
این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 

 به نام خدا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

گذاري سرمايه صندوق  دنامهیام  

«»املاک و مستغلات کاشانه دماوند  



 

1 
این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 

 ب فهرست مطال 
 

 3 ................................................................................................................................. :تیمسئول یه هایانیب-1

 3 ............................................................................................................................... : تیه سلب مسئولیانیب -2

 3 .................................................................................................................................................. : مقدمه-3

 5 ............................................................................................................................. : ت صندوق یموضوع فعال -4

 5 ........................................................................................................................... : صندوق ی ساختار سازمان -5

 6 ....................................................................................................................................... : مجمع صندوق   -6

 7 ......................................................................................................................................... : ر صندوقیمد  -7

 7 ................................................................................................................................................. : یمتول -8

 7 ..............................................................................................................................................:حسابرس -9

 7 .................................................................................................................................. :یر بهره برداریمد  -10

 7 ................................................................................................................................ : سیره نویمتعهد پذ  -11

 8 .............................................................................................................. : ت صندوق یفعال ی ن زمان بندییتع -13

 8 .................................................................................................................... : ت و محل اقامت صندوق یتابع -14

 8 ..................................................................................................... :یگذارسرمایه  یه صندوق و واحدهایسرما -15

 9 .................................................................................................................................. : مؤسسین صندوق  -16

 9 ...................................................................................................................... :بازار مسکن تیگزارش وضع -17

 12 ................................................................... :ل صنعت املاک و مستغلاتیو تحل یکلان اقتصاد  یرهایمتغ یبررس -18

 19 .................................................................................. :یادار یروند ده ساله املاک و مستغلات با کاربر یبررس -19

 19 .............................................................................................................. : صندوق  یهگذاریسرما یفرصتها -20

 20 .............................................. : شده  یگذارهدف  ییایمدنظر و مناطق جغراف یها به لحاظ کاربریهگذاریچارچوب سرما -21

 20 .............................................................................................................. : در صندوق  یگذارسرمایه یایمزا -22

 20 ........................................................................................................ : در صندوق  یگذارسرمایه یسک هایر -23

 23 ........................................................... : یو حداقل موارد مندرج در گزارش کارشناس یئت کارشناسینحوه انتخاب ه -24

 24 .............................................................. : صندوق یات یت عملیاز املاک و مستغلات و فعال یح نحوه بهره برداریتشر -25



 

2 
این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 24 ............................................................................................................................ : ملک  یمشخصات کل -26

 26 .......................................................................................... : صندوق  یگذارسرمایه  ی ت هایچارچوب و محدود -27

 26 ...................................................... : ها یگذارسرمایهو   ی سیره نویت ها در انجام پذیح قواعد و محدودین و تشرییتع -28

 26 .......... : از فروش ش یتا پ  یگذارسرمایهها و املاک و مستغلات موضوع   ییدارا تیریصندوق در مورد مد یها استیس نییتع -29

 26 ........................................................................................ : ند فروش املاک و مستغلاتیفرآ یه صندوق برایرو -30

 27 .......................................... : سر نباشدیه میصندوق در دوره تصف ی ها ییکه فروش دارا یطین سازوکار لازم در شراییتب-31

 28 .................................... : رد یان پذیت صندوق پایان دوره فعالی ش از پایت صندوق پ یصندوق اگر فعال یهااستین سییتب -32

 28 ..................................................... :هیرات سرماییاست تغیو س یگذارسرمایه یه صدور و ابطال، معاملات واحدهایرو -33

 29 .......................................................... :یگذارسرمایه  یقه کردن و نحوه انتقال واحدهای سازوکار صندوق در مورد وث -34

 29 .......................................................................................................... : صندوق   ین مالیتأم یت هایمحدود  -35

 30 ....................................................................................................................... : ییاست نگهداشت دارایس -36

 30 .......................................................................................................... :از مستغلات یل سبدیاست تشکیس -37

 30 ............................................................................. : صندوق  دیعوا میتقس اتیو جزئ  بیسود و ترت میتقس استیس-38

 31 ........................................................................ :ارکان ی صندوق و نحوه محاسبه و پرداخت کارمزدها ی نه هایهز -39

 33 ..........................................................................................................: صندوق   یو گزارش ده ی اطلاع رسان -40

 35 ........................................................... :اشخاص طرف قرارداد ریو سا نیمجاز ارکان و موسس  یصاحبان امضا ی اسام -41

 

 
 

 

 

 

 

 



 

3 
این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 نی( اسااسانامه ا1که در ماده ) یواژه ها و اصاطلاحات هیاسااسانامه صاندوق محساوب شاده و کل  ریناپذ  ییبخش جدا  دنامهیام

در مورد   یریگمیتصااام یگذار براهیرود سااارمایبه کار م  یبه همان معان زین  دنامهیام  نیشاااده اسااات در ا فیصاااندوق تعر

  د یمطالعه نما زیاطلاعات افشاا شاده آن را ن ریاسااسانامه صاندوق و ساا  ،دنامهیام  علاوه بر مفاد  دیصاندوق با  نیدر ا یگذارهیسارما

متفاوت از آن دو همواره مفاد اسااسانامه  یتکرار شاده اسات و در صاورت برداشاتها  دنامهیاز مطالب مهم اسااسانامه در ام  یبعضا

 . حاکم خواهد بود

  :یتمسئول یها هیانیب-1
 

 هیکل رشیو پذ  یشاده اسات که با آگاه  دییو تأ   هیته  سیتأسا  یمتقاضا  نیصاندوق و مؤساسا  ریتوسا  مد  دنامهیام نیا. 1-1

الخصااوص فصااول پنجم و شااشاام قانون بازار اوراق بهادار،   یمربوطه عل  یفریو ک یحقوق یمقررات و ضاامانت اجراها ن،یقوان

 . رندیگ  یرا بر عهده م آناطلاعات مندرج در  یدرست تیمنفرداً و مجتمعاً مسئول

مربوط به عرضاه   اتیواقع هیاز کل  یدرسات و کامل  یحاضار افشاا  دنامهیام  ندینما  یم  دییتأ  نیصاندوق و مؤساسا  ریمد. 1-2

 .  دهد  یرب  را به دست م یمدارک و مستندات ذ ریو سا  دنامهیوفق اساسنامه و ام  ،اطلاعات مربوط به صندوق   ریو سا  یعموم

   :تیسلب مسئول هیانیب - 2
 

، صاندوق ارائه شاده  ریو مد  نیکه توسا  مؤساسا  یمدارک و اطلاعات ،اساناد یصاندوق را بر مبنا نیا سیساازمان مجوز تاسا .1-2

در خصاوص مشاارکت   یو سافارشا  هیتوصا  ایو    یساودآور نیتضام  ،ایمزا  دییبه منزله تأ  بیتصاو نینموده اسات و ا بیتصاو

 . ستین یان بالقوه در عرضه عمومگذارسرمایه

 تیاز اطلاعات منتشاره و مز  یجامع یبررسا،  در اوراق بهادار یگذارهیسارما یبرا یریگ میقبل از تصام  دیان باگذارسارمایه. 2-2

 تیدر قبال صااحت و کفا یتیمساائول  رانیسااازمان بورس و اوراق بهادار و فرابورس ا  .مربوطه انجام دهند  یها  سااکیو ر  ها

 یاحتمال  یضررها هینداشته و در خصوص کل  دنامهیام  یر ارکان و محتوایسا  ،نیمؤسس  ،صندوق   ریاطلاعات افشاشده توس  مد

 .  باشندی م تیفاقد مسئول  ،دنامهیام نیاز مندرجات ا یبخش  ایاز اتکا به تمام    یناش

و مقررات   نیقوان هیکل  رشیو پذ  یدر صاااندوق به منزله آگاه  یگذارهیسااارما یداشاااتن اوراق گواه اریاسااات در اخت  یهیبد

 .باشدیصندوق م  دنامهیام  و اساسنامه

   :مقدمه-3

  تحتاسات و    دهینزد ساازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسا  دماوند کاشتانه تاملاک و مستغللا یگذارهیسارما  صاندوق 

و نزد ساازمان بورس و اوراق بهادار  دهیمجمع صاندوق رسا  بیصاندوق به تصاو  نیا ی  دنامهیاسااسانامه و ام  .باشادی  نظارت آن م

و مصاوبات    یمقررات قانون  تیاز رعا نانیبه منظور حصاول اطم  ندوق نظارت ساازمان بورس و اوراق بهادار بر صا  .ثبت شاده اسات

بودن اطلاعات  حیکامل و صاح ی،ساودآور  نیتضام  ،ایمزا  دیبوده و به منزله تأئ  یاطلاعات تیساازمان بورس و اوراق بهادار و شافاف

هرگونه   نیهمچن  باشادی نم  وق در صاند یگذارسارمایهو سافارش ساازمان بورس و اوراق بهادار به   هیتوصا  ای  دنامهیمندرج در ام

 .ددمان بورس و اوراق بهادار ثبت گرزنزد سا  دیبا  دنامهیام یبعد راتییتغ

مقاوم    یها ییدارا  نیاز مهمتر یکیمسکن   .در اقتصاد کشور دارد  ینقش مهم  ی،بخش عمده اقتصاد کیمسکن به عنوان   بازار

در مورد نرخ تورم،   ینانینااطم شیاست؛ پس با افزا  رگذاریبه شدت بر آن تاث یاقتصااد  ینوساانها جهیدر برابر تورم اسات و در نت
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  ی ژگیبا توجه به و زیبا توجه به ساااختار اقتصاااد کشااور و ن  .ابدی یم  شیافزا یا هیماساار  ییمسااکن به عنوان کالا یتقاضااا برا

ی افزایش می یابد. با توجه به سااختار اقتصااد کشاور و نیز با توجه به ویژگی مساکن به ا هیسارما  یکالا  کیمساکن به عنوان  

و به   ردیپذ  یم ریدر جامعه تأث  ینگیمازاد نقد  یها مسااکن همواره از نوسااانها و تحرک متیقعنوان یک کالای ساارمایه ای،  

 .جهش وار مواجه است شیبا افزا یصورت ادوار

هم   یاقتصااد  یها  بنگاه  یبازار برا  نیعلاوه بر خانوار ا .اقشاار فاقد مساکن شاده اسات  دیقدرت خر  دیامر باعث کاهش شاد نیا

  جهیدر نت  .دو چنادان دارد تیاکالا اهم نیا  ی،حال در کشاااورمان با توجه به فرهناس و ساااباک زندگ  .دارد یاریابسااا  تیاجذاب

مختلف از   یاقتصاد کشورها  یمطالعات بر رو  .اقتصاد گذارد  گرید  یاه بر بخش یمعنادار  ریتواند تأث  یتحولات بخش مسکن م

 . دارند  تیبخش مسکن حکا  یرهایو متغ  یکلان اقتصاد  یرهایمتغ نیب یرابطه قو کیوجود 

آن   دیپس از تول  یبانیو پشاات دیتول  یها  نهاده  نیبخش در ارتباط بوده و نساابت به تأم نیبا ا  ،تیرشااته فعال 122به   کینزد

در   یگذارسارمایه  .گذاردی  م  یوابساته بر جا عیدر کل اقتصااد و صانا یمهم  ریرکود بازار مساکن تأث  ایکنند. لذا رونق   یاقدام م

به  یمحاسابه رشاد اقتصااد  یبرا شارویپ   یها شااخ  نیاز جمله مهمتر سااختدر حال   یها بخش مساکن و تعداد سااختمان

از    یکی تواندیبخش م نیرا به همراه خواهد داشات و رکود در ا یرشاد اقتصااد یسااختمان  یتهایفعال  شی. افزاندیآ  یحسااب م

 .  باشد یرکود اقتصاد  ینشانه ها  ایعوامل 

فراهم   هیان بازار سارماگذارسارمایه یرا برا  یمال  یهایی از دارا  دیجد یطبقه ا  ،املاک و مساتغلات یگذارسارمایه  یها  صاندوق 

و عمدتاً وابساته به ارزش بازار املاک و مساتغلات   یشااخ  بازار بده  ایکه روند آن مساتقل از روند شااخ  بورس   کنندی  م

  ت یمعاف ینسابت به اعطا  ،اقتصااد کلان و جامعه دارند یها برا  صاندوق   نیکه ا  ییایبه خاطر مزا  افتهیتوساعه    یها  اسات. دولت

 داشته اند: اهتمامصندوقها   نیبه ا  یاتیمال  یها

ای ساختمانی و شرکته) سمت عرضه  داتیتول یبرا یقابل توجه یتقاضا  ،خرد  یها هیسرما یها با جمع آور  صندوق  نیا  -1-3

بخش های اقتصاادی،   نیشایو پ   نیپسا یا رهیبا توجه به اثرات زنج زیرونق صانعت سااخت و سااز ن  .کنندیم کی( تحرسااز انبوه

  زاتیتجه عیصانا مان،یصانعت سا  ه،یصانعت فلزات پا لیاز قب یاقتصااد  یها  بخش ریبه ساابیشاترین میزان تحرک بخشای 

 .ددرون زا را به همراه دار  یو رونق اقتصاد اشتغال  جادیداشته و ا را  و ........  یساختمان

 ،یمسااکون  یهای  مسااتغلات در کاربر  یبازارها یبرا  ییقابل اتکا یشاااخ  بازار،  هاصااندوق  نیاز ا یمجموعه ا  تیفعال  -2-3

نفوذ را    یذ  یها  گروه یساااز متیقدرت ق  ،داده  شیبازار مسااتغلات را افزا تیو ... فراهم خواهد کرد و شاافاف  یو ادار یتجار

 .  دهدیکاهش م

حفظ   یبرا  ،بودن  ریتجارت ناپذ لیاسات که به دل یتیبا اهم  یاسات املاک و مساتغلات کالا  یهیبد  ،منظر اقتصااد کلاناز   -3-3 

املاک و مساتغلات با   یگذارسارمایه  یصاندوق ها  .از مازاد عرضاه نسابت به تقاضاا برخوردار باشاد  دیتعادل در بازار همواره با

 کاهند؛    یبازار م  یاز تلاطم ها  کمک به تعادل عرضه و تقاضا

 :ها فراهم آمده است  صندوق  نیان در اگذارسرمایه یبرا  یمتعدد یایمزا نیهمچن  -4-3

 . کند یان خرد فراهم مگذارسرمایه  یدر مقابل تورم مسکن برا تیمصون  ،ها  صندوق نیدر ا یگذارسرمایه -4-3-1

  . کنندی در املاک و مستغلات فراهم م یگذارسرمایه یرا برا هیبازار سرما ی نقد شوندگ مواهب  -4-3-2

