
 

 1ی صفحه 

 گزارش عملکرد مدیر

 رأی گذاری املاک و مستغلات نیکصندوق سرمایه 

 31/06/1405منتهی به ماهه   3مالی    دوره



 

 2ی صفحه 

سرمایه نیکصندوق  مستغلات  و  املاک  سرمایهگذاری  صندوق  که  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

 زیر است:  به شرح ی آناساسنامهطبق  موضوع فعالیت صندوق

 فعالیت اصلی   - الف

 اساسنامه ذکر شده است؛  29ها 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  •

 های زمین و ساختمان؛ صندوق  گذاری در واحدهایسرمایه •

 در بورس.  شدهرفتهیو پذی سازانبوههای 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

  دهد یصندوق انجام م   دنامه یخود را در چارچوب اساسنامه و ام  یها یگذارهیسرما  ،یراکیاملاک و مستغلات ن  یگذارهیسرما  صندوق 

مناسب    یهاو تملک فرصت  یینسبت به شناسا   ،یکارشناس  متی ق  یبر مبنا  ییدارا  دیخر  یهاتیبازار و محدود   طیو با توجه به شرا

 گذاران اقدام خواهد کرد. هیصرفه و صلاح سرما تیبا رعا

بر    یراستا، تمرکز اصل  نیدر ا  استوار است.  داری درآمد پا  جاد یو ا  ی پرتفو  یحفظ نقدشوندگ   ،یاهیراهبرد صندوق بر کسب بازده سرما

  یدر ابزارها  یگذارهیاز املاک درآمدزا، سرما   یبرداراستان تهران، بهره  یو تجار  یادار  ، یمسکون  ی ساختمان  یدر واحدها  یگذارهیسرما

 خواهد بود.  یو اقتصاد یملاحظات حقوق تیبا رعا  دهیمزا قیاز طر د یخر یهافرصت یو بررس ینگینقد ت یریمد یبرابا درآمد ثابت 



 

 3ی صفحه 

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

و    ی امات قانوناجاره، رهن و در صورت فراهم شدن الز  رینظ  ییصندوق امکان استفاده از ابزارها   ن،یهمچن  ؛استان تهران خواهد بود

 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   یگذارهیسرماشود. دارندگان واحدهای  ممتاز تشکیل می  یگذارهیسرمااز اجتماع دارندگان واحدهای    مجمع صندوق:

 اشخاص زیر است:به شرح  هستند دارای حق رأی

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

 50 5،000،000 گروه مالی دانایان

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

 10 1،000،000 گذاری دانایان شرکت سرمایه

 100 10،000،000 جمع 

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

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

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

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

 . 123صبا، واحد 

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

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

نزد   388074به شماره ثبت  01/08/1389 خ یاست که در تار یرا کین  و ساخت هیسرما  تیریشرکت مد صندوق:   برداربهرهیر  مد

  ،یشمال  رازیش  ابانیملاصدرا، خ  ابانیبردار عبارت است از: تهران، خبهره  ریمد  یاست. نشان  دهیتهران به ثبت رس  یهامرجع ثبت شرکت 

 5، واحد 16پلاک   یغرب  رودندهیزا ابانیخ

  52422به شماره ثبت    28/07/1400  خیکه در تار  است  انیبازارگردان دانا  یاختصاص  یگذارهیصندوق سرما  بازارگردان صدوق:

  ، یشمال  رازیش  ابانیملاصدرا، خ  ابانیبازارگردان عبارت است از: تهران، خ  ی است. نشان  دهیتهران به ثبت رس  ی هانزد مرجع ثبت شرکت

 3پلاک   ،یغرب  رودندهیزا ابانیخ



 

 4ی صفحه 

 : شودیمها ثبت  گذاری به صورت روزانه به شرح جدول زیر محاسبه و در حسابارمزد ارکان و تصفیه صندوق سرمایهک

 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

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
 5،200و حداکثر    5،100های صندوق (حداقل  ارزش خالص دارایی  یه درصد از متوسط روزان  1سالانه  

