
شروع
نحوهیسرمایهگذاریدردارایی

مالکیتبرعینداراییاستیامنافعآن؟

آیاشرایطاولیهیداراییغیرمنقولاحرازشدهاست؟
واقعدرایران

عدموجودمنعقانونی،قراردادییاقضاییبرمالکیتآن
داراییکاربریمشخص

تعیینروشهایاستفادهاز
داراییمذکوربرطبققرارداد

اجاره داراییسندرمسی
دارایگواهیپایانکارمعتبر

قالبانتقالبهغیر
دررهنیاوثیقهنباشد
معارضنداشتهباشد
زمینبدونبنانباشد

مستحدثاتمتناسببازمین
باشد

استعلمموارد روریتوسطمدیرازششرداری،سازمانثبتاسنادکشوروسازمانامور
مالیاتی

پایان
عدمسرمایهگذاری

پایان
اجرایسرمایهگذاری

مالکیتبرمنافع مالکیتبرعینومنافع

خیر

بله



شروع
حدالنصاب سرمایه گذاری

آیا در شش ماه ی اول شروع فعالیت یا شش ماه ی مانده به پایان فعالیت صندوق قرار داریم؟
پایان

معاف از رعایت حالنصاب ها

بله

درصد از دارایی های صندوق در  70آیا حداقل 
موضوع اصلی فعالیت آن است؟

موضوع فعالیت اصلی
هر گونه خرید و تملک دارایی غیرمنقول طبق اساسنامه -
اجاره دادن دارایی در تملک -
اجاره دادن دارایی تحت اجاره -
سرمایه گذاری در واحدهای صندوق های املا و  -

مستغلت و صندوق های زمین و ساختمان
سرمایه گذاری در اوراق بهادار شرکت های گروه انبوه سازی  -

و املا و مستغلت پذیرفته شده در بورس

درصد  60آیا تعهدات پرداخت آتی صندوق از محل خرید اعتباری املا از 
ارزش کل دارایی کمتر است؟

پایان
اصلح ساختار 

خیرخیر

پایان

بله

بله

طبق اساسنامه ی مصوب صندوق
سرمایه گذاری در اوراق بهادار مرتبط با دارایی غیرمنقول مثل  -

درصد 35اوراق مشارکت، استصناع، رهنی، اجاره تا سقف 
درصد 5سهام شرکت های ساختمانی تا سقف  -

درصد 60حداقل  اساسنامه ی مصوبطبق 

 در را وجوه نده یما تواند می صندوق مدیر
 بانکی ه یسپرد گواهی و بانکیه ی سپردۀ

 با اوراق در گذاری سرمایه های صندوق یا
.نماید گذاری سرمایه ثابت درآمد



شروع
خرید دارایی غیرمنقول

آیا شرایط ساختمان مطابق اساسنامه است؟

تهیه گزارش کارشناسی ارزش گذاری

پایان
انصراف از خرید

موارد لازم به بررسی
دارای سند رسمی مالکیت باشد -
گواهی پایان کار معتبر داشته باشد -
قابل انتقال به غیر باشد -
در رهن یا وثیقه نباشد -
در ارتباط با سند مالکیت، تعارضی در اصل مالکیت، در حدود و  -

در حقوق ارتفاقی وجود نداشته باشد
معارض نداشته باشد -
زمین های بدون بنا یا دارای  گذاری شاملدارایی موضوع سرمایه -

بنا با مستحدثات غیرمتناسب با مساحت زمین نباشد

درصد کل دارایی های صندوق بیشتر است؟ 50آیا ارزش دارایی از 

اخذ  مجوز مجمع

پایان
انجام خرید

خیر

بله

بله

مصوب 
مجمع

پایان
انصراف از خرید

عدم تصویب مجمع

توسط هیئت کارشناسی متشکل از حداقل سه کارشناس رسمی 
دادگستری یا مرکز مشاوران حقوقی، وکل و کارشناسان قوو 

قضائیه که با درخواست مدیر و انتخاب کانون یا مرکز مربوطه
یا کارشناس رسمی دادگستری یا مرکز مشاوران حقوقی، وکل و 
کارشناسان قوو قضائیه منتخب متولی برای دارایی های با ارزش 

میلیارد ریال  500 برای دارایی های صندوق تا سقف 10کمتر از 
صرف یک بار برای عرصه و اعیان مشترک

لازم به اظهار نظر در موارد
نوع سند -
مالکیت دارایی ها -
محدودیت های نقل و انتقال و استفادو از دارایی -

