره ١٦/ب/١٤٠٤ مورخ ١٤٠٤/١١/٢٥ مبلغ وديعه، از قرارداد قبلي منتقل شده است.

 

 ١٨



درصدمبلغ - ريالتعداددرصدمبلغ - ريالتعداد
واحدهاي سرمايه گذاري ممتاز:

%٥,٠٠٠,٠٠٠٦٢,١١٦,٣١٤,٩٨٩٣%٣         ٥,٠٠٠,٠٠٠٦٠,٨٣٠,٩٧٤,٩٠٧گروه مالي دانايان
%٤,٠٠٠,٠٠٠٤٩,٦٩٣,٠٥١,٩٩١٣%٣         ٤,٠٠٠,٠٠٠٤٨,٦٦٤,٧٧٩,٩٢٥شركت مديريت سرمايه و ساخت نيك رأي

%١,٠٠٠,٠٠٠١٢,٤٢٣,٢٦٢,٩٩٨١%١         ١,٠٠٠,٠٠٠١٢,١٦٦,١٩٤,٩٨١شركت سرمايه گذاري دانايان
١٠,٠٠٠,٠٠٠١٢٤,٢٣٢,٦٢٩,٩٧٨٧%١٠,٠٠٠,٠٠٠١٢١,٦٦١,٩٤٩,٨١٤٧%

واحدهاي سرمايه گذاري عادي:
%١,٧٣٩,٢٥٦,٨١٩,٦٩٤٩٣        ١٤٠,٠٠٠,٠٠٠%٩٣     ١٤٠,٠٠٠,٠٠٠١,٧٠٣,٢٦٧,٢٩٧,٣٩٠دارندگان واحدهاي سرمايه گذاري عادي

١٤٠,٠٠٠,٠٠٠١,٧٣٩,٢٥٦,٨١٩,٦٩٤٩٣%١٤٠,٠٠٠,٠٠٠١,٧٠٣,٢٦٧,٢٩٧,٣٩٠٩٣%
١٠٠       ١,٨٦٣,٤٨٩,٤٤٩,٦٧٢.٠٠   ١٥٠,٠٠٠,٠٠٠.٠٠%١٥٠,٠٠٠,٠٠٠١,٨٢٤,٩٢٩,٢٤٧,٢٠٤١٠٠%

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

(٣,٨٥٣,٣٢٣,٧٨٤)

٣,٠٧٩,٦٧٣,٠٨٥

٦٠٧,١٦٩,٣٣٤,٥٩٠

١٣٣,٨٠٨,٩٦٥,٩٦٣

٢,٦٧٤,٠٢٨,٩٩٥

٢٠,٠٤٢,٦٥٢,١٧٨

ريال

(٤٩٨,٧١٣,٣١٦,٧٣٧)
(٣٨٣,٩٥٢,٧٦٦)

(٤١,٦١٥,٩٦١,٩٩٥)

(١,٢٠٧,٥٤٩,٢٢١)

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

٢٨٢,٠٦٠,٨٦٤,١٩٥

١,٨٤٤,٦٢٣,٢٠١
١,٥٦٠,٣٣٠,٤٠٠

١٩٣,٩٠٣,١٢٨

٢٤) خالص دارايي ها

١٣٤,٣٤١,٨٩١,٨٨٥
٢,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠

٢٦٨,١٥٠,٨٥٧,٨٤٨

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:

(٩٧,٦٣٠,٨٣١,٥٦٩)

(١,٧٧٠,٤٧٣,١٧٩)

(٧٤,١٠٠,٠٠٠,٠٠٠)

١٤٠٤/١٢/٢٩١٤٠٤/٠٣/٣١

(٤٩٥,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠)٥٢٩,١٩٠,٠٠٠,٠٠٠

٢٥) نقد حاصل از عمليات
دوره ٩ ماهه منتهي به ٢٩ اسفند  ١٤٠٤

ريال
٢٣١,٤٣٩,٧٩٧,٥٣٢

دوره ٩ ماهه منتهي به ٣٠ اسفند ١٤٠٣

٣٠٥,٥٨٣,٤٢٥,٨٧٠

(٢٣,٥٢٢,٥٦١,٦٧٥)