 میلیون ریال(

 میلیون ریال 6،900سالانه 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

 

و درآمدهای روزانه و   هاهزینهمدت و با اعمال اثر های کوتاهگذاریو ارزش روز سرمایه شده ساختمانو پس از آن طبق ارزش کارشناسی (مرداد ماه 27تا تاریخ )  شده ساختمانخالص ارزش ابطال طبق بهای تمام

 محاسبه شده است.  مقطعی
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 6ی صفحه 

 

و درآمدهای روزانه و   هاهزینهمدت و با اعمال اثر های کوتاهگذاریو ارزش روز سرمایه شده ساختمانو پس از آن طبق ارزش کارشناسی (مرداد ماه 27تا تاریخ )  شده ساختمانخالص ارزش ابطال طبق بهای تمام

 محاسبه شده است.  مقطعی
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 8ی صفحه 

که    دهدیمربوط به حجم و ارزش معاملات نشان م  یهاهر واحد و شاخصو خالص ارزش ابطال    ی انی پا  متیزمان روند قهم  یبررس

 داشته است.  یتوجهنوسان قابل ، یزمان  عیو توز تیفعال زانیاز نظر م 1405صندوق در تابستان  ی معاملات واحدها

مقطع   نیا  در در  ابطال  ارزش  خالص  مابه(ناشداشته    یمحسوس  ش یافزا  یدوره،  شناسایی  از  تمامی  بهای  ارزش التفاوت  و    شده 

ع برای عملکرد سال مالی منتهی  ناشی از تقسیم سود مجم(پله کاهشی    قرار گرفته است  یو در سطح بالاتر(  شده املاککارشناسی

نداشته   یمتناسب  شیواحدها افزا  یان یپا  متیکه ق  ی؛ در حالاعمال شده است(  1405مرداد    31است که در تاریخ    1406خرداد    31به  

 از خالص ارزش ابطال قرار داشته است. ترنییبازار پا متیاز دوره، ق یتوجهو در بخش قابل

  ی در حال  ده، یدرصد از کل معاملات ماه رس  40درصد و حدود    30از    ش یمقاطع به ب  ی برخ  داشته و در  یادی نوسان زسهم معاملات  

نظر حجم    از.دهدیمشابه را نشان م  یروند  زیداشته است. نسبت حجم و ارزش معاملات ن  یکمتر  اریروزها سهم بس  یکه در برخ

مقطع به حداکثر حجم معاملات    ک یفقط در  درصد حداکثر حجم دوره و در    85تا    60روزها حجم معاملات به    یدر برخ  ز، یمعاملات ن

  ی معاملات   تیمجموع، وضع  در  است.  افتهی به صفر کاهش    کینزد  ی درصد و حت  20روزها به کمتر از    یکه در برخ  یدر حال  ده،یدوره رس

برخوردار    یو مستمر  کنواختی  یمقاطع بوده و حجم معاملات از الگو  یو متمرکز در برخ  ی، نوسان1405صندوق در تابستان    یواحدها

  نبوده است.



 

 9ی صفحه 

 صورت سود و زیان  

 ماهه منتهی به  3دوره      

 1405شهریور    31  
 ماهه منتهی به   3دوره   

 1404شهریور    31  

 ریال  ریال   

      درآمدهای عملیاتی: 

 -  900,000,000   فروش املاک و مستغلات سود

 -  671,190,000,000   درآمد تغییر ارزش املاک

 -  3,680,000,000   درآمد اجاره املاک و مستغلات 

 18,582,458,299  15,829,319,003   اوراق بهادار سود فروش

 86,788,574,847  27,468,228,719   هاگذاریسود تغییر ارزش سرمایه

 25,503,414  8,691,524   های بانکی سود سپرده

 66,420,586  111,296,061   سایر درآمدها 

 105,462,957,146  719,187,535,307   جمع درآمدهای عملیاتی 

      های عملیاتی: هزینه

 9,374,361,062  13,110,646,809   ارکان و اشخاص طرف قرارداد  الزحمهحق 

 2,379,103,294  4,878,246,833   های عملیاتی سایر هزینه

 11,753,464,356  17,988,893,642   های عملیاتی جمع هزینه

 93,709,492,790  701,198,641,665   سود خالص

 625  4,675   گذاری سود هر واحد سرمایه

 

