
 1ی صفحه 

 گزارش عملکرد مدیر 

 رأیگذاری املاک و مستغلات نیک صندوق سرمایه  

 1405/ 31/03سال مالی منتهی به 



 

 2ی صفحه 

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

شده، مجوز فعالیت صندوق ی مالی گزارش در دوره  د.های تهران به ثبت رسینزد اداره ثبت شرکت  55331تحت شماره    23/12/1401

خ یاساسنامه تا تار  5. مدت فعالیت صندوق به موجب ماده  صادر شده استمجوز فعالیت    05/07/1402در تاریخ  صادر نگردیده بود؛  

 واقع شده است.   3پلاک غربی    رود ندهیزاصندوق در تهران، بزرگراه کردستان، خیابان  یز اصلکتمدید گردیده است. مر 20/07/1406

 به شرح زیر است:  ی آناساسنامهطبق  موضوع فعالیت صندوق

 فعالیت اصلی   - الف

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

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

 املاک و مستغلاتفروش  •

 مان؛ های زمین و ساختگذاری در واحدهای  صندوق سرمایه •

 در بورس. شده ی وپذیرفتهسازانبوههای گروه شرکت گذاری در اوراق بهادارسرمایه •

 ی فرعی: هاتیفعال  - ب

 ؛ بهادار رهنی اوراق  گذاری درمایهسر •

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

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

 دریافت تسهیلات.  •

 صندوق   ی گذارهیسرما  یهااست یس

صندوق انجام    دنامهیخود را در چارچوب اساسنامه و ام  یهای گذارهیسرما  ،یراک یاملاک و مستغلات ن  یگذارهیسرما  صندوق 

  ی هاو تملک فرصت  یی نسبت به شناسا  ، یکارشناس  متیق  یبر مبنا  یی دارا  د یخر  یهاتیبازار و محدود  طیو با توجه به شرا  دهد یم

 گذاران اقدام خواهد کرد. هیصرفه و صلاح سرما ت یمناسب با رعا

  ی راستا، تمرکز اصل  نیاستوار است. در ا  داریدرآمد پا  جادیو ا  یپرتفو  ی حفظ نقدشوندگ  ،یاهیراهبرد صندوق بر کسب بازده سرما

در    یگذارهیاز املاک درآمدزا، سرما   یبرداراستان تهران، بهره  یو تجار  یادار  ، یمسکون  یساختمان  یدر واحدها  یگذارهیبر سرما

  یو اقتصاد  ی ملاحظات حقوق  ت یبا رعا  ده یمزا  قیاز طر  دیخر  یهافرصت  یو بررس  ی نگینقد  تیر یمد  یبرابا درآمد ثابت    یابزارها

 خواهد بود.



 

 3ی صفحه 

آن    ییایتمرکز جغراف  ت،یفعال   یی ابتدا  ی هاو در سال  شودیصندوق در چارچوب حدود مقرر در مقررات انجام م  یهایگذارهیسرما

و    یاجاره، رهن و در صورت فراهم شدن الزامات قانون  رینظ  ییصندوق امکان استفاده از ابزارها  ن،ی بر استان تهران خواهد بود. همچن

 قرار خواهد داد یمورد بررس ها یی دارا نهیبه تیریبازده و مد  شیرا به منظور افزا  ها ییاراد ی فروش اقساط ،یمقررات

 ی گذارهیسرماارکان صندوق  

ممتازی که   یگذارهیسرما. دارندگان واحدهای  شودممتاز تشکیل می  یگذارهیسرمااز اجتماع دارندگان واحدهای    مجمع صندوق:

 اشخاص زیر است:اند به شرح دارای حق رأی 

 

 درصد واحدهای تحت تملک  اد واحدهای ممتاز تحت تملکتعد 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 تهران نزد مرجع ثبت شرکت 252279به شماره ثبت  19/05/1384شرکت گروه مالی دانایان که در تاریخ مدیر صندوق:  

 . 3رود غربی، پلاک به ثبت رسیده است. نشانی مدیر عبارت است از: تهران، خیابان ملاصدرا، خیابان شیراز شمالی، خیابان زاینده

نزد مرجع    13919به شماره ثبت    29/02/1381که در تاریخ    سامان پندارمؤسسه حسابرسی و خدمات مدیریت    :متولی صندوق