 ١٩
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 ( مدیریت سرمایه و عوامل ریسک 26

تواند تغییر وضعیت اقتصادی، قوانین و مقررات حاکم بر بازار اجاره و خرید و فروش املاک و نیز می:  های صندوقریسک   ( 26- 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   یههای حوزرقابت: صندوق املاک مستغلات در مورد دارایی  ( 1-1-26

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   ( 26- 1- 2 تقاضای  و  نوسانات در عرضه  املاک:  بازار  فروش دارایی  یهتلاطم در  در  نیز دارایی مستقیماً  و  های صندوق 

 گذاری مجدد آن اثرگذار است.سرمایه

تقاضی  های صندوق مهای آپارتمانی صندوق برای مدت طولانی: این احتمال وجود دارد که برای داراییخالی ماندن واحد(  26- 3-1

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(  26- 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  ( 1-5-26

 اثرگذار است.   صندوقو فروش بر فعالیت 

  یهاز نسبت اهرم مالی مناسب سبب کاهش هزین  افزایش نرخ بهره و محدودیت صندوق در دریافت تسهیلات: استفاده  (6-1-26

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(  26- 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  ( 26- 8-1

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:    ( 26-1-9

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
%٥,٠٠٠,٠٠٠٣.٣%٥,٠٠٠,٠٠٠٣.٣ممتازموسس و مدير صندوقگروه مالي دانايانمدير صندوق
%٤,٠٠٠,٠٠٠٢.٧%٤,٠٠٠,٠٠٠٢.٧ممتازموسس و مدير بهره برداريشركت مديريت سرمايه و ساخت نيك رايمدير بهره بردار

%١,٠٠٠,٠٠٠٠.٧%١,٠٠٠,٠٠٠٠.٧ممتازموسسشركت سرمايه گذاري دانايانموسس
١٠,٠٠٠,٠٠٠٦.٧%١٠,٠٠٠,٠٠٠٦.٧%

تاريخ معاملهارزش معاملهموضوع معامله
ريالريالريال

(٧,٣٢٢,٩٤٣,٩٠٧)(٦,٤٨٥,٣٣٣,٨١١)طي دوره١٩,٨٨٩,٦٧١,٧٠٤كارمزد اركانمديرگروه مالي دانايان
٠(١٠٠,٥٠٤,٠٠٠)طي دوره١٠٠,٠٠٠,٠٠٠امور صندوقمديرگروه مالي دانايان

(٥٩٠,١٦٣,٨٤٠)(٥١٢,٠٥٤,٧٣٦)طي دوره١,٣٣٥,٦١٦,٢٩٩كارمزد اركانمتوليموسسه حسابرسي و خدمات مديريت رهيافت و همكاران
٠(٥٦١,٧٥٧,٨٤٢)طي دوره٢,٤٩٤,٢٧١,٩٦٤كارمزد اركانحسابرسموسسه حسابرسي آگاهان و همكاران

(٢٩٧,٥٤٠,٩٠٠)٠طي دوره٠كارمزد اركانحسابرسموسسه حسابرسي وانيا نيك تدبير
(١,٠٢٣,٣٢٥,٨٢٧)(١,٨٢٢,٠٣٢,٣٧٦)طي دوره٢,٦٥١,٩٥٦,١١٤كارمزد اركانمدير بهره بردارشركت مديريت سرمايه و ساخت نيك راي

(١,٠٢٣,٣٢٥,٨٢٧)(١,٠٥٣,١٦٨,١٩٣)طي دوره٢,٦٥١,٩٥٦,١١٤كارمزد اركانبازارگردانصندوق سرمايه گذاري اختصاصي بازارگرداني دانايان
٠٠طي دوره٢,٧٤١,٦٥٦,٦١١امور صندوقمدير بهره بردارشركت مديريت سرمايه و ساخت نيك راي