یافته محسوب سود نقدی و تحقق  با توجه به ماهیت سود ناشی از تغییر ارزش املاک، این سود تا پیش از تحقق فروش ملک،

سود مذکور صرفاً در زمان فروش هر یک از املاک و تحقق سود حاصل از معامله، به سود   د.  هد بوشود و قابل تقسیم نخوانمی

گیری در خصوص تقسیم یا عدم تقسیم آن، مطابق مفاد اساسنامه در صلاحیت مجمع نقدی تبدیل شده و در آن مقطع، تصمیم

 .صندوق خواهد بود
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 هاصورت خالص دارایی

 

   31/06/1405  31/03/1405 

 ریال  ریال   

      هاییدارا

 1,312,810,000,000  1,689,000,000,000   گذاری در املاک سرمایه

 589,678,487,844  361,422,423,534   ها گذاریسایر سرمایه

 87,511,299  749,824,399,752   ها های دریافتنی تجاری و سایر دریافتنیحساب 

 30,430,387  17,702,314   ها سایر دارایی

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

 12,025,423,368  2,704,444,723   موجودی نقد

 1,916,166,144,398  2,804,468,970,323   هاجمع دارایی

      هابدهی 

 20,417,391,295  473,237,126,693   هاهای تجاری و سایر پرداختنیپرداختنی

 6,538,505,629  6,922,954,491   سود تقسیمی پرداختنی 

 26,955,896,924  480,160,081,184   هاجمع بدهی

 1,889,210,247,474  2,324,308,889,139   هاخالص دارایی

 12,595  15,495   ی گذارهیسرماهای هر واحد  خالص دارایی
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 ها گردش خالص دارایی

 ماهه منتهی به  3دوره      

 1405شهریور    31  
 ماهه منتهی به   3دوره   

 1404شهریور    31  

   
تعداد واحدهای 

 گذاری سرمایه
تعداد واحدهای   ریال 

 گذاری سرمایه
 ریال 

گذاری( ها )واحدهای سرمایهخالص دارایی

 ابتدای دوره 
  150,000,000  1,889,210,247,474  150,000,000  1,863,489,449,672 

 0  0  0  0   گذاری صادرشده طی دوره واحدهای سرمایه

 0  0  0  0   ابطال شده طی دوره گذاری واحدهای سرمایه

 93,709,492,790  0  701,198,641,665  0   سود خالص دوره 

 270,000,000,000  0  266,100,000,000  0   گذارانسود پرداختی به سرمایه

 0  0  0  0   تعدیلات 

گذاری( )واحدهای سرمایهها  خالص دارایی

 پایان دوره 
  150,000,000  2,324,308,889,139  150,000,000  1,687,198,942,462 

 

 

  



 

 12ی صفحه 

 صورت جریان نقد

 ماهه منتهی به  3دوره      

 1405شهریور    31  
 ماهه منتهی به   3دوره   

 1404شهریور    31  

 ریال  ریال   

      های عملیاتی:های نقدی حاصل از فعالیتجریان

 273,076,154,161  256,394,572,493   نقد حاصل از عملیات 

 273,076,154,161  256,394,572,493   های عملیاتی جریان خالص ورود نقد حاصل از فعالیت

 273,076,154,161  256,394,572,493   های تأمین مالی جریان خالص ورود نقد قبل از فعالیت

      مالی: نی تأم های  از فعالیتهای نقدی حاصل جریان

 269,843,806,800  265,715,551,138   گذاریسود پرداختی به دارندگان واحدهای سرمایه

 269,843,806,800  265,715,551,138   های تأمین مالیجریان خالص )خروج( نقد حاصل از فعالیت