 . شوندیبهره مند م یبورس یگذارسرمایه یها  صندوق  یات یمال  تیمعاف یایان از مزاگذارسرمایه -3-4-3
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 : صندوق تیفعال موضوع - 4
( 1( ماده )20موضاوع بند ) یگذارسارمایه  یها  صاندوق  قیاز مصااد  دماوندکاشاانه   املاک و مساتغلات یگذارهیسارما  صاندوق 

از   یاست که پس از اخذ موافقت اصول  دیجد  یمال  ی( قانون توسعه ابزارها و نهادها1قانون بازار اوراق بهادار و بند )هااا( ماده )

مراحل   لیها، تکم و ثبت نزد مرجع ثبت شارکت  ستأسای به نسابت  1402٫06٫06  خی( در تارساباساازمان بورس و اوراق بهادار )

 .باشدی  آن تحت نظارت سازمان م  تیاز سبا اقدام نموده و فعال  تیو اخذ مجوز فعال هیاول  یسینو  رهیپذ

 

  یاصل  تیفعال -   1-4

 است؛  شده  ذکر  صندوق  اساسنامه 29  ماده در هاآن  یهایژگیکه و رمنقولیغ  یهاییدارا  تملک و دیخر  گونه هر •

 دادن؛ اجاره  هدف  با کردن اجاره  ای تملک در  یهاییدارا دادن اجاره •

 رمنقول؛یغ   یهاییدارا فروش •

 ساختمان؛ و نیزم  یهاصندوق   و مستغلات و  املاک  یهاصندوق   یواحدها در یگذارهیسرما •

 .بورس در  شدهرفتهیپذ مستغلات  و  املاک و یسازگروه انبوه یهاشرکت  بهادار اوراق  در یگذارهیسرما •

 

  فرعی  تیفعال -  2-4

 ؛یرهن  بهاداراوراق  در یگذارهیسرما •

 ثابت؛  درآمد  با بهادار  اوراق  در یگذارهیسرما  یهاصندوق  یگذارهیسرما  یدر واحدها یگذارهیسرما •

 ؛یبانک سپرده  یگواه و  یبانک  یهاسپرده و  ثابت  درآمد  با بهادار  اوراق  در  یمال یابزارها  ریسا در یگذارهیسرما •

 .لاتیتسه  افتیدر •

  :صندوق  ی سازمان ساخغار -5

در راس سااختار   ..شاودیم لیتشاک  یو نظارت  ییارکان اجرا  ،صاندوق املاک و مساتغلات از مجمع صاندوق   یساازمان سااختار

و  شاودی  م  لیممتاز تشاک  یمجمع صاندوق قرار دارد که از اجتماع دارندگان واحدها ،صاندوق املاک و مساتغلات  یساازمان

 . و حسابرس را دارد یمتول  ،صندوق   ریو عزل مد نییتع اریاخت

مطابق بازارگردان و    و  سینو  رهیعقد قرارداد با متعهد پذ تیمسائول  ( اسااسانامه7( و )6)بند   (43)  مادهصاندوق مطابق    ریمد

اسات که از    یشاخ  حقوق  یبهره بردار ریرا برعهده دارد. مد  یبهره بردار  ریمدبا  عقد قرارداد   تیمسائول  اسااسانامه (45)  ماده

نگهداشاات و   ی،اتیعمل  تیریمنقول صااندوق )شااامل مد ریغ   یهایی دارا  تیریدر حوزه مد  یارائه خدمات تخصااصاا  ییتوانا

  ( برخوردار باشد؛رهیغ   و غاتیقراردادها، تبل  میو تنظ یشامل امور حقوق)و فروش   یابیبازار  تیریمد زیو ن( راتیتعم
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 د دماون  کاشانهمستغلات و صندوق املاک  تی( نمودار ساختار حاکم1) شکل

بازارگردان،    و اشاخاص طرف قرارداد با صاندوق شاامل حساابرس  و یمتول  ،صاندوق   ریمد  ،صاندوق  مجمعشاامل    صاندوق  ارکان

 :شودیم یمعرف ریهر کدام به شرح زکه  ،استنویس  بردار و متعهد پذیرهمدیر بهره

   :صندوق مجمع  -6

  ی معادل تعداد واحدها  ،گذارساارمایههر  یحق رأ.  گرددیم  لیممتاز تشااک یگذارساارمایه  یهر زمان از دارندگان واحدهادر 

 . مجمع صندوق در اساسنامه ذکر شده است اراتیاست؛ اخت یو تملکدر  ممتاز یگذارسرمایه

 مجمع صندوق 

 حسابرس صندوق مدیر صندوق  مغولی صندوق  

مغعهد پذیره 

 نویسی

 بازارگردان 

مدیریت 

 بازاریابی

مدیریت 

 قراردادها 

مدیریت 

نگهداری  

 تدارکات

 مالی و اداری 

 هیئت کارشناسی 
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 : صندوق ری مد - 7

شرکت تامین همزمان به عنوان موسس در تاسیس صندوق مشارکت دارد.    فارس  جیخل  هیسرما  نیتام   شرکتمدیر صندوق،  

تهران    یتجار  ریاداره ثبت شرکتها و موسسات غ   در  592365شماره    یو ط  ستأسی  1400٫12٫04  خیدر تار  خلیج فارسسرمایه  

محله  استان تهران، شهرستان تهران، بخش مرکزی، شهر تهران،    در  شرکت  یاصل  تیمرکز و محل فعال  است.  دهیبه ثبت رس

کد پستی    910طبقه نهم، واحد  ،  مجتمع تجاری و اداری رایان ونک،  18، پلاک  میدان شیخ بهائی،  خیابان شیخ بهائی ،  ونک

 باشد. یم 1993873099

 : ی مغول  -8

 ینزد مرجع ثبت شارکتها 353023اسات به شاماره ثبت  یفاراب لیتحل انیرانیا یگذارهیشترکت سترماصاندوق   یمتول

خیابان ساید جمالالدین اساد آبادی)یوساف آباد(، خیابان ابن ساینا، نبش کوچه نهم،    ، یمتول  یاسات نشاان دهیتهران به ثبت رسا

   باشد.  یم  7و   6، واحد 3، طبقه 6پلاک  

 : حسابرس - 9

تهران به ثبت  ینزد مرجع ثبت شارکتها 1910اسات با شاماره ثبت  انیرا  اتیب یموستسته حستابرست صاندوق   حساابرس

، طبقه  22خیابان احمد قصایر )بخارسات(، کوچه پژوهشاگاه دوم ، پلاک  تهران  حساابرس عبارت اسات از   یاسات. نشاان  دهیرسا

ان  گذارسارمایهاطلاع  یخود را برا  یو ساوابق کار  مشاخصااتحساابرس   دنامهیام نیبه همراه ا1514613914دوم،کد پساتی 

 اعلام نموده است.

 :یبهره بردار ریمد -10

-آدرس ساعادت آباد  محل ثبت تهران و   469380  تبه شاماره ثب خاص( ی)ستهام  مستنن  بانک هیسترما  نیشترکت تمم  

صاندوق    یبهره بردار  ریبه عنوان مد 1997743786کد پساتی واحد جنوبی 5  طبقه  13  پلاک  بن بسات عرفان،  معارف  یابان  خ

 خواهد کرد.    تیفعال  سیدر شرف تأس

 : سینو رهیپذ  مغعهد  -11

 : گرددیم تعریف ریکه بطور خلاصه به شرح زباشد می فارس  جیخل  هی سرما  نی تام   شرکتتعهد با  نیا

  گرددیدرج م   لیبه تفص  نیصندوق و مؤسس  ر یمد  نیب  یسی نو  ره یدر قرارداد تعهد پذ  س ینو  ره یمتعهد پذ  یتهایمسئول  -1-11

 ی داریخر  یگذارسرمایه  ی از واحدها  یتعداد  ه یسرما  شیدر هر مرحله از افزا  ا ی  هیاول  یعموم  ی سینو  ره یکه در پذ  یدر صورت

اساسنامه واحدها  است  موظف  یسینو  ره ینشوند متعهد پذ ق  ماندهیباق  یگذارسرمایه  یمطابق مقررات  به  آنها    یاسم  متیرا 

 کند.   یداریخر
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 :بازارگردان -12

اداره    در  592365شماره    یو ط   س تأسی  1400٫12٫04  خی در تار  فارس  ج یخل  ه یسرما  نیتام   شرکت ،  صندوق   بازارگردان

استان تهران، شهرستان   در شرکت یاصل تیمرکز و محل فعال است. دهیتهران به ثبت رس یتجار  ریثبت شرکتها و موسسات غ 

مجتمع تجاری و اداری رایان ،  18، پلاک  میدان شیخ بهائی،  خیابان شیخ بهائی ،  محله ونکتهران، بخش مرکزی، شهر تهران،  

  ی بازارگردان مشخصات و سوابق کار  ،دنامهیام  ن یبه همراه ا  باشد.یم  1993873099کد پستی    910طبقه نهم، واحد  ،  ونک

صندوق    یعاد  یگذارسرمایه  ی واحدها  یبازارگردان بازارگردان  ی اصل  ۀفیوظ  .ان اعلام نموده استگذارسرمایهاطلاع    یخود را برا

بر    (  ( اساسنامه56ماده )  ستغلاتو فروشندگان املاک و م  نیدر تملک مؤسس  یعاد  یگذارسرمایه  یواحدها  یبه استثنا  )

 . بازار خارج از بورس مربوطه است  ای بورس  یاساس مقررات بازارگردان

 : صندوق تیفعال یزمان بند نییتع -13

مدت   دی( اسااسانامه تمد4در نظر گرفته شاده اسات و مطابق ماده )  دیو قابل تمد یصاندوق پنج ساال شامسا نیعمر ا طول

 . سازمان خواهد بود  دییمجمع و تأ  یریگ میآن منوط به تصم  تیفعال

 : و محل اقامت صندوق ت یتابع -14

صاندوق حاضار صارفاً با مجوز ساازمان نزد مرجع ثبت   1388مصاوب   دیجد  یمال  ی( قانون توساعه ابزارها و نهادها2ماده )  مطابق

 . است یرانیصندوق ا  تیتابع نیبنابرا  باشدیم یحقوق تیشخص یثبت دارا  خیو از تار رسدیشرکتها به ثبت م

محله  شاهر تهران، اساتان تهران، شاهرساتان تهران، بخش مرکزی، شاهر تهران،    در  صاندوق،  ریاقامت صاندوق توسا  مد محل

کد پساتی  910طبقه نهم، واحد  ،  مجتمع تجاری و اداری رایان ونک، 18، پلاک  میدان شایخ بهائی،  خیابان شایخ بهائی،  ونک

 شد.تعیین  1993873098

 ی:گذارسرمایه یصندوق و واحدها هیسرما -15

  ی صاندوق به دو نوع ممتاز و عاد  یگذارسارمایه  یواحدها .صاندوق اسات هیجزء سارما  نیکوچکتر  یگذارسارمایه واحد -1-15

 . است الیر( ده هزار )  10،000ممتاز برابر   ای  یاعم از عاد یگذارهیهر واحد سرما یاسم متیق  شودیم میتقس

 یجمعااً باه ارزش اسااام  (یگاذارسااارماایاهواحاد    ونیلیم  ده)  10.000.000ممتااز    یگاذارسااارماایاه  یواحادهاا  تعاداد  -2-15

شاده اسات. دارنده   هیکلاً توسا  مؤساساان صاندوق تأد یصاندوق به صاورت نقد  سیاسات که در زمان تأسا  الیر  100.000.000.000

 ینوع واحادهاا نیرایصااانادوق اسااات انتقاال باه غ   امعدر مجا یحق حضاااور و حق رأ یدارا  ممتااز یگاذارسااارماایاه  یواحادهاا

 یساینو  رهیدر پذ  یعاد یگذارسارمایه  یو موافقت ساازمان اسات واحدها دیخر یمتقاضا تیصالاح  دییمنوط به تأ  یگذارهیسارما

  یبرا   یعاد  یگذارهیسارما  ی. تملک واحدهاشاودیصاندوق صاادر م  سیصاندوق پس از تأسا هیسارما  شیافزا  یدر ازا  ای  سیتأسا

 نیب هیدر بازار ثانو یگذارساارمایه  ینوع واحدها  نی. ادینما  یو حق حضااور در مجامع صااندوق نم یحق رأ  جادیآن ا  لکانما

  ی عاد یگذارسارمایه  یدارندگان واحدها تیقابل معامله و انتقال اسات حقوق و مسائول  یعاد  یگذارسارمایه  یدارندگان واحدها

عواید صااندوق، دارندگان واحدهای  و   هیاصاال ساارما عیهنگام توز  ای  هیصاافت  ایاساات. در صااورت انحلال  کسااانی  گریکدیبا  

 ی ممتاز از اولویت برخوردارند.گذارسرمایهان واحدهای  گگذاری عادی نسبت به دارندسرمایه
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واحد  350,000,000صااانادوق در زمان شاااروع فعاالیات    گذاریسااارمایه  و تعاداد واحدهایثابت  سااارمایه صااانادوق   -3-15

 .گذاری استسرمایه

 واحد خواهد بود. 500،000ی هر شخ  در صندوق معادل  گذارسرمایهحداقل میزان  -4-15

 :صندوق مؤسسین  -16

 (خلیج فارستامین سارمایه شارکت )صاندوق    ریکه مد  دهندیم لیتشاک ریشارکت به شارح ز  3  صاندوق را  نیمؤساسا مجموعه

   .باشد یم ریبه شرح ز نیموسس هیممتاز را دارد و بق یگذارسرمایه  یاز واحدها یدرصد  85سهم 

 نام مؤسس  فیرد
شماره 

 ثبت
 محل ثبت ی شناسه مل

 ممتازگذاری سرمایه یواحدها

 صندوق

 درصد تعداد 

 85 8.500.000 تهران  14010836281 592365 خلیج فارس تامین سرمایه   1

3 
کانون نهادهای  

 گذاری ایران سرمایه
 10 1.000.000 تهران  10103545580 22194

4 
شرکت تامین سرمایه بانک  

 مسکن 
 5 500.000 تهران  14004783125 469380

 100 10.000.000 جمع

 صندوق(  ممتاز یگذارسرمایه یواحدها)1جدول شماره 

 :گزارش وضعیت بازار مسنن -17

هااااا و هااااای دولتترین نیازهااااای بشاااار، همااااواره یکاااای از اولویت  مسااااکن بااااه عنااااوان یکاااای از اساساااای

گذاران اقتصااااادی بااااوده اساااات. بخااااش مسااااکن بااااه دلیاااال ارتباطااااات پسااااین و پیشااااین قااااوی بااااا سااااایر سیاساااات