در خرید مزایدو ای گزارش ارزش گذاری جدا ضروری نیست

پوشش بیمه ای

درصد از کل دارایی، برای خریدهای اعتباری رعایت شدو است؟ 60آیا سقف 

اصلح ساختار ترازنامه ی صندوق

بله
خیر

خیر

ممنوعیت خرید مزایدو ای یا به استناد 
گزارش یک کارشناسی تک نفرو از ارکان، 

مؤسسین و اشخاص وابسته

رعایت الزامات اطلع رسانی



شروع
فروش دارایی غیرمنقول

آیا گزارش ارزش گذاری معتبر است؟
اعتبار گزارش ارزشگذاری از تاریخ 

روز است 90صدور آن، حداکثر 

درصد کل دارایی های صندوق بیشتر است؟ 50آیا ارزش دارایی از  اخذ  مجوز مجمع

پایان
انجام فروش

خیر

بله

مصوب مجمع

پایان
عدم فروش

عدم تصویب مجمع

تهیه گزارش 
کارشناسی 
ارزش گذاری

توسط هیئت کارشناسی متشکل از حداقل سه کارشناس رسمی دادگستری یا 
مرکز مشاوران حقوقی، وکل و کارشناسان قوو ققاایه که با درخواست مدیر و 

انتخاب کانون یا مرکز مربوطه
یا کارشناس رسمی دادگستری یا مرکز مشاوران حقوقی، وکل و کارشناسان 

برای  10قوو ققاایه منتخب متولی برای دارایی های با ارزش کمتر از 
میلیارد ریال صرف یک بار برای عرصه و  500 دارایی های صندوق تا سقف

اعیان مشترک
لازم به اظهار نظر در موارد

نوع سند -
مالکیت دارایی ها -
محدودیت های نقل و انتقال و استفادو از دارایی -

در خرید مزایدو ای گزارش ارزش گذاری جدا ضروری نیست

بله

 درصد گزارش ارزشگذاری است؟100 تا 90آیا رقم معامله بین 

اخذ موافقت 
مجمع

پایان
عدم فروش

بله

خیر

عدم تصویب 
مجمع

اطلع رسانی 
مطابق مقررات

بله

آیا معامله با اشخاص وابسته به مدیر صندوق دارندگان واحدهای ممتاز است

رعایت الزامات اطلع رسانی

ممنوعیت فروش به استناد گزارش کارشناسی 
تک نفرو به ارکان، مؤسسین و اشخاص وابسته

خیر



شروع
ابطال واحدهای سرمایه گذاری

آیا یک سال از عمر صندوق گذشته است؟

گزارش مدیر به مجمع

گذاریمشخص کردن فرایند ابطال واحدهای سرمایه
للابطا گذاری قابلحداکثر تعداد واحد سرمایه

گذاری محل پرداخت یا تهاتر واحدهای سرمایهپیش بینی 
درخواست شده برای ابطال با املا و ممتتلل تحت تمتک 

صندوق

ممنوعیت ابطال بیش از یک سوم در سال اول
سیاست ابطال، نحوه ی تمویه

نحوه رعایت اولویتها و رعایت حقوحقوق سرمایهگذاران
گذاری لزم  هت تمتک هر یک تعداد واحدهای سرمایهذکر 

گزارش ارزش گذاری معتبر در زمان ابطالاز املا  

ابطال واحدها و تمویه
در شرایط و ود بیش از یک متقاضی با تعداد واحد کافی برای 
دارایی های اعلم شده، اولویت با تعداد واحدهای اکثریت خواهد بود

کمر واحدها از تعداد کل واحدهای صندوق توسط مدیر صندوق

خارج کردن واحدها از سیمتم معاملل توسط مدیر 
صندوق

پایان
ابطال

پایان
عدم ابطال

عدم تصویب

بته

خیر



شروع
پرداخت از منابع صندوق

صدور دستور پرداخت توسط مدیر صندوق

تأیید دستور پرداخت توسط متولی

موارد بررسی
برداری ها به مدیر بهره در مورد پرداخت - الف

برداری  برداری امضا و توسط مدیر صندوق تأیید شده و با بودجه بهره های بهربرداری عملیاتی توسط مدیر بهره وضعیت  صورت -
عملیاتی سالانه مطابقت داشته باشد

فوقمبلغ قابل پرداخت با مبلغ اسناد یادشده در بند تطبیق  -
برداری انجام شود شده توسط مدیر بهره صرفاً از طریق واریز به حساب بانکی معرفی مبالغ قابل پرداخت -

های صندوق در مورد پرداخت کارمزدها و هزینه-  ب
مبلغ قابل پرداخت بر اساس مفاد اساسنامه و صحیح محاسبه شده باشد- 1

های بانکی اشخاص مربوطه، انجام شود مبالغ قابل پرداخت از طریق واریز به حساب- 2
ها از محل مانده وجوه نقد صندوق به نام صندوق، بر اساس مفاد  مبالغ قابل پرداخت به منظور سرمایه گذاری- ج 