 3,232,347,361  9,320,978,645   خالص (کاهش( در موجودی نقد 

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

 8,019,132,839  2,704,444,723   مانده موجودی نقد در پایان سال 

 

از   ی عوامل  ل یبه دل  یاز مبالغ پرداخت  ریال  ونیلیم  1،870، مبلغ  1405خرداد    31به    ی منته  یسال مال  یمیدر خصوص سود تقس

به حساب صندوق عودت شده است. صندوق پس از مراجعه   ،یتراکنش بانک  ندیاختلال در فرآ  ای  گذاره یجمله بسته بودن حساب سرما

نسبت به پرداخت مبالغ مذکور    ،یگذارپرداخت و سپرده  ی هااطلاعات آنان با گزارش   قیو تطب  یتیمدارک هو  افتیو در  گذارانهیسرما

تار  ن،یهمچن  ؛ اقدام خواهد کرد مبلغ    ،یگزارشگر  خیدر  تقس  ال یر  6,922,954,491جمعاً  عملکرد سال  مربوط  یمیسود    ی هابه 

صندوق    یهااند، در حسابسود خود مراجعه نکرده  افتیدر  یکه تاکنون برا یگذارانهیمتعلق به سرما  1405و    1404،  1403،  1402

  مانده است.  یباق 



 

 13ی صفحه 

 مجامع طی دوره

 وضعیت نیآخر موضوع تاریخ مجمع 

 ها نزد ثبت شرکت  جلسهصورت ثبت ای برمان بورس سازصدور مجوز  مجمع سال مالی  31/05/1405

 1405ل اثر قرارداد برای سال شمسی و اعما جلسهصورت ثبت  افزار تصویب قرارداد نرم 04/06/1405

 

و تعرفه آن    نییاسفند( تع  انیتا پا  نیفرورد  ی(از ابتدا  یسال شمس  یصندوق، بر مبنا  ینظر از سال مال افزار صرف قرارداد نرم   نهیهز

،  پذیرد میصورت    تابستان  لیقرارداد و تعرفه معمولاً در اوا  شدنیینها  آنکه  . با توجه بهشودیاعلام م  رپردازیتدب  انهیتوسط گروه را

تع  شده ی دوره سپر  نهیهز اساس  باق   ی قبل  رفهبر  تعرفه جد  ماندهیو دوره  اساس  تعرفه جد  د یبر  اثر  و  به دوره    د یمحاسبه  نسبت 

در چارچوب قرارداد از محل منابع صندوق پرداخت شده و مبلغ    نهیهز  نی. اشودیصندوق اعمال م  ی هادر حساب  ز ین  شدهی سپر

 . کندینم  جادیصندوق ا یبرا یخارج از تعهدات قرارداد یمازاد

 گویی مدیر صندوقپاسخ

انجام شد که موضوعات آن عمدتاً شامل    چهار مورد پاسخگویی صندوق به سازمان بورس و اوراق بهادار  ، 1405ر دوره تابستان  د

تم  در  بود. صندوق  اقساطی  فروش  و  واحد  ارزش هر  انعکاس خالص  نحوه  مستندات مورد عملکرد مدیر،  و  توضیحات  موارد،  امی 

درخواست را در مهلت مقرر به سازمان ارائه کرده و تا پایان دوره، درخواست جدیدی از سوی سازمان در این خصوص دریافت نشده  

 .است

ری، فروش و فروش  داهای صندوق در خصوص اجارهدر دوره مورد گزارش اصلاح و سیاست  گذاری صندوقهای سرمایهبیانیه سیاست

برداری عملیاتی صندوق برای سال مالی منتهی به  بودجه بهره  علاوه بر این،  ؛ اقساطی با جزئیات کافی در تارنمای صندوق منتشر شد 

، حسب درخواست سازمان بورس و پس از تأیید متولی صندوق، در تارنمای صندوق بارگذاری شد. بودجه مذکور 1406خرداد    31

بوده و جزئیات این    تغییر در رویه انعکاس موجودی املاک صندوق  مصوب دارای تغییراتی است که عمدتاً ناشی ازنسبت به بودجه  