هااااای اصلاااای محاااارک رشااد اقتصااادی در کشااور مطاارح بااوده و  عنااااوان یکاااای از بخش  بخشهااااای اقتصااااادی به

 ود.هااای وابسااته میشاا ساااز رشااد تولیااد و اشااتغال در سااایر بخش هرگوناه تحارک تولیاد در ایان بخااش زمینه

 :  در تصویااری کلاای

 درصدی تولید ناخال  داخلی؛ 5.5تا    4.5سهم 

 های کشور؛یگذارسرمایهدرصدی کل   45تا   35سهم   

 درصدی در تشکیل سرمایه ثابت ناخال  کشور؛ 30سهم   

 درصدی از ایجاد اشتغال در کشور؛ 12سهم   

 ت مالی؛لادرصدی از حجم نقدینگی و مباد 30سهم   

 درصدی در سبد هزینه مصرفی افراد  70سهم نزدیک به  
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 .ت بوده استلامربوط به بخش ساختمان و مستغ

ای بیاااان صنعاااات ساااااختمان و اقتصاااااد    ت صنعت ساختمان چنیاااان ارتباااااط گسااااتردهلامرور کلی بر وضعیت و تحو 

بااااه بعااااد و همزمااااان بااااا تناااازل رشااااد اقتصااادی، فعالیاات در بخااش  1397ن موجااااب شااااده کااااه از سااااال  لاک

حظااه در لاساااختمان بااا رکااود تورماای مواجااه گااردد. نکتااه قاباال توجااه اینکااه ایاان رخااداد علیرغاام جهااش قاباال م

ی بخاش خصوصای در فعالیت سااختمانی نیاز گذارسرمایهت و قیمااات بااه وقااوع پیوسااته اساات. روناد  لاسااااطح معاماااا

  1397هااااای جاااااری از سااااال  ی بااااه قیمتگذارسرمایهمیاااازان .  بیانگر تاااادوام رکااااود نساااابی در تولیااااد مسااااکن اساااات

بار اسااس آمااار هااای  . ای را تجرباه کارده اسات حظاهلابااه بعااد تحاات تاثیاار افزایااش قیمات مصالاح، رشاد قابال م

 1402ماهاه ساال    6هاای سااختمانی در ی بخااش خصوصای در فعالیتگذارسرمایهشااااره باناااک مرکاازی حجاام کل  منت

درصاادی را  48هاازار میلیااارد ریااال رسایده اسات کاه در مقایساه باا رقام مشاابه سااال قباال افزایااش   4،300بااه رقاام  

 نشااان میدهااد.

 
آمااااار دیگااااری کااااه میتوانااااد نمایاااای از بااااازار را در اختیااااار بگااااذارد، آمااااار تعااااداد واحدهااااای مسااااکونی در 

 .های کشااور جهاات احااداث ساااختمان مسااکونی میباشااد هااای صااادر شااده توساا  شااهرداری پروانه

 
هااای صااادره از سااال  همااان گونااه کااه مشاااهده میشااود، تعااداد واحدهااای مسااکونی پیااش بیناای شااده در پروانه

یاام  لامجااددا بااا شاایبی م 1400درصاادی در سااال ، 20رونااد افزایشاای داشااته و پااس از افاات  1399تااا سااال  1396

مجااااوز   1402 بااا توجااه بااه آخریاان آمااااار منتشاااار شااااده تااااا پایااااان تابسااااتان. ادامااه یافتااه اساات 1401تااا سااال 

۱۷۹
۱۰۷۶
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ق میزان سرمایه گذاری بخش خصوصی در فعالیت های ساختمانی در مناط

(ر.م.ه)شهری

۲۸۵۶۲۹
۳۳۳۴۹۰ ۳۳۸۱۱۲

۴۳۳۴۷۰
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۱۶۹۱۲۱

۰

۱۰۰۰۰۰

۲۰۰۰۰۰
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تعداد واحدهای مسکونی در پروانه های صادره توس  شهرداری های کشور
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  واحااااد مسااااکونی در پروانااااه ساااااختمانی مربااااوط بااااه احااااداث ساااااختمان توساا  شااهرداری 169،121تعااااداد  

 .حکایات از کاهااش تولیااد مسااکن باارای سااالهای آتاای داردآن های کشاور صاادر شاده کاه روناد نزولای  

  

بازار مساکن در چند ساال اخیر بازدهی بالاتر از دلار داشاته که همین موضاوع ضامن افزایش قیمت دلاری هر متر مربع با توجه  

به عدم رشاد ساطح دساتمزدها به نسابت باعث کاهش قدرت خرید و افزایش وضاعیت رکودی در بازار شاده اسات که ساطح  

  از این موضوع دارد.معاملات بازار مسکن با منبع بانک مرکزی نیز حکایت 

 

بازار مسااکن از دید نساابت پی به ار و اجاره در سااطح میانگین بلند مدت خود قرار دارد لکن با در نظر گرفتن میانگین کوتاه  

 مدت بازار اجاره امکان رشد بیشتری نسبت به قیمت مسکن دارد.

 :فرصت های فعالیت در این بازار •

 ؛تداوم قواعد و قوانین بازار آزاد در بخش مسکن

 ؛ی مسکن در آیندهلااستمرار کشش تقاضای با 

 (درصد25بیش از ) ؛ارزش افزوده مطلوب بخش مسکن 

 ؛فشردگی پایین رقابت و عدم وجود رهبر در بازار مسکن

5416

…تمعاملامیانگین تعداد 

43.7      

 25.0

 35.0

 45.0

 55.0

 65.0
 75.0

 85.0

 95.0

ن 
فروردی

1400 خرداد 
1400

مرداد 
1400 مهر 

1400 آذر 
1400 ن 

بهم
1400 ن 

فروردی
1401 خرداد 
1401 مرداد 
1401 مهر 
1401 آذر 
1401 ن 

بهم
1401 ن 

فروردی
1402 خرداد 
1402 مرداد 
1402 مهر 
1402 آذر 
1402 ن 

بهم
1402 ن 

فروردی
1403 خرداد 
1403

0

5000

10000

15000

تومان 
ن 

یو
میل

د 
دا

تع
ت

ملا
عا

م

تحولات بازار مسکن

تعداد معاملات مسکن  میانگین تعداد معاملات  (میلیون تومان)متوسط قیمت 

,  همیانگین شش سال33.2
32.2

5.0

15.0

25.0

35.0

45.0

55.0

ن 
دی

ور
فر

13
97

یر 
ت

13
97

هر 
م

13
97

ی 
د

13
97

ن 
دی

ور
فر

13
98

یر 
ت

13
98

هر 
م

13
98

ی 
د

13
98

ن 
دی

ور
فر

13
99

یر 
ت

13
99

هر 
م

13
99

ی 
د

13
99

ن 
دی

ور
فر

14
00

یر 
ت

14
00

هر 
م

14
00

ی 
د

14
00

ن 
دی

ور
فر

14
01

یر 
ت

14
01 هر 

م
14

01

ی 
د

14
01

ن 
دی

ور
فر

14
02

یر 
ت

14
02

هر 
م

14
02

ی 
د

14
02

ن 
دی

ور
فر

14
03

P/Rنسبت 

P/R میانگین شش ساله



 

12 

این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 ؛سازی یافتگی روشهای صنعتی و مدرن ساختمانتوسعه 

 (افزایش تقاضای مؤثر)؛  مایتی از طرف دولتهای ح وجود سیاست 

 ؛شرکت هاامکان جذب سرمایه داخلی و خارجی توس   

 ؛های شاخ  امکان انتشار و عرضه اوراق مشارکت در پروژه 

 (وابساتگی بخاش مساکونی باه اقتصااد بومای)  ؛وجاود همبساتگی بسایار ضعیاف بیان بخاش مساکونی و عمرانای 

مهندساااای و بازارهااااای باااازرو ساااااختمانی در کشااااورهای   -وجااااود بااااازار باااازرو صاااادور خدمااااات فناااای

 .ویااژه عااراق و افغانسااتان همسااایه، به

 تهدیدهای فعالیت در این بازار •

 ؛نی بودن دوره گردش سرمایه به علت ساختار و نوع صنعت وجاودلاطو

   (کاه بار ساودآوری و رشاد بااازار مسااکن تأثیاار میگااذارد)  ؛نای مادت رکاودلاهاای طو  دوره 

 ؛وجود بازارهای سوداگری مسکن

   ؛بودن ورود به بازار مسکن توس  اشخاص حقیقی و حقوقی آسان 

 ؛هاا و روشهاای نوین سااخت و سااز حرکات شارکتهای بازرو موجاود در صنعات باه سامت فناوری

 ؛تلابااودن زمااان بازپرداخاات تساهی  بااودن هزینااه جااذب منابااع مالاای و پایینلابا

 ؛ی و دشواری جذب منابع مالی سیاستهای متغیر زمینهای شهریگذارسرمایهپایین بودن امنیت 

وجااااود متغیرهااااای دارای عاااادم قطعیاااات و تاثیاااار پذیااااری عواماااال موثاااار در صنعاات ماننااد بهااای مااواد اولیااه، ناارخ 

باا  .  تااورم، ناارخ بهااره و ناارخ ارز، تغییاارات ناگهاناای را ممکاان میسااازد و دساات اناادرکاران ایاااان صنعاات را تهدیااد مینمایااد

توجااه بااه اینکااه صنعاات ساااختمان بااا بساایاری از پارامترهااااا و صنایااااع دیگاااار مرتباااا  اساااات، نتیجااااه تغییاااار اندکاااای  

همچنیاااان بااااا در نظاااار گرفتاااان  . هااااای مرتباااا ، موجااااب تاثیرپذیااااری حااااوزه ساااااختمان میشااااود در یکاااای از حوزه

هااااا اساااات،    ربااااوط بااااه تأمیاااان مااااواد و مصالااااح پروژههااااای ساااااخت م اااای از هزینهالایایاااان موضااااوع کااااه حجاااام ب

تریاااان موضوعااااات صنعاااات   هااای ایاان صنعاات در کنااار ناارخ تااورم عموماای کشااور یکاااای از پرچالش  رشااد قیماات نهاده

هااای فااروش آپارتمااان، بااا در نظاار گرفتاان افزایااااش بهااااای   حظااه قیمتلادر واقااااع علیرغاااام رشااد قاباال م.  میباشااااد

هااااای فااااروش آپارتمااااان، کسااااب سااااود   م کلیاااادی ساااااخت و افزایااااش بهااااای زمیاااان بیااااش از قیمتلاعمااااده اقاااا

بااااه عبااااارت دیگاااار رشااد قاباال توجااه  .  هااااای جدیااااد بااااا چالااااش روباااارو خواهااااد بااااود  بااااه خصااااوص در پروژه  لابااااا

وه باااار  لاهااااا بااااه واسااااطه مسااااائل سیاساااای و تحریمهااااا، عاا  م اسااتراتژیک پروژهلاهای تامیاان اقااتااورم و افزایااش ریسااک

هااای شااروع شااده،   م باارای پروژهلاهااای جاادی را در تامیاان ایاان اق  هااای شاارکت، چالش افزایااااش بهااای ساااخت پروژه

همچنیاان افزایااش قیماات . هااا شااده اساات  بوجااود آورده و منجاار بااه کاهااش قاادرت تأمیاان نقدینگاای باارای ساااخت پروژه

 .  هاای سااختمانی و قیمات تماام شاده مساکن خواهاد شاد  ارز، مطاباق باا الگوهاای پیشاین باعاث افزایاش مجادد نهاده

 :مسغللات و  املاک صنعت لیتحل  و یاقغصاد  کلان یرهایمغل ی بررس - 18

 یسپر تورم  عنوانبهو   یاهیسرما  یاز کالاها  یکی  عنوانبه شهیاقتصااد کشاور ما، مساکن و املاک هم رینظ یتورم  یاقتصاادها در

را تجربه کند.    ییبالا  یهاجهشمختلف   یهاساال یمساکن در ط متیکه ق  دهیامر باعث گرد نیو هم  شادندیمدر نظر گرفته 

بازار مساکن   یآن و نقدشاوندگ متیو ق  شادهانجامکه با توجه به حجم معاملات    کندیمجلوه  شاتریب ازآنجامساکن  تیاهم نیا
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از    یکی  عنوانبه  تواندیمکه خود   شاودینمرکود در بخش مساکن حس    یهازماندر    یکاهش ملموسا  ب،یرق ینسابت به بازارها

 .در نظر گرفته شود یسپر تورم عنوانبه ییدارا نیا یاصل  یازهایامت

مردم، بخش املاک و  دیااملاک و کاهش قدرت خر متیق روزافزون شیافزا نیو همچن  اقتصااااد  در  موجود تورم به توجه  با  لذا

اثبات  منتشاارشااده،و مقالات  قاتیبا توجه به تحق نیمردم دارد. همچن یهایگذارهیساارمادر  ییبه ساازا تیمسااتغلات اهم

  کاهیطورباه  دارناد  یو تنگااتنگ کیااقتصااااد و بخش کلان آن رابطاه نزد  یکاه بخش املاک و مساااتغلات باا بخش واقع  دهیاگرد

 بربالغمرتب ،    یهازمانکرد. بنا به گزارش ساا  دایاقتصااد کلان کشاور دسات پ   یاز تحرکات بخش مساکن به تحرکات آت توانیم

 نیو به هم  باشاندیم  تیآن مشاغول به فعال ازیموردنلوازم و ابزار    نیتأمدر بخش سااختمان و    یتیفعال  رشااخهیرشاته و ز 100

  مثاالعنوانبهدر جهات حرکت اقتصااااد کل کشاااور گردد.   رییباعث تغ  تواندیمرکود بخش مساااکن و املاک    ایا ورونق   لیادل

  ری صانعت نظ  نیا  یدساتنییپا  یهابخش  ناخودآگاهاملاک و مساتغلات،    وساازسااختداشات که در صاورت رونق در   انیب توانیم

که خود    ندینمایم  دیتول شیاقدام به افزا  ها،آن  یبه مواد و کالا ازین  شیافزا  نیتأمموارد به جهت   ریو ساا  یو برق یفلز عیصانا

 .گرددیم زین عیباعث رونق در آن صنا

همان املاک    ای نیزم متیموارد در جهت ساخت، ق نیترمهماز  یک یکه  باشدیم چند بخش  یاملاک و مستغلات دارا ساخت

 . ردیگیم ساخت املاک را در نظر  شدهتمام یاز بها یبخش اعظم نیزم متیاست. ق یکلنگ

 در شهر تهران را مشاهده کرد:  نیزم متی ق نیانگیم توانیم رینمودار ز در

 
 1400 یال 1382اول سال  مهیدر شهر تهران از ن یمسکون نیزم مترمربع کیمتوس   متیق -1نمودار
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 تهران شهر در املاک سالانه تورم متوس  نمودار -2 نمودار