٠(٣٢,٦٥٢,١٧٨)طي دوره٤,٨٦٢,٢١٧,٨٤٨,٧٠٨خريدوفروش اوراق بهاداركارگزاريكارگزاري دانايان
٠(٢٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠)طي دوره٤٥٠,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠خريد ملكمؤسسشركت سرمايه گذاري دانايان

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

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

١٤٠٤/١٢/٢٩

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

١٤٠٣/١٢/٣٠

مانده بدهكار (بستانكار) 

١٤٠٤/٠٩/٣٠

مانده بدهكار (بستانكار) 

١٤٠٣/١٢/٣٠

٢٩) تعهدات ، دارايي ها و بدهي هاي احتمالي

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.
٣٠) رويدادهاي بعد از تاريخ صورت خالص دارايي ها

نوع وابستگيطرف معامله
شرح معامله

عليرغم معافيت مالياتي صندوق هاي سرمايه گذاري موضوع يادداشت ٧-٤ صورت هاي مالي، ماليات عملكرد سال مالي منتهي به ٣١ خرداد ١٤٠٣ به دليل عدم استفاده از حافظه مالياتي و عدم صدور صورتحساب فروش به مبلغ ٥٥ 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.

 ٢٢



 1ی صفحه 

 گزارش عملکرد مدیر

 رأی گذاری املاک و مستغلات نیکصندوق سرمایه 

 12/1404/ 29منتهی به  ماهه نه



 

 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 

 زیر است:  به شرح  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؛ مستغلات و صندوق املاک و  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 •

 بهادار با درآمد ثابت؛ گذاری در اوراق های سرمایهی 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.  •

 

 

 

  



 

 3ی صفحه 

 

 ی گذارهیسرماارکان صندوق 

 شود از ارکان زیر تشکیل شده است:میرای که از این به بعد صندوق نامیده  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 یگذارهیسرمادگان واحدهای برخوردارند. دارن

 

 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 سرمایهشرکت 

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

 . 3غربی، پلاک 

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

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

 .2و1، طبقه اول، واحد29پلاکجنوبی، خیابان برادران نوبخت،  

نزد مرجع  3507به شماره ثبت  18/10/1367: مؤسسه حسابرسی آگاهان و همکاران که در تاریخ حسابرس صندوق

 28های تهران به ثبت رسیده است. نشانی حسابرس عبارت است از: خیابان سپهبد قرنی خیابان نیکو پلاک ثبت شرکت

 

 



 

 4ی صفحه 

 

 رای املاک و مستغلات نیک گذاری صندوق های سرمایه سیاست 

های خود را صرفاً در قالب حدود  گذاریرای به صورت نقدی تأسیس شده و سرمایهگذاری 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  گذاری در داراییاملاک 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    یهحوز  هایای داراییگیری از توانایی مدیریت حرفه رای با بهرهگذاری املاک و مستغلات نیک سرمایه

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

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

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

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

کاربری  برای  نیز  صندوق،جدیدی  این  فعالیت  اصلی  موضوع  شد.  خواهد  اضافه  یادشده  داراییسرمایه  های  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 عمدراییدر رابطه با دا

های غیرمنقول و رای سیاست گردش مناسب داراییتک و خُرد است. از این مسیر صندوق املاک و مستغلات نیک 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  ستغلات نیک. صندوق املاک و مهستندمسکونی و اداری خود  

واحد مسکونی یا اداری خود به دنبال واحد جدیدی   یهحال حاضر با دشواری بسیار همراه است، تسهیل کند. در شرایط فعلی فروشند

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



 

 5ی صفحه 

تأخیر، تعارض با  این معاملات  و مستغلات نیکبههای بسیاری روها و گرفتاریانجام  املاک  این شرایط، صندوق  رای رو 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 فرصتچارچوب اساسنامه   در