 .گذاران رسیده استتغییرات نیز در بودجه منتشرشده به اطلاع سرمایه

  



 

 14ی صفحه 

 مالکیت تحت های  وضعیت ساختمان

 ملک 
سهم از 

 مالکیت

شماره 

گواهی  

 کار  انیپا

 توضیح آدرس نامه انقضای بیمه

 1- کردستان  

 دانگ  6

 عیاناعرصه و 

 

32096579 21/04/1406 
دوم، پلاک   بستبنبزرگراه کردستان، 

10  ، 

سوزی، انفجار، آتشپوشش 

، جنگ، زلزله ترکیدگی لوله

 و آتشفشان

 2- کردستان  

 3- کردستان  

 4- کردستان  

 12- کردستان  

 29/11/1405 32067463 12ک  پلا

ملاصدرا، خیابان شیراز شمالی، خیابان  

 4طبقه   12رود غربی، پلاک زاینده

 13واحد 

سوزی، انفجار، آتشپوشش 

، زلزله و  ترکیدگی لوله

 آتشفشان 

 

  



 

 15ی صفحه 

 

 وضعیت قیمت خرید قیمت کارشناسی  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

 12پلک 
29/02/1405 

 میلیون ریال 265،000

22/09/1404 

 میلیون ریال 200،000
 داری اجاره

 

  



 

 16ی صفحه 

 32ش اقساطی پلاک  وفر

خریداری و مطابق ضوابط حسابداری صندوق، در دفاتر به   میلیارد ریال 295 شده به بهای تمام 1404در آذرماه  32ساختمان پلاک 

 385 ، بر اساس گزارش کارشناسی شرکت ساختمان کردستان، ارزش ملک29/02/1405متعاقباً در تاریخ   .شده ثبت شدبهای تمام

نرخ مؤثر متناسب با تاریخ    وگذاری معامله قرار گرفت  روزه تعیین گردید. این ارزش کارشناسی مبنای قیمت  90با اعتبار    میلیارد ریال 

درصد   30.5  شده خرید، حدودبر این اساس، ارزش کارشناسی ملک نسبت به بهای تمام؛  گذاری در قیمت فروش اعمال شدارزش 

 .دهد نشان می افزایش

طریق   ، ملک مذکور از1404/ 29/09مصوبات مجمع عمومی مورخ    در ادامه و در چارچوب اساسنامه، مقررات حاکم بر صندوق و 

مدت فروش  شمارهقرارداد  شماره   10/05/1405مورخ    0505ق 1001  دار  قولنامه  اساس  بر  مورخ   140511956314000016  و 

 .به شرکت خدمات نوین مالی دانایان واگذار شد  02/06/1405

، درآمد مالی ناشی  قراردادزش ملک از زمان خرید تا  اختار مالی معامله به نحوی تعیین شده است که علاوه بر شناسایی افزایش ارس

 .دار نیز برای صندوق ایجاد شوداز فروش مدت

 :های بازدهی معامله به شرح زیر استنرخ

 که بر مبنای ارزش کارشناسی روز ملک در قیمت فروش اعمال شده است؛  درصد 38نرخ مؤثر مالی قرارداد:  •

 .درصد  41.5تسویه کامل ملک:  نرخ بازدهی مؤثر صندوق از تاریخ خرید تا •

میلیارد ریال در زمان خرید    295افزایش ارزش ملک از    اوت میان نرخ مؤثر مالی قرارداد و نرخ بازدهی کل صندوق، عمدتاً ناشی ازفت

ی از آن از دار نبوده و بخشبنابراین، بازدهی حاصل از معامله صرفاً ناشی از فروش مدت؛  است  میلیارد ریال در زمان فروش  385به  

 .محل افزایش ارزش دارایی طی دوره نگهداری ملک ایجاد شده است

دار ضمن فراهم نمودن بوده است. فروش مدت  های نقدی صندوق تداوم و تقویت جریان  یکی از ملاحظات اصلی در انجام این معامله،