 
 و حجم معاملات مسکن در شهر تهران متیمتوس  ق – 3 نمودار

 در  یملک  معاملات  یهابنگاه قیطر از  شاده  معامله یمساکون یربنایز مترمربع هر  فروش و  دیخر متی، متوسا  ق1400بهار   در

که نسابت به  تساال بوده اسا 13  یو متوسا  عمر بنا مترمربع 115 مسااحت  نیانگیم  با  الیر هزار  115033 کشاور  کل ساطح

تعداد معاملات فروش  نیداشاته اسات، همچن  شیدرصاد افزا 100/2درصاد و نسابت به فصال مشاابه ساال   12/2فصال قبل،  

  نسابت  و شیافزا  درصاد  14/8  قبل فصال به نسابت کشاور کل در  یملک  معاملات  یهابنگاه قیاز طر  شادهانجام یمساکون یربنایز
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 یربنایز مترمربعو فروش هر  دیخر متیمتوسا  ق یساهیمقا. اسات داشاته  کاهش درصاد 31/6  قبل  ساال مشاابه  فصال به

و  مترمربع 95مسااحت    نیانگیبا م  الیهزار ر 288313آن  نیترشیب  که  دهدیم  نشاان  کشاور  یهااساتان  انیدر م  یمساکون

مترمربع و متوسا  عمر  259مسااحت    نیانگیبا م الیهزار ر 12003آن  نیساال در اساتان تهران و کمتر 12  یمتوسا  عمر بنا

 بوده است.  راحمدیو بو هیلویسال در استان کهگ 10  یبنا

 یآمار یهاشااخ   ازجملهداشات.   یماهانه دساترسا یآمار  یهاداده  به  دیبا مساتغلات  و املاک بازار لیتحل یبرا اسات  یهیبد

 را نام برد: ریموارد ز توانیممطالعه بازار ساختمان  یبرا ازیموردن

 ساختمان /مسکن دیخر  یهاوام تعداد و ارزش  ماهانه  روند -

 ساختمان /مسکن ساخت  یهاوام تعداد و ارزش  ماهانه  روند -

  یتجار ای یادار  یواحدها  ریسا متیمسکن و شاخ  ق متیق  یماهانه شاخ  مل  روند -

 ساختمان و مسکن  معاملات ارزش و  تعداد  ماهانه  روند -

   ییاعطا  یکارها  انیپا  یگواه  ای  هاساخت پروانه  ماهانه  روند -

 خانوار نهیهز سبد از مسکن سهم  سالانه  روند -

و ساامانه ثبت  ران،یمرکز آمار ا  ،یبانک مرکز  یمل یهاحسااب قیاز طر  رانیآمار و اطلاعات حوزه مساکن در ا نیاز ا یبخشا 

  ی هااکاه عمادتااً مربوط باه داده  ردیگیمعموم قرار    اریاو در اخت  یگردآور  رانیا  یمعااملات مساااکن وزارت راه و شاااهرسااااز

 :شوندیم یبررس یآمار یهاگزارش  هاداده نیا از یبرخ ادامه در  هستند یمسکون  یکاربر  با  ییهاساختمان

 
 1400  ،ی مرکز، بانک  90سال    هیپا  مت یبه ق  رانیا  یمل  یهاحساب :  مأخذ

  ی روند نزول تاکنون، 1391  یهاسال  یکشور، ط یناخال  داخل  دیصنعت ساختمان از تول  افزودهارزشنمودار فوق سهم    مطابق

  1391  یهاسال  یسهم شاغلان بخش ساختمان در کشور ط  دهدیمشابه نشان م  طوربه  زی( ن2کرده است. نمودار شماره ) یط

 نیاست. ا دهیرس 1399سال    ییکرونا امیدرصد در ا 12.5درصاد به حدود    16کرده اسات و از حدود   یرا ط  یروند نزول تاکنون

با    یبخش اقتصااد  56با   نیبخش اقتصااد و رابطه پسا 78با    نیشایرابطه پ   یاسات که بخش مساکن و سااختمان دارا  یدر حال

بخش در ساال  نی. تعداد شااغلان اکندیم جادیا میرمساتقیغ اشاتغال    1.2اشاتغال    کیهر   یبه ازا  یعنیاسات.  1.2انتشاار   بیضار

 است.  دهینفر رس ونیلیم 2.9به کمتر از  1399نفر بوده است که در سال  ونیلیم 3.1حدود   1398
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این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 سهم شاغلان بخش ساختمان از کل شاغلان کشور   -5  نمودار

 

 1400  تعاون،  و  کار  وزارت  اطلاعات  و  آمار  مرکز:  مأخذ

  ی مضااعف لیموضاوع دل نیداشاته اسات و ا  یروند کاهشا زین یرانیمتوسا  درآمد خانوار ا  ریاخ  یهاساال  یموضاوع ط نیکنار ا در

 کند.    دایپ  شیدرصد افزا 40از   شیبه ب یشهر یخانوارها یهانهیمسکن از هز  نیتأم  یهانهیشده است تا سهم هز

 ی شهر   یخانوارها  نهیسهم مسکن از هز  -6  نمودار

 
 1399  ،یرانیا  یخانوارها   مصرف  و  درآمد  یهاداده  ران،یا  آمارمرکز    مأخذ
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این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

سااهم اقامت   شیقابل مشاااهده اساات، افزا یتجار یو هم در بخش کاربر یمسااکون یکه هم در بخش کاربر  یگرید  موضااوع

  ی هادوق صن تأسیس  ضرورتموضوع    نیاست. ا  یتجار یواحدها اینحوه تصرف مسکن    برحسب یاقامت ملک  یجابه  یجاریاست

  ی مساتغلات  یهاییدارا  از بزرو  اسیمق  با  ییهامجموعه یبرداربهره  تیریمد  یهاشارکت خلأپر کردن  یاملاک و مساتغلات برا

 .  دهدیم نشان را
 مسکن   تصرف  ینحوه  برحسب   یشهر   یخانوارها   -7  نمودار

 
 1400  ،یرانیا  یخانوارها   مصرف  و  درآمد  یهاداده  ران،یا  آمار  مرکز:  مأخذ

 یهاکلیساا  کرد، خواهد توجه  آن به  مسااتغلات و  املاک  و بازار یهایبررساا  و  مطالعات  در  صااندوق   ریمد که یگرید موضااوع

 است.  یو سود عملکرد یاهیسرما سود  متفاوت
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این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 1399  ،یو سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات وزارت راه و شهرساز   ی: اداره آمار بانک مرکزمأخذ

 اسات  یهیبد.  اسات دساترس در مساکن  متیق شااخ  یبرا  یخیتار  یهاداده  یزمان یهایسار  تنها  ما کشاور در حاضار  حال در

و  یتجار  یهایکاربر  با  مساتغلات و  املاک بازار از  ییهاشااخ  اسات یضارور مساتغلات  و  املاک  یهاصاندوق   توساعه یبرا

شااخ    بلندمدتاملاک و مساتغلات هساتند که در    یهاخود صاندوق   حالنیدرع در دساترس باشاند.   زین  یو صانعت  یادار

شااخ     کا،یآمر هی. در بازار سارماشاوندیم  لیو... تبد یو ادار یمساتغلات تجار  یبازده  یبرا یبه شااخصا هاآن  یبازده  نیانگیم

NAREIT  وجود دارند که   یمتعدد  یسااختمان  یهاشارکت ران،یاهیسارمابازار  یکنون  یشارا در  .کندیم  فایرا ا  ینقشا  نیچن

 انتظار  قابل  اما.  کندیمرا فراهم   هیبازارها و شااخ  بازار سارما  ریمساتغلات با ساا وساازسااختصانعت   یبازده  ساهیامکان مقا

بازار املاک و مساتغلات نداشاته باشاند   متیق  یهاشااخ   با  یکاف  یهمبساتگ  یسااختمان  یهاشارکت  شااخ   یبازده که اسات

  عدم   ها،شارکت نیا بر  عمده ساهامداران  کنترل  ها،برهه یدر برخ  یمصاالح سااختمان  یدساتور یگذارمتیقبه  توانیمکه آن را 

 سود مناسب بازار و... مرتب  دانست.   عیتوز  یهااستیس وجود

 ر یاخ  سال  ده  یط)درصد(    طلا  متیق  و  تهران  در  مسکن  متیق  ،ی سازانبوه شاخ  بورس، صنعت    یبازده  روند  سهیمقا(  9)  نمودار

 
در بازار ساهام و بازار    یادوره توجهقابل  یهایمشااهده شاده رونق و بازده  رانیدر بازار ا  ریاخ  یهاساالکه در   یاز مساائل  یکی

مسکن در شهر تهران   متیبر ق هیدو بازار با تک  بازمان ریمتغ  یِهمبستگ یرو 1یفرشچ  نیمحمدحس  یمسکن است. مطالعه آقا

 نیا  هیاول  یهاافتهیبوده اسات.    رانیو با تواتر ماهانه در ا  وچهارساالهساتیب  یبازه زمان  کیو شااخ  کل بورس اوراق بهادار در 

دو  نیا  توأمان یریگبا بهره توانیمو   سااتین ادیچندان ز  بلندمدتدو بازار در  نیا  انیم  یهمبسااتگ  دهدیم  نشااان  پژوهش

 استفاده کرد.  یگذارهیبه سبد سرما یبخشتنوعابزار  عنوانبهاز آن  ،یاهیسرما ییدارا

  ازجمله  ینوسااانات ارز نکهیبا فرض ا ییدو گروه دارا نیا  یبازده  یشاارط یهمبسااتگ  دهدیمطالعه نشااان م نیا  طورنیهم

  زانیم  یجهش ارز  یهاهمراه بوده و در دوره یجدزمان نوساانات   درگذراسات،   یهمبساتگ  زانیم راتییعوامل در تغ  نیترمهم

دو کاساته  نیمتشاکل از ا یگذارهیبه سابد سارما  یو به تبع آن از قدرت تنوع ده  افتهیشیافزا ییدو گروه دارا انیم  یهمبساتگ

  ساابد  به  یرا کاهش داده و بر قدرت تنوع ده ییدو گروه دارا  انیم یِهمبسااتگ  زانیم ،یثبات ارز  یهادوره  متقابلاً. شااودیم

 .  دیافزایم یگذارهیسرما

 
یر با زمان بازدهی بازار مسکن و بازار سرمایه در ایران«، دانشکده مدیریت و اقتصاد  سین فرشچی با عنوان »همبستگی متغنامه آقای محمدح. پایان1

 1400شریف، شهریور، 
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این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 :یادار یکاربر با مسغللات و  املاک ساله ده روند ی بررس -19

  ی ورود کالا و برندها شیبه برجام و افزا ینیبخوشبا   یفراوان  یهامجتمع و  بود  ساازها  مال  دهه  تهران در  یشامسا  1390  دهه

  الخصاوصیعلدر تهران   چندمنظورهو    یادار  ،یتجار یهامجتمع سااخت و خورد  دیکل یخارج یهاو حضاور شارکت یخارج

 بزرو  یهاپروژه زمره در  هاپروژه نیاز ا  یاری. بساافتی یشاهرها سارعت روزافزون ریتهران و ساا 22دو، ساه، پنج و   ک،یمناطق  

  هزار 200 از  شیب  تا مسااحت نیا ،یموارد در.  باشاندیم مترمربع هزار 20 از  شاتریب  یکل یربنایز  یدارا که  روندیم شامار به

  صااورتبهوجود دارد که  یبرداربهرهبزرو در حال/ آماده   اریمجتمع بساا 50از  شی. در شااهر تهران برساادیم زین مترمربع

 زین  موارد  از  یبرخ  در  و  بوده  یحیتفر  و  ،یادار  ،یتجاار  یکااربر  یدارا  هاامجتمع  نیا  عماده.  انادشاااده  یطراح  چنادمنظوره

 و  شاااد  تمام  کروناو   هامیدهه با تحر  نیدر نظر گرفته شاااده اسااات. اما ا  هاآن  یبرا  یدرمان  ای  یمساااکون  عنوانبه  ییهابخش

 برآورده نشد. یو تجار یادار یهامجتمع وسازساختدر صنعت  گذارانهیسرما انتظارات

 :صندوق یگذارهیسرما یهافرصت -20

در   نیداشااته اساات. همچن  یبازده شیبرابر افزا 55تا    6 نیب 1400تا   1390ساااله  10در دوره   زیمختلف ن  یهاییدارا بازار

 داشته است.   شیبرابر افزا 18تا   2 نیمختلف ب  یهاییدارا  یبازده  ای متیق زین 1400تا   1395ساله  5دوره  

  1400در آذر  379.2و  1390در سااال  40.321به  1380در سااال  9.427از عدد   زیکه شاااخ  تورم ن اساات  یحالدر  نیا

برابر شاده اسات   40 السا ساتیب نیدر ا زیخانوار ن ازیموردن  یمصارف  یکالاها متیق یساطح عموم  یاسات و به عبارت دهیرسا

 شود.   نیتأمتومان  ونیلیم 8با    دیحالا با  شدهیم  نیتأمهزار تومان  200که با   یمخارج خانوار  یعنی

 9.427معادل   1380شااخ  در ساال  نیبوده اسات. ا 379.2معادل   1400در آذرماه   1395ساال    هیبرپا  تورم  شااخ   نیآخر

 بوده است. 100معادل   زین 1395و در سال    دهیرس 40.321به عدد   1390است در سال    شدهاعلام

 شیملک و سااختمان ب ینگهدار معمولاًاسات و    ینگیبازارها در جذب نقد  نیترمهماز   یکیملک و مساکن و سااختمان که  بازار

که نه   دهیرسا یداشاته و به حد  یتوجهقابلدلار رشاد   متیو ق  ینگیرشاد نقد ریتأثاسات تحت   متداولو چند ساال    ماهاز چند 

ملک و مساااکن  دیخر یمردم برا دیابه قدرت خر  تواندیم  یبانک  یهادارند و نه وام  دیاخر  یبرا  یکاف  دیامردم توان و قدرت خر

 ساختمان کمک کند.  