، برج  152تهران، بلوار آفریقا، نبش عاطفی غربی، پلاک  به ثبت رسیده است. نشانی متولی عبارت است از:    تهرانهای  ثبت شرکت

 . 123صبا، واحد 

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

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

  



 

 4ی 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   پذیرهدرصد  مبلغ  شده در  تا  اولیه حداکثر  ارائ150نویسی  با  ریال   ی ه میلیون 

 مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق

مجامع هزینه برگزاری  های 

 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 

تصفیحق  کارمزد  و   یه الزحمه 

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

در   رشیپذحق  عضویت  و 

 ها کانون

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

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

افزار، های دسترسی به نرم هزینه

 ها تارنما و خدمات پشتیبانی آن

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

 افزاریمنعقده با شرکت نرم

 



 

 5ی صفحه 

 وضعیت تابلو معاملاتی

 

 ه شده است. بسمحا روزانه و مقطعی و درآمدهای ها هزینهاثر مدت و با اعمال  های کوتاهگذاریشده ساختمان و ارزش روز سرمایهش ابطال طبق بهای تمامخالص ارز 
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روزهای معاملاتی صندوق

روند قیمت پایانی و خالص ارزش ابطال هر واحد

حجم معامله قیمت پایانی خالص ارزش ابطال



 

 6ی صفحه 

 

 ه شده است. بسمحا روزانه و مقطعی و درآمدهای ها هزینهاثر مدت و با اعمال  های کوتاهگذاریشده ساختمان و ارزش روز سرمایهش ابطال طبق بهای تمامخالص ارز 
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روزهای معاملاتی صندوق

نسبت حجم و ارزش معاملاتی در اولین روز معاملاتی هر ماه و  آخرین روز معاملاتی سال

نسبت حجم معاملات روزانه به کل واحدهای عادی صندوق نسبت ارزش معامله روزانه به کل ارزش ابطال صندوق



 

 7ی صفحه 
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روزهای معاملاتی صندوق

نسبت حجم معاملاتی هر روز به حداکثر حجم معاملاتی روزانه 



 

 8ی صفحه 

 

 صورت سود و زیان  

   
سال مالی منتهی به 

31/03/1405 
 

سال مالی منتهی به 

31/03/1404 

 ریال  ریال   

      درآمدهای عملیاتی: 

 213,032,785,119  256,094,348,634   سود فروش  اوراق بهادار

 3,701,383,846  81,510,496,134   هاگذاریسرمایهسود تغییر ارزش 

 30,004,284,031  89,242,913   های بانکی سود سپرده

 210,569,751  286,520,884   سایر درآمدها 

 163,000,000,000  0   سود  فروش املاک و مستغلات 

 1,126,669,946  4,641,125,349   درآمد سود اوراق بهادار 

 0  6,000,000,000   اجاره املاک و مستغلات درآمد 

 411,075,692,693  348,621,733,914   جمع درآمدهای عملیاتی 

      های عملیاتی: هزینه

 35,323,643,115  39,620,604,859   حق الزحمه ارکان و اشخاص طرف قرارداد

 14,212,675,655  13,280,331,253   های عملیاتی سایر هزینه

 49,536,318,770  52,900,936,112   های عملیاتی جمع هزینه

 361,539,373,923  295,720,797,802   سود خالص

 2,410  1,971   گذاری سود هر واحد سرمایه

 

  



 

 9ی صفحه 

 هاصورت خالص دارایی

   31/03/1405  31/03/1404 

 ریال  ریال   

      دارایی ها 

 3,154,356,979  30,430,387   ها داراییسایر 

 2,000,000,000  1,534,291,500   ها پرداختپیش

 465,810,000,000  1,312,810,000,000   گذاری در املاک سرمایه

 1,408,349,201,895  589,678,487,844   ها گذاریسایر سرمایه

 3,505,729,242  87,511,299   های دریافتنی حساب 

 4,786,785,478  12,025,423,368   موجودی نقد

 1,887,606,073,594  1,916,166,144,398   هاجمع دارایی

      هابدهی 

 12,345,260,115  7,808,023,869   های پرداختنی به ارکان صندوقحساب 

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

 0  10,010,000,000   های پرداختنی تجاریحساب 

 5,389,051,378  2,599,367,426   های پرداختنی و ذخایرسایر حساب

 24,116,623,922  26,955,896,924   هاجمع بدهی

 1,863,489,449,672  1,889,210,247,474   هاخالص دارایی

 12,423  12,595   های هر واحد سرمایه گذاری خالص دارایی

 