ریزی منابع برای کند و امکان برنامهبینی برای صندوق ایجاد میظم و قابل پیشامکان تحقق ارزش کارشناسی ملک، جریان نقدی من

درصدی از زمان    41.5بازدهی مؤثر    از سوی دیگر، تحقق؛  دهدگذاری آتی را افزایش میهای سرمایهایفای تعهدات و استفاده از فرصت

کامل تسویه  تا  قیمتنشان  خرید  منظر  از  معامله  که  است  آن  زمانگذادهنده  در جهت  ری،  قرارداد،  مالی  شرایط  و  فروش  بندی 

 .گذاری انجام شده استگیری مناسب از ظرفیت دارایی و حداکثرسازی منافع دارندگان واحدهای سرمایهبهره

به ماهیت فروش مدت با وصول مطالبات، در ساختار قرارداددار و ریسکبا توجه  برای کاهش ریسک    های مرتبط  تمهیدات لازم 

 :اند ازبینی شده است. اهم این تمهیدات عبارتاعتباری خریدار پیش

 متناسب با تعهدات خریدار؛ های تضمین و تضامین کافی چک اخذ •

 در صورت تأخیر یا عدم ایفای تعهدات؛  و جرایم قراردادی ضمانت اجرا بینیپیش •

 ای صیانت از حقوق صندوق در صورت نکول خریدار؛ بینی سازوکارهای قراردادی لازم برپیش •



 

 17ی صفحه 

های نقدی آتی قرارداد، با لحاظ الزامات حسابداری و پس از بر مبنای ارزش فعلی جریان  کارانه درآمد شناسایی محافظه •

 .تأیید متولی صندوق

بابت مجموع درآمد   میلیارد ریال 456  زمان با انعقاد قرارداد، مبلغهای مالی، هممنظور انعکاس کامل آثار مالی قرارداد در صورت به

، شامل مجموع  میلیارد ریال 751  شده و مبلغ نیافته منظور  شده تحقق عملیاتی و مالی فروش در حساب مربوط به درآمدهای شناسایی

 .های دریافتنی صندوق ثبت شده استشده، در حسابمبالغ دریافتنی ناشی از درآمد فروش و بهای تمام

شده منتقل خواهد مبالغ مذکور متناسب با تحقق شرایط و تعهدات مندرج در قرارداد، طی دوره قرارداد مستهلک و به درآمد شناسایی

 .های مالی افشا شده استهای همراه صورت جزئیات مربوط به نحوه شناسایی درآمد، مطالبات و آثار مالی معامله نیز در یادداشتشد.  

 درآمد مالی  درآمد عملیاتی  کل درآمد  شدهسهم از بهای تمام   مبلغ دریافت  تاریخ دریافت

 ریال  ریال  ریال  ریال  ریال  

  -   900,000,000   900,000,000   2,950,000,000   3,850,000,000  1405مرداد  10شنبه, 

  2,518,165,882   7,125,623,560   9,643,789,442   23,356,210,558   33,000,000,000  1405آبان  8جمعه, 

  4,844,175,418   6,581,881,071   11,426,056,489   21,573,943,511   33,000,000,000  1405بهمن  8پنجشنبه, 

  6,992,691,685   6,079,630,515   13,072,322,200   19,927,677,800   33,000,000,000  1406اردیبهشت  8چهارشنبه, 

  8,977,258,851   5,615,705,723   14,592,964,574   18,407,035,426   33,000,000,000  1406مرداد  5 ,شنبهسه

  10,810,387,553   5,187,182,131   15,997,569,683   17,002,430,317   33,000,000,000  1406آبان  3دوشنبه, 

  12,503,633,764   4,791,358,341   17,294,992,105   15,705,007,895   33,000,000,000  1406بهمن  3شنبه, کی

  14,067,671,648   4,425,739,095   18,493,410,743   14,506,589,257   33,000,000,000  1407اردیبهشت  3شنبه, 