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

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

املاک و    راتیو تعم  یکه مرتبط با بهساز  یاز موارد  ریبه غ صندوق،    یهبر طبق اساسنام  . 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  سیاست  یههم  .در ساخت  است که  آن  معنای  به  مقررات محدودکننده  باید  این  های صندوق 

   گذاری را دنبال خواهد کرد.یهسرما یهکارانکرده و سیاست محافظههای تبعیترای از این سیاستباشد. صندوق نیک هکارانمحافظه

  



 

 6ی صفحه 

 : 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   مبلغ  پذیرهشده در  درصد  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
 2،100و حداکثر    2،000های صندوق (حداقل  ارزش خالص دارایی  یه درصد از متوسط روزان  1سالانه  

 میلیون ریال(

 میلیون ریال 3،300سالانه 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



 

 7ی صفحه 

 ی مالیصورت سود و زیان دوره

   

ماهه منتهی به   9دوره  

  1404اسفند    29

ماهه منتهی به   9دوره  

 1403اسفند   30

   
 ریال  ریال

   درآمدهای عملیاتی: 
 

 
 

   سود (زیان( فروش  اوراق بهادار
166,728,242,594 

 
126,869,095,586 

   ها و سپرده های بانکی گذاریسود تغییر ارزش سرمایه
97,711,760,336 

 
53,507,493,766 

   سایر درآمدها  
207,062,332 

 
126,610,366 

   سود (زیان(فروش املاک و مستغلات
0 

 
163,000,000,000 

   درآمد سود اوراق بهادار 
4,641,125,349 

 
0 

   املاک و مستغلات درآمد اجاره 
1,500,000,000 

 
0 

   جمع درآمدهای عملیاتی 
270,788,190,611 

 
343,503,199,718 

      های عملیاتی: هزینه
   حق الزحمه ارکان و اشخاص طرف قرارداد

29,023,472,195 
 

25,927,588,128 

   های عملیاتی سایر هزینه
10,324,920,884 

 
11,992,185,720 

   های عملیاتی جمع هزینه
39,348,393,079 

 
37,919,773,848 

   سود خالص
231,439,797,532 

 
305,583,425,870 

   گذاری سود هر واحد سرمایه
1,543 

 
2,037 

 

  



 

 8ی صفحه 

 ها صورت خالص دارایی

   29/12/1404  31/03 /1404 

   
 ریال  ریال

      دارایی ها 
   ها داراییسایر 

74,683,894 
 

3,154,356,979 

   ها پرداختپیش
0 

 
2,000,000,000 

   گذاری در املاک سرمایه
960,810,000,000 

 
465,810,000,000 

   ها  گذاریسایر سرمایه
898,810,698,874 

 
1,408,349,201,895 

   های دریافتنی حساب
831,700,247 

 
3,505,729,242 

   موجودی نقد 
3,093,836,526 

 
4,786,785,478 

   هاجمع دارایی
1,863,620,919,541 

 
1,887,606,073,594 

        ها بدهی

   های پرداختنی به ارکان صندوق حساب
9,973,093,116  11,743,566,295 

   سود تقسیمی پرداختنی
6,538,505,629  6,382,312,429 

   های پرداختنی تجاری حساب
20,042,652,178  0 

   های پرداختنی و ذخایر سایر حساب
2,137,421,414  5,990,745,198 

   هاجمع بدهی
38,691,672,337 

 
24,116,623,922 

   هاخالص دارایی
1,824,929,247,204 

 
1,863,489,449,672 

   های هر واحد سرمایه گذاری خالص دارایی
12,166 

 
12,423 

 



 

 9ی صفحه 

 ها داراییگردش خالص 

 مبلغ  گذاری تعداد واحدهای سرمایه    

 ریال  واحد     

       : 1403اسفند  30ماهه منتهی به  9

 1,747,800,075,749  150,000,000    1403تیر  1ها در ی خالص داراییمانده

       : 1403اسفند  30ماهه منتهی به  9ها در دوره  تغییرات خالص دارایی

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

 (245,850,000,000)  -    گذاری سود تقسیمی به دارندگان واحدهای سرمایه

   1403اسفند  30مانده در 
 150,000,000  1,807,533,501,619 

     : 1404اسفند  29ماهه منتهی به  9
 

 