اساسنامه و شرایط مندرج در امیدنامه باشد
منظور خرید اوراق بهادار به نام صندوق در مورد پرداخت به کارگزار صندوق به-  د
مانده وجوه نقد صندوق نزد کارگزار به تشخیص متولی بیش از حد لازم نباشد- 
پرداخت صرفاً به حساب جاری معاملاتی کارگزار انجام شود؛- 
کارگزار، مجوز کارگزاری از سازمان داشته باشد -

پایان
پرداخت از محل منابع صندوق



شروع
اطلاعرسانیهایصندوق

اخبارصندوق

پایانآیاجزومواردلازمبهافشااست؟

افشادرتارنمایصندوق

ارسالیکنسخهازگزارشبرایسازمان،
متولیوحسابرس

پایان

اساسنامهوامیدنامهیصندوق-
نویسیاولیهبرداریعملیاتیسهسالهاملاکومستغلاتصندوقپیشازشروعپذیرهبهرههیگزارشبودجهپیشبینیشد-
هایمصوبصندوقرویه-
ارکانصندوقوتغییراتآنازگذاریممتازهریکگذاریممتازومیزانمالکیتواحدهایسرمایهواحدهایسرمایهدارندگانمشخصات-

روزکاریپسازاتمامتشریفاتمربوطبهتغییرات3حداکثر
هاوها،عکسمشخصاتاملاکومستغلاتتملکشدهتوسطصندوقشاملکاربری،متراژبناوزیربنا،تعدادطبقات،ضریباشغال،نقشه-

سایراطلاعاتمربوطه
تصمیماتمجمعصندوق-
نویسیوافزایشسرمایه؛اطلاعیهمربوطبهپذیره-
مواعدزمانیومبلغسودتوزیعیحاصلازعملیاتصندوقمصوبمجمعصندوقدرصورتوجود؛-
نمونهقراردادهایخریدوفروشاملاکومستغلات؛-
هایصندوقاست؛درصدارزشدارایی10اطلاعیهخریدیافروشآندستهازاملاکومستغلاتصندوقکهارزشآنهابرابریابیشاز-
درصددرآمدناخالصصندوقاست10هابرابریابیشازاطلاعیهانعقادقراردادهایاجارهاملاکومستغلاتصندوقکهارزشآن-
گذاریصندوقدرصدواحدهایسرمایه5اطلاعیهخریدوفروشاملاکومستغلاتیاانعقادقرارداداجارهباارکانصندوقیادارندگانبیشاز-
گذاریجدیدتصمیماتمرتبطباصدورواحدهایسرمایه-
روزکاریپسازپایانمهلتتعیینشدهتوسطمجمع20گذاریجدیددرهردوره،حداکثرنتیجهصدورواحدهایسرمایه-
برداریعملیاتیتأییدشدهتوسطمدیرصندوق،حداکثریکروزکاریپسازتأییدوضعیتهایبهرهخلاصهصورت-
دوره- در صندوق مالی سهصورتهای ششهای نهماهه، ششماهه، مالی صورتهای و تهیه پساز بلافاصله سالانه، و سالانهماهه و ماهه

حسابرسیشدهصندوقبههمراهاظهارنظرحسابرس،بلافاصلهپسازدریافتاظهارنظرحسابرس
روزپساز45ماههحداکثردرپایانهردورهشش»ارزشروز«و»شدهبهایتمام«گذاریصندوقبهگزارشارزشخالصواحدهایسرمایه-

پایانهردوره
شدهتوسطهیئتکارشناسیبرمبنایارزشروزاملاکومستغلاتصندوق؛روزرسانیگزارشارزشگذاریتهیهبه-
گذارانیکههایصندوقوتاریخمدنظربرایاستخراجفهرستسرمایهگذاریازمحلتقسیمداراییمبلغقابلپرداختبابتهرواحدسرمایه-

روزکاریپیشازتاریخمدنظر،درصورتیکهارکانذیصلاابارعایتاساسنامه،تصمیمبهتقسیم10هاتعلقمیگیرد،حداقلمبلغمذکوربهآن
گذارانگرفتهباشندهایصندوقبینسرمایههمهیابخشیازدارایی

گذاری،تاریخپرداختوجمعگذارانبابتهرواحدسرمایهشدهمطابقبندقبل،شاملمبلغپرداختیبهسرمایهنتیجهاجرایتصمیماعلام-
کلمبالغپرداختی

دامنهمظنهوتعهداتبازارگردان،مطابقمقرراتبورس-
بایددرروزنامهرسمیکشورآگهیشودکهآنچه-
کلیهگزارشهاییکهبهتشخیصسازمانتهیهوارائهآنبهعمومضروریباشدوهمچنینسایرمواردیکهبراساساساسنامهیامقرراتباید-