اسات.   ییطبقه دارا نیو ثروت شاهروندان در ا  هاییدارا  بزرو  اریبسا  ارزش مساتغلات  و املاکبازار   یاصال  یهایژگیو از  یکی

  هی آن را ته 2  رانیکه فرابورس ا یجهان از نوع املاک و مساتغلات اسات. گزارشا  یهاییدرصاد دارا 40که حدود    شاودیمبرآورد 

 هیسرما  بازار  کلاز ارزش   وضوحبهدر چند منطقه تهران   یموضوع است که ارزش املاک و مستغلات مسکون نیا دیمؤ زیکرده ن

 است.  تربزرو رانیا

عرضااه املاک و مسااتغلات مازاد  یابزارها برا نیتراز مناسااب  یکی  عنوانبهاملاک و مسااتغلات  یگذارهیساارما  یهاصااندوق 

 در مساتغلات و  املاک وجود  با  یطرف  از  و  بوده هیسارما بازار در  یسااختمان یهاشارکت  ای  هابانک  ،یردولتیغ   یعموم  ینهادها

  ها، یگذارهیسارما نیا یواگذار یبرا کشاور،  یمال  نظام یارتقا و  دیتول موانع رفع قانون(  17)  ماده الزام  و  هابانک یگذارهیسارما

  از که  یمشااارکت  سااهم به  توجه  با زین هایشااهردار  نیهمچن.  بود خواهند  هابانک  ها،صااندوق نوع  نیا  یاز مخاطبان اصاال  یکی

 املاک مازاد فراوان در تملک دارند.    کنند،یم  افتیدر  یمسکون و یتجار  یهاپروژه از یاریبس

 
 1398های املاک و مستغلات در بازار سرمایه ایران،  امکان سنجی حضور موفق صندوق .2
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این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 :شده یگذارهدف یی ایمدنظر و مناطق جلراف یبه لحاظ کاربر های گذارهیسرما چارچوب -21

 است.  یو تجار یادارصندوق،   تأسیس نیح یگذارهیسرما موضوع مستغلات  واملاک   یکاربر

 یابیارز  ،ییشناسا  یلازم برا  یاست. صندوق آمادگ  رانیا یاسلام  یجمهور یصندوق در داخل مرزها  تیفعال ییایجغراف  گستره

 را دارد.  یصنعت -یکلان شهرها و مناطق آزاد تجارکلیه در   یدر املاک و مستغلات یگذارهیسرماو  

 : در صندوق یگذارسرمایه یایمزا -22

 : صندوق عبارت اند از یگذارسرمایه یان در واحدهاگذارسرمایه یبرا  یگذارسرمایه  یها تیمز

از    یناشا  یا  هیبازار املاک و مساتغلات و ساود سارما متیق  شیاز افزا  گذارسارمایه  ،صاندوق  نیدر ا یگذارسارمایهبا    - 1-22

 دیمشاابه با خر یصاندوق کارکرد نیدر ا یگذارسارمایه .شاود  یبهره مند م  یسااختمان  یفروش مساتغلات و واحدها  و دیخر

 . به نحو مشاع( خواهد بود بتهال)صندوق   سیموضوع تأس  یها  یمستغلات در کاربر یمتر

. شاود  یم  بهره مند  نهیبه  اسیدر مق یاجاره دار یحرفه ا  تیریاز مد  گذارسارمایه  ،صاندوق  نیدر ا  یگذارسارمایهبا   - 2-22

برند اسااتفاده خواهد کرد و   تیریو مد  یابیساااختمان و بازار  تیریو مد یموضااوعات نگهداربا تجربه در   یمانکارانیاز پ   ریمد

 . خواهد کرد  تیرا رعا نهیهز تیریاست اصول مد  یهیبد

 1ماده    24اوراق بهادار موضاوع بند در  یگذارسارمایهحاصال از   یدرآمدها  یتمام  ،موضاوعه کشاور نیبا توجه به قوان - 3-22

بر ارزش افزوده   اتیابر درآماد و ماال  اتیااوراق از پرداخات ماال  نیحااصااال از نقال و انتقاال ا  یبهاادار و درآمادهاا  اوراق قاانون باازار  

بند   ،1400( قانون بودجه ساال 18مساتند به بند )و( تبصاره ) نیهمچن  .باشاد  یارزش افزوده معاف م  بر  اتیموضاوع قانون مال

هر گونه نقل و انتقال دارایی به / از  (  7( تبصاره )حبند ) ،1402قانون بودجه ساال  و    1401( قانون بودجه ساال  7)ط( تبصاره )

ان از مزایای معافیت مالیاتی این گذارسارمایهصاندوق های املاک و مساتغلات از پرداخت مالیات نقل و انتقال معاف اسات. لذا  

 گذاری برخوردار خواهند شد.  -صندوق های سرمایه

ی در این صاندوق، در صاورتی که نرخ اخذ تساهیلات و نرخ رشاد بازار مساکن شاکاف قابل اعتنا داشاته  گذارسارمایهبا   - 4-22

ان از بازدهی مازاد و اهرمی با توجه به تفاوت بازدهی شااخ  قیمت بازار مساتغلات و نرخ تساهیلات اخذ گذارسارمایهباشاد،  

 شده توس  صندوق بهره مند خواهند شد.

با توجه به اینکه کلیه معاملات صاندوق، تحت نظارت های پساین و پیشاین از طرف رکن متولی، رکن حساابرس قرار   - 5-22

دارد. همچنین با توجه به اینکه کلیه گزارش های مالی صااندوق، در تارنما و سااامانه کدال، برای عموم در دسااترس اساات و 

دی از طریق روزنامه کثیر الانتشاار صاندوق برای عموم منتشار می شاود، آگهی های قانونی نیز از طریق تارنما، کدال و در موار

 ی در صندوق املاک و مستغلات، از مزایای شفافیت یک نهاد مالی برخوردار می شوند.گذارسرمایه

 :در صندوق یگذارسرمایه یها سکی ر -23

لازم به عمل آمده است تا   داتیتمه .است سکیصندوق همراه با ر نیدر ا یگذارسرمایه .ندارد  یحداقل بازده  نیتضم  صندوق 

 ن،یصاندوق همواره وجود دارد؛ بنابرا  یها یگذارسارمایهدر   انیاحتمال وقوع ز  یول  ،در صاندوق ساودآور باشاد یگذارسارمایه

 : مبذول دارند ژهیتوجه و ریز یها سکیدر صندوق از جمله ر یگذارسرمایه یها سکیر ۀبه هم  دیان باگذارسرمایه
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 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

خود را در   یها ییاز دارا  یصاندوق در املاک و مساتغلات مذکور بخشا  :صتندوق یها ییکاهش ارزش دارا  ستکیر  - 1-23

 دیعوا  و یا هیسارما دیبازده صاندوق مشاتمل بر عوا نیخواهد کرد. بنابرا یگذارسارمایهاوراق بهادار مرتب  با املاک و مساتغلات 

 تیریمد نیدر بازار املاک و مسااتغلات و همچن  ها متیق  یعموم شیانتظار بر آن اساات که با توجه به افزا  .اساات یعملکرد

 ی امکان وجود دارد که با کاهش عموم نیکند؛ اما ا جادیان اگذارسرمایه  یبرا  یبازده مناسب  ،صندوق   یها ییسبد دارا یتخصاص

و صاندوق   ابدیصاندوق کاهش    یها ییارزش دارا  ،صاندوق   تیاز دوره فعال  یدر بازه ا زاررکود در با  ایاملاک و مساتغلات   متیق

 . نکند  دایدر کوتاه مدت به بازده مورد انتظار دست پ 

قابل    یها نهیاز مساتغلات صاندوق با هز  یبهره برداری، بهره بردار  ریمد  :یبهره بردار یهانهیهز  شیافزا  ستکیر - 2-23

و  یبهره بردار  یها نهیهز ییاساتثنا  یحال ممکن اسات در شارا نی. با اتعیین گردیده اسات  دنامهیام نیدر ا نیمع  ینیب  شیپ 

  رمنتظرهیبه طور غ   یسااختمان  زاتیو تجه سااتیتأسا  یها نهیهز لیاز قب تاملاک و مساتغلا یدوره ا یبازسااز  یها نهیهز زین

  یدر صاورت   ،ابندی  شیو مجمع صاندوق افزا  ریمد  دیبه تائ  یبهره بردار  یها نهیصاورت ممکن اسات هز نی. در اابندی شیافزا یا

در صاندوق   یگذارسارمایه  هبازد ،افزوده نشاود ،نهیهز  شیافزا نیمتناساب با ا یگذارسارمایه  یمساتغلات در واحدها متیکه ق

 .  افتیکاهش خواهد 

 یهرچناد باازارگردان صااانادوق باا دادوساااتاد واحادهاا  :یگتذارستترمتایته  یواحتدهتا یبتازار  متتیکتاهش ق  ستتکیر  - 3-23

صااندوق به  یگذارساارمایه  یواحدها متیامکان وجود دارد که ق نیاما ا  دهد  یم شیآنها را افزا  ینقدشااوندگ  ،یگذارساارمایه

 گذارسارمایه انیباعث ز بیترت  نیباشاد و بد  شاتهکاهنده دا  یروند ،خاص بازار   یشارا  ایکاهش ارزش خال  مساتغلات  لیدل

 . شود

گزارش ارزش   ،نکهیبا توجه به ا  :با ارزش خالص محاستهه شتده یگذارسترمایه یواحدها  متیاخغلاف ق  ستکیر  - 4-23

و افشاا خواهد شاد، ممکن  هیتهبار   کیهر شتش ماه   ،منصافانه مساتغلات صاندوق  متیبرآورد ق یبرا  یکارشاناسا ئتیه یگذار

صاندوق ) به جز در مواعد   یها  ییارزش خال  دارا  روزانه  راتییاسات تغ  یهیبد  ،متفاوت باشاد  یبازار با ارزش ذات متیاسات ق

 ییطبقه دارا  تیماه  لیلذا به دل  .بازار اوراق بهادار در تملک صااندوق باشااد متیق  راتییصاارفاً منعکس کننده تغ  (شااش ماهه

صندوق  یها ییارزش خال  دارا  رود  یانتظار م ،در بازار املاک و مستغلات  متیق  راتییاز تغ  لگرانیو انتظارات تحل یمستغلات

 .  دیصندوق حرکت ننما  یواحدها  یانیپا متیلزوماً منطبق بر روند ق می شود، که در تواتر روزانه افشا

اگر چه صااندوق در اوراق بهادار املاک و مسااتغلاتی : مزایده مستغللات /ریستک عد  تقاضتا برای فروشتنده   - 5- 23

ی می کند که در کمترین زمان بتواند با نقد کردن بخشاای از این اوراق یا اموال غیر منقول به تعهدات خود عمل گذارساارمایه

 .نماید، مع هذا در شرای  بحرانی بازار این امکان وجود دارد که خریداران نیز از نهایی کردن معاملات خود اجتناب کنند

را در انعقاد قراردادها در  یحقوق داتیهمه تمه یبهره بردار  ریو مد صاندوق   ریاگرچه مد :مطالهات  شیافزا  ستکیر - 6- 23

از حد انتظار  شیخود ب  یمساتاجران در پرداخت اجاره بها یمفروض اسات که برخ یطیدر شارا  ساکیر نیا  یول  رندیگ  یم نظر

از    یو بخشا  نجامدیمترقبه به طول ب ریبعد از خساارت غ   مهیوصاول مطالبات از شارکت ب  یبرا یادار فاتیتشار  اینکول کنند،  

 . درآمدزا احتساب شوند ریغ   ایمولد   ریمنابع صندوق در ترازنامه غ 

(  یالحسااب اوراق مشاارکت دولت  یساود عل رینظ  )  ساکیکه نرخ بازده بدون ر یدر صاورت  :نوستانات نر  بهره ستکیر - 7-23

شاده اسات در  نییآنها تع یبرا  یثابت  ایکه ساود حداقل  یاوراق بهادار ریاوراق مشاارکت و ساا متیق  ادیبه احتمال ز  ابدی شیافزا

قرار خواهد گرفت.   ریکرده باشااد بازده آن تحت تاث  یگذارساارمایهبهادار  راق نوع او نی. اگر صااندوق در اابدی  یبازار کاهش م

اختصااص داشاته    یبانک  لاتیصاندوق به تساه هیاز سااختار سارما  ییکه بخش قابل اعتنا  یطینوساانات نرخ بهره در شارا نیهمچن

مواجه خواهد   نانیرا با عدم اطم  وق در صاند  یگذارسارمایهبازده    ،املاک و مساتغلات شاود  یاز بازده شاتریباشاد، و نرخ بهره ب
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 . کرد

که   یفیو وظا  ها  تیصااندوق در بورس مربوطه و مساائول یگذارساارمایه  یواحدها  رشیپذ :ینقد شتوندگ  ستکیر - 8-23

  یامکان را برا  نیکرده و ا  لیصااندوق را تسااه یگذارساارمایه  یو فروش واحدها دیخر ،اساات  رفتهیصااندوق پذ  بازارگردان

منصافانه فروخته   متیخود را به ق  یگذارسارمایه  یواحدهاداشاته باشاند    لیتا در هر موقع که تما  کند  یان فراهم مگذارسارمایه

کف دامنه نوسان  ایصف در سقف  جادیا   یالخصوص در شرا  یبازارگردان عل یها  تیحال، مسئول نی. با اندیبه نقد نما لیو تبد

و  دیخر  گرید رفاز ط  .بازار خواهد بود   یهمواره تابع شاارا زیصااندوق ن  یها ییبه نقد کردن دارا  لیمحدود اساات و امکان تبد

معاملات صاندوق   ،مقررات نیصاندوق، تابع مقررات بورس مربوطه اسات و ممکن اسات براسااس ا  یگذارسارمایه  یفروش واحدها

 .  کنند  لیخود را به نقد تبد یگذارسرمایه  یواحدها توانند  یان نمگذارسرمایه  ،یشرا نیکه در ا  ،متوقف گردد  ای قیتعل

. گرچه  دهد  یم لیصاندوق را تشاک  یها ییاز دارا یها بخش کوچک اوراق بهادار شارکت :ننول اوراق بهادار  ستکیر - 9-23

آن   یگذارسارمایهو پرداخت ساود و اصال  نییآنها تع یکه ساود حداقل برا  کند  یم یگذارسارمایه یصاندوق در اوراق بهادار

وجود    یمعتبر و کاف  قیوثا  ،در آنها یگذارسارمایهپرداخت اصال و ساود  یبرا  ای ،شاده اسات  نیمؤساساه معتبر تضام کیتوسا  

 ندیدارد که ناشار و ضاامن به تعهدات خود در پرداخت به موقع ساود و اصال اوراق بهادار، عمل ننما احتمال وجود  نیا  یدارد؛ ول

 .به آن نباشاند  علقو ساود مت یگذارسارمایهاصال    یکه پوشاش دهنده    یبه طور  ابدیکاهش   یبه طرز قابل توجه  قیارزش وثا  ای

 . ان شوندگذارسرمایهضرر به صندوق و متعاقباً   لیباعث تحم تواندیاتفاقات م  نیوقوع ا