 1,863,489,449,672  150,000,000    1404تیر  1ها در ی خالص داراییمانده

       :1404اسفند  29ماهه منتهی به  9ها در دوره  تغییرات خالص دارایی

 231,439,797,532  -    1404اسفند  29ماهه منتهی به   9سود خالص دوره مالی 

 (270,000,000,000)  -    گذاری سود تقسیمی به دارندگان واحدهای سرمایه

 1,824,929,247,204  150,000,000    1404اسفند  29مانده در 

 

 

  



 

 10ی صفحه 

 صورت جریان نقد 

   
 1404اسفند   29ماهه منتهی به  9دوره 

 
 1403اسفند  30ماهه منتهی به  9دوره 

   
 ریال  ریال

      های عملیاتی: های نقدی حاصل از فعالیتجریان
   عملیات نقد حاصل از 

268,150,857,848 
 

240,444,902,200 

   های نقدی بابت مالیات بر درآمد پرداخت
0 

 
0 

   های عملیاتی جریان خالص ورود نقد حاصل از فعالیت
268,150,857,848 

 
240,444,902,200 

   های تأمین مالی جریان خالص ورود نقد قبل از فعالیت
268,150,857,848 

 
240,444,902,200 

   های تامین مالی: های نقدی حاصل از فعالیتجریان
 

 
 

 (240,357,687,571)  (269,843,806,800)   گذاری سود پرداختی به دارندگان واحدهای سرمایه

 (240,357,687,571)  (269,843,806,800)   های تأمین مالیجریان خالص )خروج( نقد حاصل از فعالیت 

  (1,692,948,952)   خالص (کاهش( در موجودی نقد 
87,214,629 

   موجودی نقد ابتدای دوره 
4,786,785,478 

 
7,262,168,627 

   پایان دوره مانده موجودی نقد در 
3,093,836,526 

 
7,349,383,256 

 

  



 

 11ی صفحه 

 مجامع طی دوره

 وضعیت نیآخر موضوع تاریخ مجمع 

 ها و ثبت نزد اداره ثبت شرکت تکمیل مستندات و صدور مجوز سازمان به روز رسانی اساسنامه  30/04/1404

 ثبت صورت جلسه و پرداخت کامل سود مصوب مجمع سال مالی  25/05/1404

15/06/1403 
تغییر هزینه کارمزد متولی و  

 حسابرس 
 نزد سازمان ثبت صورت جلسه

 ها تکمیل مستندات و صدور مجوز سازمان و ثبت نزد اداره ثبت شرکت تغییر حسابرس  19/07/1404

 برگزاری مجمع و ارسال صورت جلسه به سازمان تصویب رویه فروش اقساطی  25/09/1404

09/12/1404 
گذاری در اوراق  تعیین نصاب سرمایه

 بهادار
 عدم برگزاری به علت وقوع جنگ

 

  



 

 12ی صفحه 

 های آماده فروشوضعیت ساختمان

 ملک 
سهم از 

 مالکیت

شماره گواهی 

 کار  انیپا

انقضای 

 نامه بیمه
 توضیح آدرس

 کردستان

 دانگ  6

عرصه و 

 عیان

32096579 20/04/1405 
دوم، پلاک   بستبنبزرگراه کردستان، 

 1، واحد 10
 

 کردستان

 دانگ  6

عرصه و 

 عیان

32096579 20/04/1405 
دوم، پلاک   بستبنبزرگراه کردستان، 

 2، واحد 10
 

 کردستان

 دانگ  6

عرصه و 

 عیان

32096579 20/04/1405 
دوم، پلاک   بستبنبزرگراه کردستان، 

 3، واحد 10
 

 کردستان

 دانگ  6

عرصه و 

 عیان

32096579 20/04/1405 
دوم، پلاک   بستبنبزرگراه کردستان، 

 4، واحد 10
 

 32پلاک  

 دانگ  6

عرصه و 

 عیان

32070269 - 

ملاصدرا، خیابان شیراز شمالی، خیابان  

 1طبقه   32رود غربی، پلاک زاینده

 جنوبی

 