  15,512,360,839   4,088,019,544   19,600,380,383   13,399,619,617   33,000,000,000  1407تیر  31جمعه, 

  16,846,808,606   3,776,070,716   20,622,879,321   12,377,120,679   33,000,000,000  1407مهر  28پنجشنبه, 

  18,079,427,256   3,487,926,096   21,567,353,352   11,432,646,648   33,000,000,000  1407دی  28 ,چهارشنبه

  19,217,987,171   3,221,769,233   22,439,756,404   10,560,243,596   33,000,000,000  1408فروردین  29 ,شنبهسه

  236,479,431,328   34,719,093,975   271,198,525,303   113,801,474,697   385,000,000,000  1408تیر  26دوشنبه, 

  366,850,000,000   90,000,000,000   456,850,000,000   295,000,000,000   751,850,000,000  جمع
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 گذاری در صندوق های سرمایهریسک

ی فعالیت خود با بازیگران سنتی فعلی بازار  های حوزهرقابت: صندوق املاک مستغلات در مورد دارایی  (1

های املاک و مستغلات در آینده نیز محتمل است.  ی سایر صندوقدر رقابت خواهد بود. ورود گسترده 

ندوق و توانایی در  های صتواند بر سبد دارایی ها برای جذب سرمایه و سود بیشتر می رقابت بین صندوق 

 گذاری مجدد آن اثرگذار باشد. سرمایه

های  مستقیماً در فروش دارایی ی دارایی  تلاطم در بازار املاک: نوسانات در عرضه و تقاضای این طبقه  (2

 گذاری مجدد آن اثرگذار است.صندوق و نیز سرمایه 

های  های آپارتمانی صندوق برای مدت طولانی: این احتمال وجود دارد که برای دارایی خالی ماندن واحد  (3

شود؛ این  صندوق متقاضی خرید وجود نداشته باشد و مدت زمان انعقاد قرارداد فروش دارایی طولانی  

دارایی  گردش  و  صندوق  عملیاتی  فعالیت  بر  واحدهای  رویداد  متحرک  عدم  دارد.  منفی  اثر  آن  های 

معاملاتی روی واحدهای صندوق ممکن است به فروش اعتباری بلندمدت واحدها منجر شود که این  

 گذاری است.  خود ریسک دیگری برای این سرمایه 

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

 مالیات بر درآمد اجاره و فروش بر فعالیت صندوق اثرگذار است.

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

گذاران است. افزایش نرخ  ی سرمایه سازی ارزش سرمایه گذاری صندوق و بهینه سرمایه   یکاهش هزینه 

ی  ها، بر دسترسی صندوق به منابع تأمین مالی و هزینه ی دریافت تسهیلات یا کلاهش نقدینگی بانک بهره

 تأمین مالی آن اثرگذار است.  

های عملیاتی و در پی آن کاهش وجوه نقد عملیاتی: عدم افزایش نرخ اجاره  افزایش نامتناسب هزینه  ( 6

 گذاری را در پی دارد. های عملیاتی کاهش ارزش واحدهای سرمایه متناسب با هزینه 

ش  به اینکه گزار  با توجهگذاری با ارزش خالص محاسبه شده:  ریسک اختلاف قیمت واحدهای سرمایه  (7

گذاری هیئت کارشناسی برای برآورد قیمت منصفانه مستغلات صندوق، هر شش ماه یک بار تهیه  ارزش 

و افشا خواهد شد، ممکن است قیمت بازار با ارزش ذاتی متفاوت باشد، بدیهی است تغییرات روزانه ارزش  

یمت بازار اوراق  کننده تغییرات قهای صندوق (به جز در مواعد شش ماهه( صرفاً منعکس خالص دارایی 

از   تحلیلگران  انتظارات  و  مستغلات  دارایی  طبقه  ماهیت  دلیل  به  لذا  است،  صندوق  تملک  در  بهادار 

های صندوق که در تواتر  رود ارزش خالص دارایی تغییرات قیمت در بازار املاک و مستغلات، انتظار می 
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