  ، و مقررات مواجه باشااد نیقوان رییتغ  سااکیبا ر یاساات هر کسااب و کار  یهیبد  :و مقررات نیقوان رییتل  ستکیر  - 10-23

متوجه باشااند که   دیان باگذارساارمایه کنیل  ،ان باشاادگذارساارمایهدر جهت منافع    تواند  یو مقررات م نیقوان  راتییگرچه تغ

کاه  یو مقررات  نیاز جملاه قوان  .قرار دهاد  ریصااانادوق را تحات تااث  یدر واحادهاا یگاذارسااارماایاه  باازده  تواناد  یم  نیقوان راتییتغ

بر نقل و انتقال مساااتغلات،   اتیمال نیبردرآمد اجاره، قوان  اتیمال نیقوان رییتغ  ،قرار دهد  ریبازده صاااندوق را تحت تاث تواندیم

و ... و مقررات    یمانکاریپ   یها در معاملات با شارکت  اتیمالو    مهیب نیقوان  ایها    صاندوق  نیا یا هیپر ساود سارما  اتیمال نیقوان

 .معامله و ... است اوراق بهادار در رابطه با مقررات افشا، دستورالعمل سازمان بورس و

ان  گذارسارمایه  یرا برا  یبازده تواند  یم یگذارسارمایه  یدر واحدها یبر ساود ساهامدار  یاتیمال نیقوان  رییتغ نیهمچن  - 11-23

 است:  ریصندوق به شرح ز  تیفعال یو مقررات  یقانون  یدهد. مح رییتغ

 بر ارزش افزوده و ....  ات یقانون مال ،میمستق ی اتهایقانون مال لی از قب یات یمال نیقوان  -1-11-23

 نینو  یمال یو قانون توسعه ابزارها و نهادها رانیا یاسلام یبازار اوراق بهادار جمهور قانون  -2-11-23

 املاک و مستغلات یگذارسرمایهصندوق  س یمرتب  با نحوه تأس ی ها  هیو ابلاغ  مقررات -3-11-23

 املاک و مستغلات یگذارسرمایهصندوق  ییمرتب  با نحوه محاسبه خال  ارزش دارا ی ها  هیو ابلاغ  مقررات -4-11-23

 املاک و مستغلات یگذارسرمایهصندوق  یواحدها یمرتب  با بازارگردان ی ها  هیو ابلاغ  مقررات -5-11-23

 سمت در صندوق یقبول یبرا یمال ینهادها تیمرتب  با مجوز فعال یها هیو ابلاغ  مقررات - 6-11-23

 املاک و مستغلات یها  در صندوق  هیسرما شیمرتب  با افزا ی ها  هیو ابلاغ  مقررات -7-11-23

 ( ETFقابل معامله ) یگذارسرمایه یها  و فروش اوراق بهادار در صندوق  دیخر متیق نیینحوه تع دستورالعمل -8-11-23

 املاک و مستغلات یگذارسرمایهصندوق  یمعامله واحدها  ای  یسینو رهیمرتب  با پذ  ی ها  هیو ابلاغ  مقررات -9-11-23

 ران یا یحسابدار یاستانداردها -10-11-23
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 :ی و حداقل موارد مندرج در گزارش کارشناس ی کارشناس ئت یانغخاب ه نحوه -24

از پروساه   یشاش ماهه و به عنوان بخشا  یارزش مساتغلات صاندوق در دوره ها  یابیارز یبرا  یرسام  یکارشاناسا ئتیه  -1-24

مرکز   /یدادگساتر  یاز ساه عضاو کارشاناس رسام  ئتیه نیا  ..شاودیم  لیصاندوق تشاک  یها  ییگزارش خال  ارزش دارا هیته

شاده  لیتشاک (املاک و مساتغلات  یابیت در ارزی)مساتقل، متخصا  و با حداقل ساه ساال ساابقه فعال هیکارشاناساان قوه قضاائ

  یکانون کارشاناساان رسام  نییصاندوق و تع  ریآن با درخواسات مد یاسااسانامه اعضاا( 58و ماده ) (57اسات و مطابق ماده )

  یکه کانون کارشاناساان رسام  ی. در صاورتشاود  یساال انتخاب م  کیبه مدت  هیمرکز کارشاناساان قوه قضاائ  /یدادگساتر

تعداد   اریصاندوق با مع  ریتوسا  مد یدهد، ساه کارشاناس رسام  شانهادیشاتر از ساه نفر را پ یب  یاز کارشاناساان رسام  یامجموعه

 . شود  یمشابه انتخاب م یمستغلات با کاربر شتریب یابیسوابق ارز

مجدد کارشاناس برکنار شاده بعد از دو  نییتع  .ابدی رییتغ  دیبا  یرسام  یکارشاناسا ئتیه  یاز اعضاا  یکیحداقل    ساالانه  -2-24

قابل اساتناد خواهد بود که   یاز مساتغلات در صاورت کیهر   یابیارز  ییگزارش نها  .تنفس بلامانع خواهد بود(  ساال  کی  )دوره

 .امضا شود  یکارشناس ئتیتوس  هر سه عضو ه

  ی نیگزیو ارزش جتا  یا  ستتهیارزش منصتتنتانته مقتا  کردیاز هر دو رو  دیاباا  یکاارشااانااسااا ئاتیه  یابیاگزارش ارز  در  -3-24

عدم امکان   هیتوج  ای  ،کردیدو رو نیاز ا  یکی حیترج یبرا  دیبا یدادگساتر یو کارشاناساان رسام شاوداساتفاده   ، مستغهلک شتده

 یارزش گذار کردیمفروضاات هر کدام از دو رو نیکنند و همچن انیلازم را ب  یاساتدلال ها  ،کردیدو رو نیاز ا  یکی یریبه کارگ

 را ارائه کنند. 

 ، مستغهلک شتده  ینیگزیارزش جا  نردیروبر اسااس   یمساتغلات در حال بهره بردار یابیدر ارز  یکارشاناسا ئتیه  -4-24

 لحاظ می کنند:خود  یابیارزرا در  ریاقلام ز

  ن؛یزم  ینیگزیجا  یبرآورد بها  -1-4-24

  ی ها  ها و نقشااه طرح  ،شااده  افتیدر  یساااختمان  یو پروانه ها  ها یساااخت شااامل کاربر  ینیگزیجا  یافزودن بها  -2-4-24

 لیدر نظر گرفته شاده از قب یاصال  لاتیتساه  ،پروژه و نظارت  تیریو مد  یمانکاریپ   ،مصاالح مصارف شاده  ؛یو معمار  یمهندسا

عوارض و   ،اتیمال ،مهیاعم از ب  یعموم  یها نهیهز  ازها؛یحق امت  ریانشاعابات آب ،برق، گاز، تلفن و ساا  ساات؛یآساانساور و تأسا

 اقلام؛   ریسا  ره؛یغ 

  ؛یدوره بهره بردار  یط  ها ییاز دارا یبرخ  ینیگزیو اسقاط و جا یا  هیمخارج سرما  ینیگزیجا یبها احتساب  -3-4-24

   ها ییهر کدام از دارا  ایکسر استهلاک انباشته بر اساس عمر بنا    -4-4-24

 ی بررس  دی با  ، ی اسه یارزش منصنانه مقا  نردیروبر اساس    یمستغلات در حال بهره بردار  یاب یدر ارز  ی کارشناس  ئتیه  -5-24

مشابه در واحد مساحت که    تیو موقع  یمورد مستغلات فروش رفته با کاربر  پنجاز ارزش معامله حداقل    یا  سهیو مقا  یدانیم

  د یبا   نیهمچن  . و گزارش کند  یجمع آور  ،ی اطلاعات  یهاسامانه  قیطر  از  ا ی   یدانیاند را به صورت م  ثبت شده   ریدر سه ماه اخ

  تیمهم مرتب  با مرغوب  یرها یمتغ  . کنند  ل یتعد  رها، یمتغ  نی و ارزش ملک را نسبت به ا  یرا بررس  تیمرتب  با مرغوب  یرهایمتغ

   :باشدیم ریز واردم لی از قب کنند  یم یبررس ،مستغلات یابیدر ارز یدادگستر یکه کارشناسان رسم ، ملک انیعرصه و اع 

و ابعاد    یشکل هندس  نی،زم   یمنطقه ا  متیاستقرار عرصه و ق  یشهر   تیموقع  :عرصه  تیمرتب  با مرغوب  یرهایمتغ  -1-5-24

 زان یم)  یعمران  یها  طرح  ریملک در مس  یاحتمال  یر یقرارگ  یبررس  ،نسبت به معابر وعرض معبر  تیموقع  ،ملک  یملک، کاربر

 کیمکان  تیمفروز بودن و سوابق نقل و انتقال و وضع  ای  عمشا   ،تیسند مالک  یحقوق  تیوضع  (یاحتمال  یو اصلاح  ینیعقب نش

 خاک؛  
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محوطه و مراکز   ی،انبار  نسی،پارک  لیاز قب  دیرمفیو غ   دیمشاعات مف  ،نوع سازه  اعیان:  تیمرتب  با مرغوب  یرهایمتغ  -2-5-24

کمتر   ایارتفاع سقف استاندارد    ت یرعا  ، رهیو غ   یو نماساز  ونیدکوراس  لیاز قب  یو خارج  یداخل  یمعمار  تیفیک  ره،یو غ   ی رفاه

 .  رهیو غ  یصوت یآلودگ ،یرینورگ  یشرا ،شتریو ب

 باشد:  ریشامل موارد ز دیبا  شود یصندوق ارائه م  ریکه به مد یابیارز یکارشناس تیهئ گزارش  -6-24

 کارشناسان  دی بازد خ یتار - 1-6-24

   ؛یو ی و رشته تخصص یدادگستر یکارشناس رسم مشخصات - 2-6-24

 آدرس  ،الیشماره سر ،هیقطعه ،ناح ،جامشناسه  ،کتای هیشنا ،یاعم از پلاک ثبت یابیمستغلات موضوع ارز مشخصات  -3-6-24

نقشه های دسترسی، کاربری ها، تصاویر نما، اطلاعات مجری، کارفرما و ناظر ساخت، تاریخ شروع احداث، شروع بهره  ها و  

 برداری، اطلاعاتی از زیر بنا، فضاهای مشاع، امکانات و تجهیزات و سوابق معاملات املاک 

اظهار نظر در خصوص نوع سند، مالکیت دارایی ها و هرگونه محدودیت حقوقی با اداری نقل و انتقال و استفاده از    - 4-6-24

 دارایی های مزبور با سایر حقوق و تعهدات مرتب با هر یک از املاک  

 مفروضات و رویکردهای ارزش گذاری املاک و مستغلات و در نهایت محاسبه برآورد ارزش املاک و مستغلات - 5-6-24

مظنه    تیاز وضااع  یگزارشاا  هیته یبرا  یکارشااناساا ئتیصااندوق از ه  ریمد  یبا هماهنگ تواندی  م یبهره بردار  ریمد  -7-24

 در دوره  یهمزمان با ارائه گزارش ارزش گذار  ،مشااابه با املاک و مسااتغلات صااندوق  تیو موقع یر کاربراجاره د یقراردادها

 . دینما یشش ماهه درخواست همکار  یها

   :صندوق ی ات یعمل  تیاز املاک و مسغللات و فعال ینحوه بهره بردار  حی تشر - 25

  :عمده منابع صندوق در  .باشد یارزش م دیعمده در تول یسه استراتژ یاملاک و مستغلات دارا  صندوق 

 املاک و اجاره آنها  دیخر  -1-25

 و سپس اجاره آن  یاملاک بازساز دیخر  -2-25

 و سپس فروش ملک    ی،املاک بازساز دیخر  -3-25

 : مشخصات کلی ملک -62
 

ظرف مدت فعالیت    رانی ا  ی گذارهیسرما  ی نهادها  کانونساختمان برای  ، خریداری  ذیلهدف از تملک ملک با مشخصات  

 . استصندوق 

 باشد:ئه شده به شرح جدول ذیل میمشخصات ثبتی ده واحد آپارتمان اداری بر اساس مدارک ارا  :ملکثبتی  مشخصات    -26-1

 ردیف 
شماره برگه  

 مالکیت 
 طبقه وقوع  پلاک ثبتی

شماره  

 قطعه 

مساحت)متر  

 مربع( 

 پارکینس 

 شماره قطعه 
مساحت)متر  

 مربع( 
 طبقه وقوع 

 همکف  80/10 1 96/149 1 اول شمالی  30141/3467 ( 93)ج/049131 1

 همکف  80/10 2 11/144 2 اول جنوبی  30142/3467 ( 93)ج/049175 2

 همکف  80/10 3 96/149 3 دوم شمالی  30143/3467 ( 93)ج/049132 3

 همکف  80/10 4 11/144 4 دوم جنوبی  30144/3467 ( 93)ج/049127 4

 همکف  80/10 5 96/149 5 سوم شمالی  30145/3467 ( 93)ج/049176 5
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 ردیف 
شماره برگه  

 مالکیت 
 طبقه وقوع  پلاک ثبتی

شماره  

 قطعه 

مساحت)متر  

 مربع( 

 پارکینس 

 شماره قطعه 
مساحت)متر  

 مربع( 
 طبقه وقوع 

 همکف  80/10 6 11/144 6 جنوبی سوم   30146/3467 ( 93)ج/049137 6

 همکف  80/10 7 96/149 7 چهارم شمالی  30147/3467 ( 93)ج/049154 7

 همکف  80/10 8 11/144 8 چهارم جنوبی  30148/3467 ( 93)ج/049155 8

 زیر زمین  80/10 9 96/149 9 پنجم شمالی  30149/3467 ( 93)ج/049153 9

 زیر زمین  80/10هرکدام 16الی  10 11/144 10 پنجم جنوبی  30150/3467 ( 93)ج/049174 10

 

   تشریح وضعیت موجود:

صورت تاسیسات،انباری )قسمتی از پارکینس ساختمان مذکور دارای هفت طبقه شامل یک طبقه زیرزمین با بهره برداری به

صورت لابی، نگهبانی و پارکینس و طبقات اول تا  برداری بهاست( و پارکینس،طبقه همکف با بهرهزیرزمین تبدیل به انباری شده

ها  پلهباشد. زیرزمین، همکف و راهاً شامل ده واحد اداری میپنجم با کاربری اداری و هر طبقه شامل دو واحد اداری و مجموع 

باشد. ساختمان با اسکلت بتنی، دارای دو دستگاه آسانسور و سیستم دوربین  دارای کفپوش سنس با پوشش دیوار سنس می