ذارانقراردادهشودازطریقتارنمایصندوقمنتشریادردسترسسرمایهگ

خیر

بله



شروع
بودجهیبهرهبرداریعملیاتی

تهیهیبودجهیبهرهبرداریعملیاتیسالانهیصندوقتوسطمدیربهرهبردار

تصویببودجهتوسطمجمع

پیشبینیدرآمدهاوهزینههاازجمله
پیشبینیمعیارهایمالیوعملیاتی-
هزینههایبهسازی،تعمیراتوبهرهبرداری-
هزینههایاستفادهازپیمانکارانبیرونی-

تهیهصورتوضعیتبهرهبرداری
توسطمدیربهرهبردار

هرسهماهیکبار
عنوانبرداریبهوضعیت،ناممدیربهرهشمارهمسلسل،عنوانصورت-

تأییدتهیه گزارش آخرین تاریخ گزارش، تهیه تاریخ گزارش، كننده
شدهقبلی

قبیل- از صندوق فعالیت عملیاتی و مالی معیارهای تحقق میزان
ضریباشغال،متوسطدرآمداجارهدرواحدمساحتووضعیتانقضای
بودجه گزارش با آن مقایسه و دوره هر در اجاره قراردادهای

برداریعملیاتیسالانهبهره
بهره- پوششبودجه ازدرصد مرحله هر در برداریعملیاتیسالانه

گزارش،بهره تهیه تاریخ تا آخرینگزارشتأییدشده تاریخ از برداری
جمعدرصدپیشرفتهرمرحلهتاتاریختهیهگزارش

هزینه- و درآمدها بهرهمقایسه از ناشی شده محقق باهای برداری
میزانشدهدربودجهبهرهبندیپیشبینیزمان برداریعملیاتیسالانه،

تأخیریاتعجیلدراجرایهرمرحله،دلایلتأخیر،نحوهجبرانتأخیر
تملک- مستغلات املاکو وضعیت مشخصات بهروزرسانی و شده

بهرهبرداریهركدامازمستغلاتصندوق
سایراطلاعاتبهتشخیصمدیرصندوق-

بررسیصورتوضعیتبابودجهبهرهبرداریسالانه
توسطمدیرصندوق

روز5اعلامنظرظرف
ارائهبهمتولی گزارشمواردموردعدمتطبیقبهمدیر

بهرهبردار

اظهارنظرمتولی

پایان
پرداخت

پایان
عدمپرداخت

عدمتأیید
تأیید

تأیید

عدم
تأیید



شروع
افزایش سرمایه ی صندوق

آیا افزایش سرمایه به شیوه ی رعایت حق تقدم است؟

ارسال درخواست توسط مدیر به 
سازمان

هدف 
خرید یا اجاره نمودن املا  و ممستلل موموع 

سرمایه گذاری های صندوق
تجهیز و بهینه نمودن آن ها مسناسب با سیاست های 

سرمایه گذاری ذکر شده در امیدنامه
مدارک

 -گزارش ومعسی مالی و عملکرد صندق با تأیید حمابرس 
روزه ی تأیید 30اعسبار 

افشای واقیع مهم پس از تهیه گزارش فوق
 -گزارش توجیهی افزایش سرمایه به همراه اظهارنظر حمابرس

ماهه 6اعسبار 
مبلغ افزایش سرمایه پیشنهادی و تعداد واحدهای سرمایه گذاری

روزه ی مسعهد 2فرصت  –قرارداد صندوق و مسعهد پذیره نویس 

پایان
عدم افزایش سرمایه

خیر

عدم موافقت سازمان

تصمیم گیری در مجمع
توجیه افزایش سرمایه

تطابق افزایش سرمایه با مقررال و امیدنامه

تعیین تاریخ شرو ع و پایان 
پذیره نویمی

این تاریخ نمی تواند زودتر از تاریخ برگزاری مجمع و 
روز پس از مجمع باشد 30یا دیرتر از 

عدم تصویب مجمع

گزارش مدیر از ومعیت مشارکت در پذیره نویمی
تأیید گزارش توسط مسولی

اعلم به سازمان

پایان پذیره نویمی

اعلمیه ی پذیره نویس حق تقدم های اسستاده نشده 
روز 10 تا 5در روزنامه کثیرالانسشار طی مدل 

روز 2گزارش به مسعهد پذیره نویس ظرف 

اتمام فرآیند افزایش سرمایه
روزه ی مدر برای اعلم فهرست نهایی سرمایه گذاران با تأیید مسولی و حمابرس به سازمان 5فرصت 

وجود حق تقدم اسستاده نشده

پایان
افزایش سرمایه

فروش کامل حق تقدم ها

خرید توسط مسعهد طبق قرارداد
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