 



 

 10ی صفحه 

 ها گردش خالص دارایی

 1404/ 31/03سال مالی منتهی به   1405/ 31/03سال مالی منتهی به    

   
تعداد واحدهای 

 گذاری سرمایه
  ریال 

تعداد 

واحدهای 

 گذاری سرمایه

 ریال 

گذاری( ابتدای سال ها )واحدهای سرمایهخالص دارایی

 مالی
  150,000,000  1,863,489,449,672  150,000,000  1,747,800,075,749 

 0  0  0  0   گذاری صادرشده طی سال مالی واحدهای سرمایه

 0  0  0  0   گذاری ابطال شده طی سال مالی واحدهای سرمایه

 361,539,373,923  0  295,720,797,802  0   سود خالص دوره 

 245,850,000,000  0  270,000,000,000  0   گذارانسود پرداختی به سرمایه

 0  0  0  0   تعدیلات 

 1,863,489,449,672  150,000,000  1,889,210,247,474  150,000,000   گذاری( پایان سال مالیها )واحدهای سرمایهخالص دارایی

 

 

  



 

 11ی صفحه 

 صورت جریان نقد

   
سال مالی منتهی به 

31/03/1405 
 

سال مالی منتهی به 

31/03/1404 

 ریال  ریال   

      های عملیاتی:های نقدی حاصل از فعالیتجریان

 237,882,304,422  277,082,444,690   نقد حاصل از عملیات 

 0  0   های نقدی بابت مالیات بر درآمد پرداخت 

 237,882,304,422  277,082,444,690   های عملیاتی جریان خالص ورود نقد حاصل از فعالیت

های تأمین جریان خالص ورود نقد قبل از فعالیت

 مالی
  277,082,444,690  237,882,304,422 

      های تامین مالی:های نقدی حاصل از فعالیتجریان

 240,357,687,571  269,843,806,800   گذاریسود پرداختی به دارندگان واحدهای سرمایه

های جریان خالص )خروج( نقد حاصل از فعالیت

 تأمین مالی 
  269,843,806,800  240,357,687,571( 

 2,475,383,149  7,238,637,890   خالص (کاهش( در موجودی نقد 

 7,262,168,627  4,786,785,478   موجودی نقد ابتدای دوره 

 4,786,785,478  12,025,423,368   ایان دوره پمانده موجودی نقد در 

 

  



 

 12ی 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

 نزد سازمان ثبت صورت جلسه تغییر هزینه کارمزد متولی و حسابرس  15/06/1403

 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

 عدم برگزاری به علت وقوع جنگ گذاری در اوراق بهادارتعیین نصاب سرمایه 09/12/1404

 هاجلسه نزد اداره ثبت شرکتثبت صورت  تغییر متولی 02/03/1405

02/03/1405 
 تغییر کارمزد متولی و حسابرس

 گذاری  تعیین نصاب سرمایه
 در انتظار صدور تأیید سازمان

 ثبت صورت جلسه نزد سازمان تغییر در مفاد اساسنامه  20/03/1405

 

  



 

 13ی صفحه 

 های آماده فروشوضعیت ساختمان

 ملک 
سهم از 

 مالکیت

شماره 

گواهی  

 کار  انیپا

 توضیح آدرس نامه انقضای بیمه

 1- کردستان  

 دانگ  6

 عرصه و عیان 

 

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

 1، واحد 10
 ریزی فروشبرنامه

 2- کردستان  

 3- کردستان  

 4- کردستان  

 12- کردستان  

 32070269 32پلاک  

29/11/1405 

 

ملاصدرا، خیابان شیراز شمالی، خیابان  

 1طبقه   32رود غربی، پلاک زاینده

 جنوبی
 قرارداد اجاره

 32067463 12پلک  

ملاصدرا، خیابان شیراز شمالی، خیابان  

 1طبقه   32رود غربی، پلاک زاینده

 جنوبی

 

  



 

 14ی صفحه 

 