پارتیشن بندی شده، آبدارخانه  مدار بسته می اتاق، سالن  از  باشد. واحدها دارای  و سرویس بهداشتی بوده و کفپوش واحدها 

باشد.  های ساختمان آلمینیوم دوجداره میباشد. پنجرهسرامیک و پوشش دیوار تلفیقی از رنس، کاغذ دیواری و سنس آنیتک می

گردد. دیوار مابین واحدهای  گرمایش ساختمان از فن کوئل زمینی با موتورخانه و سرمایش واحدها از طریق اسپیلت تامین می

باشد. قسمت شمالی ملک محل عبور مسیل ولنجک بوده که  طبقه پنجم برداشته شده و در صورت نیاز قابل احداث مجدد می

متر مربع(،    103برداری است )به مساحت حدود  صورت حیاط روباز در دست بهرهقسمتی از آن در تصرف این ملک بوده و به

 بایست از مالک خریداری گردد. در صورت نیاز میبردار نبوده و لیکن سند آن به نام بهره

 سایر مدارک ساختمان: -2-26

و پایان کار ساختمانی    14/10/1389مورخ    30014433ساختمان مذکور دارای پروانه ساختمانی )تغییر نقشه پروانه( به شماره  

  56/534باشد. بر اساس پایان کار ساختمانی صادره مساحت زمین طبق سند  می  04/1391/ 17مورخ    32058960به شماره  

است و سپس در سال  صورت مسکونی صادر گردیدهباشد. پایان کار مذکور بهمتر مربع می 60/499متر مربع و پس از اصلاحی 

 است. صورت جداگانه پایان کار آپارتمانی با کاربری اداری به شرح جدول ذیل صادر گردیدهبرای هر آپارتمان به 1394

 تاریخ پایان کار شماره پایان کار  طبقه وقوع قطعه تاریخ پایان کار شماره پایان کار  طبقه وقوع قطعه

 27/02/1394 32069669 جنوبی   سوم 6 27/02/1394 32069655 اول شمالی 1

 27/02/1394 32069670 چهارم شمالی  7 27/02/1394 32069667 اول جنوبی  2

 27/02/1394 32069671 چهارم جنوبی 8 27/02/1394 32069657 دوم شمالی  3

 27/02/1394 32069656 پنجم شمالی  9 27/02/1394 32069668 دوم جنوبی 4

 27/02/1394 32069692 پنجم جنوبی 10 27/02/1394 32069830 سوم شمالی  5

متر مربع و    35/1470به مساحت مفید    ذکورارزش شش دانس عرصه و اعیان ده دستگاه آپارتمان اداری م  به  مبلغ کل قرارداد

 .گرددبرآورد و اعلام می( معادل دویست و نود و پنج میلیارد تومان )ریال  000/000/000/950/2شانزده واحد پارکینس به مبلغ 
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 : صندوق یگذارسرمایه یها  تی و محدود چارچوب -27

شاده اسات، اما   سیو تأسا  یاز مساتغلات طراح یصاندوق املاک و مساتغلات با هدف انتفاع از تملک و بهره بردار  نکهیعلم به ا  با

اوراق بهادار   ایدر اوراق بهادار درآمد ثابت    ایصاندوق به صاورت نقد    ریصاندوق توسا  مد  یها ییاز منابع و دارا یهمواره بخشا

  ی ها  تیسااازمان محدود  ،یمطابق با مفاد اساااساانامه و مقررات ابلاغ .  خواهد شااد یگذارساارمایهمرتب  با صاانعت مسااتغلات 

 ست:ا ریدر صندوق املاک و مستغلات به شرح ز یگذارسرمایه

 ( ییدر هر طهقه دارا  یگذارسرمایه  یهاتیمحدود)   2  جدول

 درصد یگذارسرمایهحد نصاب 

 % 60حداقل  گذاریگذاری در موضوع اصلی سرمایهسرمایه

 % 35حداکثر  ها در اوراق بهادار مرتب  با داراییگذاری سرمایه

 % 5حداکثر  سایر ابزارهای بازار سرمایه

 % 5حداکثر  سپرده بانکی یا صندوق با درآمد ثابت

 زیاسات صاندوق املاک و مساتغلات حاضار ن  یهیاملاک و مساتغلات، بد  یها  صاندوق   تیمقررات گذار و مامور  دیتوجه به تاک  با

 یالزام  ،مطابق مقررات نیهمچن  .داشاته باشاد  لاتیتساه  یمشاارکت در سااخت املاک و اعطا  ایدر سااخت   یتیفعال تواند  ینم

 ریمد  .داشاته باشاندمعتبر کار    انیپا  یگواه  ،صاندوق   تیتا قبل از اخذ مجوز فعال  ،صاندوق  تیاسات که مساتغلات موضاوع فعال

 .  دینما یداریخر یاز مالکان اصل ماًیمنقول را مستق ریصندوق مکلف است؛ اموال غ 

  :ها یگذارسرمایهو   ی سینو رهی در انجا  پذ ها  تیقواعد و محدود  حی و تشر نییتع -28

با رعایت حداقل   شادهعرضاه   یگذارسارمایه  یواحدها  دینسابت به خر توانند  یم  انیمتقاضا هیکل ،هیاول  یساینو  رهیدوره پذ در

مقررات مربوط    تیمشامول رعا یساینو  رهیها در پذ  تیمحدود  نیهمچن  ،ندیاقدام نما  امیدنامه  15( ماده  3د )شاده در بنمطرح 

اسات که ضامناً توجه به این نکته ضاروری.  گردد  یفرابورس اعمال م نیاوراق بهادار و مطابق با مقررات و قوان  یبه عرضاه عموم

املاک و مسااتغلات کاشااانه دماوند در همکاری شاارکت تامین ساارمایه دماوند و کانون نهادهای  گذاری  ساارمایهصااندوق  

منادی کاانون از مزایاای ی آن باه کاانون باه منظور بهرهگاذاری ایران باه منظور خریاد یاک دساااتگااه آپاارتماان و اجاارهسااارماایاه

 است.ساختمان تاسیس شده

ی گذارسرمایهتعیین سیاست های صندوق در مورد مدیریت دارایی ها و املاک و مسغللات موضوع  -92

 : تا پیش از فروش
 

 سیاست صندوق نگهداری و اجاره دادن و در صورت لزوم تعمیرات و بازسازی و نوسازی ملک به منظور وضعیت مطلوب.

  :فروش املاک و مسغللات ندی فرآ یصندوق برا هیرو -30

صااندوق با    تیفروش املاک و مسااتغلات صااندوق، حداکثر تا شااش ماه پس از آغاز فعال  ندیفرآ برای  مصااوب صااندوق  هیرو

 یو در تارنما  رسادیبه اطلاع ساازمان م  ،دهیمجمع رسا  بیبه تصاو  (ساازمان  هیدییو بعد از اخذ تأ )و صاندوق    ریمد  شانهادیپ 
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 :خواهد شد  تیرعا ریز  یمذکور شرا هیدر رو.  گردد  یصندوق منتشر م

مدیر صاااندوق برای خرید و فروش املاک و مساااتغلات نیاز به مصاااوبه مجمع دارد، مگر اینکه املاک و مساااتغلات  -1-30

  ساکیساطح هشادار ر تیوضاعپیشانهادی، ارزشای کمتر از ده درصاد ارزش بازار واحدهای صاندوق داشاته باشاد و صاندوق در 

 سهم اوراق بهادار از ارزش بازار صندوق به کمتر از ده درصد رسیده باشد قرار داشته باشد.  ینگینقد

تهاتر با    ایاز محل فروش  یگذارسرمایه  یبر ابطال واحدها  یصندوق مبن ریمد  شنهادیکه مجمع صندوق با پ   یصورت  در-2-30

و   رالانتشاااریدر روزنامه کث یا  دهیمزا یصااندوق موظف اساات آگه  ریمد  ،دینما از صااندوق موافقت  ینیاملاک و مسااتغلات مع

 د:منتشر کن ریز  یصندوق با شرا  یتارنما

 اعلام شود.   یدر آگه  یکارشناس  هیپا متیو ق  دهیاملاک و مستغلات موضوع مزا تیو موقع یاصل  مشخصات-1-2-30

 . برنده وجود داشته باشد نییو تا تع  شنهادهایپ   افتیدر یبرا  یماه فرصت از زمان انتشار آگه کیحداقل  -2-2-30

نسابت به دارندگان  دیخر انیخواهد بود که عموم متقاضا یبه نحو یکارشاناسا متیبه ق  دهیانتخاب برنده مزا  روند-3-2-30

 . نخواهند داشت یتیبرعکس اولو  ای یگذارسرمایه  یواحدها

  ه یپا متیدرصااد از ق کیحداقل    یسااتیبا  ،در صااورت برنده شاادن  یبندیپا  یجهت ضاامانت اجرا انیمتقاضاا  عموم-4-2-30

 نییهفته بعد از تع  کیکه حداکثر   ندیارائه نما  یرا به صاورت ضامانتنامه بانک  دهیاملاک و مساتغلات موضاوع مزا  یکارشاناسا

از ارزش    شاتریآنها ب  یکه ارزش واحدها یگذارسارمایه  یادارندگان واحده  یبه اساتثنا)  .عودت خواهد شاد انیبه متقاضا  ،برنده

   (ضمانت نامه باشد

صااندوق   رالانتشاااریروزنامه کث  یو آگه  دهیمزا فاتیماندن تشاار  جهینت  یتهاتر صاارفاً بعد از ب  ایمذاکره    قیاز طر  فروش-3-30

 . خواهد بود سریم

 متیکمتر از ق یمتیکه به ق  یدر صورت (تهاتر ایمذاکره   ای دهیمزا قیاز طر)املاک و مستغلات در تملک صندوق  فروش-4-30

 یدرج شاده در گزارش ارزش گذار متیتر از ق  نییحداکثر ده درصاد پا زانیصارفاً به م  ،مدنظر باشاد  یکارشاناسا ئتیه یبرآورد

 . مجاز است  ،و با موافقت مجمع صندوق 

. ساتیمجاز ن  ،کار آن گذشاته باشاد  انیپا یگواه  خیکه کمتر از ده ساال از تار  یاملاک و مساتغلات کیبه شارط تمل  اجاره-5-30

از حداقل   دینبا کیبود نرخ ساود اجاره به شارط تمل .پنج ساال خواهد  کیحداکثر دوره بازپرداخت اقسااط اجاره به شارط تمل

  ه یپا متیدرصااد ق سااتیکمتر از ب  دیپرداخت قراردادها نبا  شیپ   .اشاادکمتر ب  یشاابکه بانک یعقود مبادله ا لاتیسااود تسااه

 .  باشد  یکارشناس

در روزنامه   دهیمزا  یو آگه فاتیاملاک و مسااتغلات مسااتلزم انجام تشاار  (یفروش اقساااط  ای) کیبه شاارط تمل  اجاره-6-30

 خواهد بود.  سریصندوق م رالانتشاریکث

داشاته باشاد با انتقال  در صاورتی که کلیه واحدها در پایان عمر صاندوق در اختیار شاخ  حقوقی یا حقیقی واحد، قرار-7-30

 .مالکیت کلیه مستغلات به آن شخ  نسبت به ابطال واحدها اقدام خواهد شد

 : نهاشد سریم  هیصندوق در دوره تصن یها  یی که فروش دارا ی طیسازوکار لاز  در شرا نییته-31

 یبرخ  هیاحتمال وجود دارد تا در مرحله تصااف نیلذا ا  ،دارند یکمتر  یو مسااتغلات نساابت به اوراق بهادار نقدشااوندگ  املاک

  یاب یبا فرض وجود گزارش ارزشا یطیشارا  نیبه نقد نباشاند. در چن  لیمنقول صاندوق به ساهولت و سارعت قابل تبد ریغ   اموال

  :انجام خواهند شد تیاولو بیبه ترت ریز  اقدامات ،استنادقابل  

 درصد؛ 5حداکثر  زانیشده به م  لیتعد  یکارشناس  هیپا  متیبا ق دهیو تکرار مزا هیدوره تصف  دیتمد  -1-31
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 درصد؛   10حداکثر  زانیبه م  هیپا متیق  لیتهاتر به تمام طلبکاران صندوق با اخذ موافقت مجمع با تعد شنهادیپ   -2-31

 10حداکثر   زانیبه م  هیپا متیق  لیمجمع با تعد قتبا اخذ مواف یگذارساارمایه  یتهاتر به دارندگان واحدها شاانهادیپ   -3-31

  درصد؛

با اخذ موافقت مجمع به تهاتر   ،نقد دارنده واحد شاده اند ریآورده غ   یکه در ازا  یگذارسارمایه  یدارندگان واحدها  الزام  -4-31

 10ی درخواساات شااده برای ابطال با املاک و مسااتغلات با قیمت پایه تعدیل شااده به میزان حداکثر گذارساارمایه  یواحدها

 ؛درصد

   :ردیپذ انیصندوق پا ت یدوره فعال انیاز پا شی صندوق پ ت یصندوق اگر فعال یهااستیس نییته  -32

  ی عاد  یقراردادن حقوق دارندگان واحدها تیدر اولو ،بر انحلال یمجمع مبن یریگ  میصاندوق در صاورت تصام  اساتیسا-1-32

 ( اساسنامه است. 72( ماده )8ماهانه مطابق بند )نقد شده در مواعد   یها ییدارا یحداکثر هیو تسو

صاندوق درخواسات انحلال    ریمد  رد،یپذ  انیشاده پا  ینیب  شیدوره عمر پ   انیصاندوق قبل از پا  تیکه فعال یصاورت  در-2-32

مواجهه با    یها  نهیگزو   احتمال اساتمرار آن  ایعلت آن و امکان برطرف شادن علت    یدر خصاوصا  یصاندوق را به همراه گزارشا

 .اسات  ریمجمع امکان پذ بیخصاوص انحلال صاندوق با تصاو در یریگ میتصام  .دینما  یبه مجمع صاندوق ارائه م  تیموانع فعال

  ا یمجمع   نکهیمگر ا  ،صندوق را بر عهده خواهد داشت  هیتصف  تیصندوق مسئول  ریمد  ،به انحلال صندوق   یدر صورت را-3-32

 :دینما  یاقدام م ریصندوق نسبت به انجام موارد ز ریصورت مد  نیانتخاب کند. در ا یگرید هیتصف  ریصلاح مد یمرجع ذ

   ؛یمتول  دییو با تأ  یمگر در موارد ضرور ،شود  یبه نام صندوق متوقف م  دیجد یگذارسرمایهورود به   ای ییدارا  دیخر-1-3-32

و مشاابه با    دنامهیفروش املاک و مساتغلات صاندوق براسااس مفاد اسااسانامه و ام یلازم را برا  اتیعمل  ،هیتصاف  ریمد-2-3-32