 12پلک  

 دانگ  6

عرصه و 

 عیان

32067463 - 

ملاصدرا، خیابان شیراز شمالی، خیابان  

 1طبقه   32رود غربی، پلاک زاینده

 جنوبی

 انتقال کامل منافع

انتقال سند در انتظار صدور  

 مفاصا دارایی 

 

  



 

 13ی صفحه 

 

 قیمت فروش قیمت خرید قیمت کارشناسی  ملک

 1ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال 168،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 117،700
 مذاکره برای فروش 

 2ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال 142،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 99،170
 مذاکره برای فروش 

 3ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال 163،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 112،330
 مذاکره برای فروش 

 4ان قطعه کردست
21/04/1404 

 میلیون ریال 200،000

29/06/1403 

 میلیون ریال  136،610
 مذاکره برای فروش 

 32پلاک 
16/09/1404 

 میلیون ریال 295،000

22/09/1404 

 میلیون ریال 295،000
 داری اجاره

 12پلک 
16/09/1404 

 میلیون ریال 200،000

22/09/1404 

 میلیون ریال 200،000
 داری اجاره

 

  



 

 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:زینهافزایش نامتناسب ه

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



 

 15ی صفحه 

گذاری  به اینکه، گزارش ارزش   با توجه:  گذاری با ارزش خالص محاسبه شدهریسک اختلاف قیمت واحدهای سرمایه

تهیه و افشا خواهد شد، ممکن است    بارک یهیئت کارشناسی برای برآورد قیمت منصفانه مستغلات صندوق، هر شش ماه  

های صندوق (به جز در مواعد  قیمت بازار با ارزش ذاتی متفاوت باشد، بدیهی است تغییرات روزانه ارزش خالص دارایی

در تملک صندوق است، لذا به دلیل ماهیت طبقه دارایی    اوراق بهادارتغییرات قیمت بازار    کنندهمنعکس( صرفاً  ماههشش

انتظار می املاک و مستغلات،  بازار  تغییرات قیمت در  از  تحلیلگران  انتظارات  و  ارزش خالص داراییمستغلاتی  های  رود 

رعایت  لذا جهت    باشد؛ ینمت پایانی واحدهای صندوق  شود، لزوماً منطبق بر روند قیمصندوق که در تواتر روزانه افشا می

واحدهای سرمایه ارزش خالص  اساسنامه صندوق گزارش  مبنای صورتمفاد  بر  و  گذاری صندوق  تهیه  مالی حاضر  های 

 متعاقباً منتشر خواهد گردید.

سرمایه  :ی نقدشوندگ واحدهای  عقد  پذیرش  و  بهادار  اوراق  بازار  در  صندوق  بازارگردانی  گذاری  صندوق  با  قرارداد 

گذاران فراهم  گذاری صندوق را تسهیل کــرده و این امکان را برای سرمایهاختصاصی، خرید و فروش واحدهای سرمایه

گذاری خود را به قیمت منصفانه، فروخته و تبدیل به  کند تا در هــر موقع که تمایل داشته باشند واحــدهای سرمایهمی

های صندوق نیز همواره  های بازارگردان محدود است و امکان تبدیل به نقدکردن داراییاین حال، مسئولیت  نقد نمایند. با

باشد و  گذاری صندوق، تابع مقررات بورس میتابع شرایط بازار خواهد بود. از طرف دیگر خرید و فروش واحدهای سرمایه 

توانند  گذاران نمیدر این شرایط، سرمایه که    توقف گردد این مقررات، معاملات صندوق تعلیق یا م  بر اساسممکن است  

 . گذاری خود را به نقد تبدیل کنندواحدهای سرمایه 
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