 وضعیت قیمت خرید کارشناسی قیمت  ملک

 1کردستان قطعه 
21/02/1405 

 میلیون ریال 270،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 117،700

 گذاری برای فروشسرمایه

 2کردستان قطعه 
21/02/1405 

 میلیون ریال 222،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 99،170

 3کردستان قطعه 
21/02/1405 

 میلیون ریال 252،000

29/06/1403 

 میلیون ریال 112،330

 4کردستان قطعه 
21/02/1405 

 میلیون ریال 328،000

29/06/1403 

 میلیون ریال  136،610

 12کردستان قطعه 
21/02/1405 

 میلیون ریال 352،000

27/03/1405 

 میلیون ریال 352،000

 32پلاک 
29/02/1405 

 میلیون ریال 385،000

22/09/1404 

 میلیون ریال 295،000
 داری اجاره

 12پلک 
29/02/1405 

 میلیون ریال 265،000

22/09/1404 

 میلیون ریال 200،000
 داری اجاره

 

  



 

 15ی صفحه 

 گذاری در صندوق های سرمایهریسک

ی فعالیت خود با بازیگران سنتی فعلی بازار در رقابت خواهد  های حوزهصندوق املاک مستغلات در مورد دارایی رقابت:  (1

ها برای جذب  های املاک و مستغلات در آینده نیز محتمل است. رقابت بین صندوق ی سایر صندوق بود. ورود گسترده

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

های صندوق و نیز  ی دارایی مستقیماً در فروش دارایینوسانات در عرضه و تقاضای این طبقهتلاطم در بازار املاک:   ( 2

 گذاری مجدد آن اثرگذار است.سرمایه

های صندوق  ارد که برای داراییاین احتمال وجود دهای آپارتمانی صندوق برای مدت طولانی:  خالی ماندن واحد (3

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

های آن اثر منفی دارد. عدم متحرک واحدهای معاملاتی روی واحدهای صندوق ممکن است به  صندوق و گردش دارایی

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

ریسک محیط قانونی و مقرراتی مثل و تغییر در نرخ مالیات بر درآمد  داری و فروش:  تغییر در قوانین مربوط به اجاره (4

 اثرگذار است. صندوق اجاره و فروش بر فعالیت 

از نسبت اهرم مالی مناسب سبب کاهش    استفادهتسهیلات:    افزایش نرخ بهره و محدودیت صندوق در دریافت ( 5

ی دریافت تسهیلات  گذاران است. افزایش نرخ بهرهی سرمایهسازی ارزش سرمایه گذاری صندوق و  بهینه ی سرمایههزینه

   .ی تأمین مالی آن اثرگذار استها، بر دسترسی صندوق به منابع تأمین مالی و هزینهیا کلاهش نقدینگی بانک

از نسبت اهرم مالی مناسب سبب کاهش    استفادهافزایش نرخ بهره و محدودیت صندوق در دریافت تسهیلات:   (6

ی دریافت تسهیلات  گذاران است. افزایش نرخ بهرهی سرمایهسازی ارزش سرمایه گذاری صندوق و  بهینه ی سرمایههزینه

   ی تأمین مالی آن اثرگذار است.منابع تأمین مالی و هزینهها، بر دسترسی صندوق به  یا کلاهش نقدینگی بانک

افزایش نرخ اجاره متناسب با  عدمهای عملیاتی و در پی آن کاهش وجوه نقد عملیاتی:  افزایش نامتناسب هزینه (7

 . گذاری را در پی داردهای عملیاتی باعث کاهش ارزش واحدهای سرمایههزینه

گذاری باتوجه به اینکه گزارش ارزشگذاری با ارزش خالص محاسبه شده:  سرمایهریسک اختلاف قیمت واحدهای   ( 8

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

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

بهادار در تملک صندوق است، لذا به دلیل ماهیت طبقه دارایی   کننده تغییرات قیمت بازار اوراق شش ماهه( صرفاً منعکس

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

باشد لذا جهت رعایت  شود، لزوماً منطبق بر روند قیمت پایانی واحدهای صندوق نمیوزانه افشا میصندوق که در تواتر ر

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

  متعاقباً منتشر خواهد گردید. 



 

 16ی صفحه 

اری صندوق در بازار اوراق بهادار و عقد قرارداد با صندوق بازارگردانی  گذپذیرش واحدهای سرمایهریسک نقد شوندگی:   ( 9

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

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

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

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

توانند گذاران نمیاین مقررات، معاملات صندوق تعلیق یا متوقف گردد، که در این شرایط، سرمایه  ممکن است براساس

  گذاری خود را به نقد تبدیل کنند.واحدهای سرمایه

 