زمان   نیو مطالبات صاندوق را در کوتاهتر  یمال  یها ییصاندوق موظف اسات همه دارا  هیتصاف  ریدهد؛ مد  یانجام م  دنامهیام

 .  کند  لیممکن به نقد تبد

  یشاده صاندوق به اساتثنا  دیساررسا  یها  یهمه بده  ،از محل وجوه نقد صاندوق  یمتول  دییصاندوق با تأ  هیتصاف  ریمد-3-3-32

 . پردازد  یبابت کارمزد را م یصندوق و متول  ریمطالبات مد

و در مواعد مقرر در  هیصاندوق را ته  یمال  یها  صاورت  ،هر دوره ساه ماهه یبرا  هیصاندوق تا خاتمه تصاف  هیتصاف  ریمد-4-3-32

و افشاا   هیفروخته شاده ته  یها ییفروش دارا یتمام شاده و بها یشاامل بها یو گزارشا  کند  یم میاسااسانامه به حساابرس تسال

 .  کند

 .ردیگ  ی( اساسنامه انجام م72مقرر در ماده ) بیبه ترت هیو الزامات تصف فاتیتشر  ریسا-5-3-32

  :هی سرما راتییتل استیو س یگذارسرمایه یمعاملات واحدها ،صدور و ابطال هیرو -33

صندوق،   یگذارسرمایه  یو معاملات واحدها یسینو  رهیپذ  (،صندوق  هیسرما راتییتغ)صدور و ابطال   یمصوب صندوق برا هیرو

. در گردد  یصاندوق منتشار م  یساازمان در تارنما  هیدییصاندوق و بعد از اخذ تأ   ریمد شانهادیصاندوق با پ   یساینو  رهیاز پذ  شیپ 

 :خواهد شد تیرعا ریز  یشرا مذکور هیرو

الخصاوص سابد املاک و مساتغلات    یعل)صاندوق    یها ییسابد دارا  شیبه افزا میصاندوق تصام  ریکه مد  یدر صاورت-1-33

با حق تقدم و از محل آورده نقد ساهامداران را با   هیسارما  شیافزا  یهیگزارش توج  ،ردیبگ  دیجد هیمحل جذب سارما از  (صاندوق 

 ،کرد و بعد از اخذ اظهار نظر حساابرس و مجوز ساازمان هدخوا هیته یشانهادیمشاخصاات و ارزش املاک و مساتغلات پ  حیتشار
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آن جلساه    یط هیسارما  شیمجمع صاندوق که افزا خیده روز پس از تار  .ارائه خواهد کرد بیآن را به مجمع صاندوق جهت تصاو

 ( اساسنامه و تبصره آن محسوب خواهد شد. 19موثر مندرج در ماده )  خیبه عنوان تار شود،  یم بیتصو

  ی ابلاغ   یها اساتیسا  یو در راساتااسااسانامه (  43( ماده )15( و بند )43( ماده )14صاندوق با توجه به مفاد بند )  ریمد-2-33

ی واجد شارای ) بند بعدی این ماده ( یا به پیشانهاد گذارسارمایهمی تواند به درخواسات دارندگان واحدهای    مجمع صاندوق 

ی بگیرد که در این صاااورت با تهیه گزارش توجیهی و ذکر دارایی های  گذارسااارمایهبازارگردان تصااامیم به ابطال واحدهای  

ه با موافقت  طپیشانهادی محل فروش یا تهاتر) به صالاحدید خود( در خواسات را به مجمع ارائه می دهد. مجمع صاندوق در راب

 ی تصمیم گیری خواهد کرد.گذارسرمایهیا مخالفت با درخواست ابطال واحدهای 

درصد  5معادل   د،یصندوق ارائه نما  ریدرخواست ابطال آن را به مد تواند یم گذارسرمایهکه هر  یگذارسرمایه یواحدها 3-33

حد نصاااب  نیاز ا  یخود را که تعداد کمتر  یواحدها توانند  یان مگذارساارمایه هیکل  .صااندوق خواهد بود  یتعداد کل واحدها

 .  ندیعرضه نما هیدارد، در بازار ثانو

 ،نشاود تیمنجر به موفق  دنامهیام فاتیتشار  تیفروش املاک و مساتغلات با رعا یبرا  دهیمرتبه مزا کیکه  یدر صاورت-4-33

ان اقدام کند و وارد گذارسارمایهدر تملک   یگذارسارمایه  ینسابت به فراخوان تهاتر مساتغلات با واحدها  تواند  یصاندوق م  ریمد

 10حداکثر تا    یکارشااناساا  هیپا متیبا اخذ موافقت مجمع نساابت به ق تواندیتهاتر م  هیپا متیصااورت ق نیمذاکره شااود. در ا

موضااوع   نیو تهاتر آن با املاک و مسااتغلات مع یگذارساارمایه  یدر ابطال واحدها  نیداشااته باشااد. همچن فیدرصااد تخف

 کیااز   شیب طرفشاااده از   ادیا  ییمعاادل باا دارا  یگاذارسااارماایاه  یصااانادوق، چناانچاه حاداقال تعاداد واحادهاا  یگاذارسااارماایاه

را جهت   یگذارسارمایهتعداد واحد  نیشاتریکه ب یگذارسارمایهفوق به   نیاملاک و مساتغلات مع  ،ارائه شاده باشاد گذارسارمایه

 . شود  ینموده است، منتقل م  شنهادیابطال در قبال تهاتر پ 

   :یگذارسرمایه یکردن و نحوه انغقال واحدها قهی صندوق در مورد وث سازوکار -34

و فروشاندگان املاک و مساتغلات  نیمؤساسا  ،یعموم ساانینو  رهیان و پذگذارسارمایهاز حفظ حقوق  نانیمنظور اطم  به-1-34

در تملک   یعاد  ی% از کل واحدها50صاندوق    تیساال اول فعال  یموظف خواهند بود ط  ( اسااسانامه23( ماده )8بند )موضاوع 

 یصاادر شاده بابت املاک و مساتغلات موضاوع ماده مذکور را نزد شارکت ساپرده گذار  یاز کل واحدها  50%  ای(  نیخود )مؤساسا

جبران آن در صورت نکول از تعهدات مندرج در اساسنامه   ایها   تعهدات آن یفایا  یبرا یتا ضمانت  ندیبلوکه نما /  قیتوث  یمرکز

 .  باشد  دنامهیو ام

سااازمان بورس و اوراق بهادار خواهد بود. با    رهیمد ئتیاوراق بهادار مصااوب ه قیمطابق دسااتورالعمل توث  یگذار قهیوث-2-34

 . خارج خواهند شد قیاز توث ،فوق است یاز نسبتها شتریمذکور که ب یگذارسرمایه  یاز واحدها یشروع هر سال بخش

   :صندوق ی مال  نیتمم یها تی محدود -35

( به 32در ماده ) نیهمچنشااده اساات، و  حیتصاار  ( اساااساانامه3درماده )  یبانک لاتیمجوز اخذ تسااه نکهیتوجه به ا  با-1-35

صاندوقها از محل پس انداز  نیا  یمال  نیبه تأم نکهیبه ا  تیبا عنا نیرابطه اشااره شاده اسات و همچن نیمجمع در ا  اراتیاخت

  ی ها  یاسات که ارزش منصافانه بده نیا  یبانک لاتیرابطه با اخذ تساه رصاندوق د  اساتیشاده اسات، سا  دیان جزء تاکگذارسارمایه

 50نسابت مالکانه صاندوق همواره    یبه عبارت  .نشاود  شاتریصاندوق ب  یها ییاز نصاف ارزش دارا  چگاهیصاندوق در ترازنامه ه

 .  بماند  یباق شتریب  ایدرصد 
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( 43( ماده )19مندرج در بند )  ندیمطابق فرآ  یبانک  لاتیو اقدام در رابطه با اخذ تساااه یریگ میاسااات تصااام  یهیبد-2-35

 .  ردیپذ یو اخذ مجوز مجمع صندوق صورت م یهیگزارش توج هیو بعد از ته اساسنامه

  ی نگینقد  نیتأم یدرصاد ارزش بازار صاندوق برا 5تا ساقف   یبانک لاتیاقدام به اخذ تساه تواند  یصاندوق م  ریمد  (1 تهصتره

سااهم اوراق بهادار از ارزش بازار    نکهیمشااروط بر ا  ،دینما صااندوق و بدون اخذ مصااوبه مجمع را  یابطال واحدها  یتقاضاااها

 .  باشد  دهی( رسینگینقد سکی)سطح هشدار ر درصد 10صندوق به کمتر از 

 یمگر با موافقت مجمع و در صاورت  ،ساتین املاک و مساتغلات  کیاجاره به شارط تمل  ای  یاقسااط دیمجاز به خر  صاندوق -3-35

 یط یمورد انتظار از اجاره دار  یگذشاته باشاد و بازده یشانهادیکار املاک و مساتغلات پ   انیپا  یکه کمتر از ده ساال از گواه

باشاد. ارزش دارایی های  جذاب تر  کیاجاره به شارط تمل /  یمدت ده ساال حداقل ساه درصاد نسابت به نرخ ساود فروش اقسااط

درصاد از    50غیر منقولی که از طریق خرید اقسااطی با اجاره به شارط تملیک در تملک صاندوق قرار می گیرد، نباید بیش از  

 باشد.ارزش خال  دارایی های صندوق  

حداکثر تلاش را خواهند کرد تا  نیمؤساسا  ،یعموم  یساینو  رهیپذ قیصاندوق از طر  هیاز سارما  یبخشا  نیتوجه به تأم  با-4-35

 10از  شیصندوق را همواره در محدوده ب  یان جزء از کل واحدهاگذارسرمایه  اریشناور و در اخت  یگذارسرمایه  یسهم واحدها

 . درصد نگه دارند

   :یی نگهداشت دارا  استیس -36

بهره   تیاریو ماد یحرفاه ا یاجااره دار  ،صااانادوق املاک و مساااتغلات  تیاو ماامور  تیاعماده فعاال نکاهیبر ا  دیااکتا  هادف  ابا-1-36

و فاصاله گرفتن از معاملات سافته بازانه در  یاجتماع  تیمسائول یفایبا هدف ا نیهمچن  ،از املاک و مساتغلات هسات یبردار

  ا یانحلال    یشرا  یبه استثنا)  تیدوره فعال  یحاضر متعهد است ط  دنامهیبازار مستغلات، صندوق املاک و مستغلات موضوع ام

را    یدرصاد از املاک  70حداقل .  تحت تملک خود را به فروش رسااند  درصاد از املاک و مساتغلات  30ساالانه حداکثر   (هیتصاف

 ینگهدار ،کیتمل مانتا دو سال از ز  (تیسال اول و دوم فعال  یبه استثنا)به تملک صندوق درآمده است    یهر سال مال  یکه ط

 .کند یآن خوددار  دهیمزا  ایو از فروش   دینما یو بهره بردار

  صااندوق  یهاییدرصااد کل دارا 10از   شیصااندوق که ارزش آنها ب  ریمنقول توساا  مد ریغ   یهاییفروش دارا  ای  دیخر-2-36

 . ، منوط به اخذ مجوز از مجمع صندوق استباشدمی

  :از مسغللات یسهد  لیتشن  استیس -37

صااندوق موضااوع   ،دارند  دیساابد املاک و مسااتغلات تاک لیاملاک و مسااتغلات که بر تشااک  یصااندوقها تیتوجه به مامور  با

در سابد مساتغلات خود داشاته    یمختلف شاهر  یها تیدر موقع  ملک  کیهمواره حداقل  متعهد اسات   زیحاضار ن  دنامهیام

 باشد.  

 : سیاست تقسیم سود و ترتیب و جزئیات تقسیم عواید صندوق-38

)   یک( ماده  مفاد  و  بورس  ابلاغی سازمان  مقررات  با  پیش66مطابق  با هدف  و  اساسنامه،  عواید(  و  بهره  بینی کردن  برداری 

درصد از درآمدهای    90)اعم از دارندگان واحدهای عادی و ممتاز( صندوق، حداقل    گذارانریزی کلیه سرمایهدسترسی قابل برنامه

گذاری دراوراق بهادار ها و سود دریافتی ناشی از سرمایههای غیرمنقول و نیز سود دریافتی سپردهدریافتی حاصل از اجاره دارایی
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 تقسیم می نماید. در هر سال مالی، یک مرتبه های صندوق را تحت تملک صندوق پس از کسر هزینه

گذاری در صندوق بوده  شود که در تاریخ برگزاری مجمع دارنده واحدهای سرمایهگذارانی میسود تقسیمی مشمول سرمایه  دو(

 باشد. 

  :ارکان یصندوق و نحوه محاسهه و پرداخت کارمزدها یها نهیهز  -39

 :شده است  دیدر اساسنامه ق  ،صندوق   یها ییقابل پرداخت از محل دارا  یها نهیفهرست هز  - 1-39

قابل   ریغ   یبه طور کل  ،ارکان صااندوق  هیعل  ایبه نفع صااندوق    یطرح دعاو  یها نهیهز رینظ  ،ها نهیهز نیاز ا  یبرخ-1-1-39

 دارد.    یآنها بستگ شرفتیو مراحل و سرعت پ   یبوده و به موضوع دعاو  ینیب  شیپ 

  نهیهز  ،یبانک  لاتیسااود تسااه ۀنیاملاک و مسااتغلات کارمزد معاملات اوراق بهادار هز مهیب ریها نظ نهیاز هز  یبرخ-1-2-39

با  برداری  بهره  ریمدیا    صاندوق   ریمذاکره مد قیاز طر  ،نقل و انتقال وجوه صاندوق  نهیهز  ایصاندوق    نام  یاوراق بهادار ب ینگهدار

  .شود یم نییو در چارچوب مقررات مربوطه تع لاتیتسه  ایخدمات   نیارائه دهندگان ا

  ی هاا یکاارمزد ارکاان و اشاااخااص طرف قرارداد کاه از محال دارائ  سیتاأسااا  یهاا  ناهیهز ریهاا نظ  ناهیاز هز  گرید  یبرخ  1-3-39

صتندوق که  یهایقابل پرداخت از محل دارائ یها  نهیهزآن قسامت از   .اند  شاده نییتع  شیاز پ  شاوند  یصاندوق پرداخت م

 است:  ریبه شرح جدول ز  ،است  ینیب شیاز قهل قابل پ

 صندوق و نحوه محاسهه آن   ینیب  شی قابل پ  یها   نهی( هز3)  جدول

 هزینه   محاسههشرح نحوه   عنوان هزینه 

 ؛ متولی صندوق  دیتائبا  مدارک مثبته    ارائهمیلیون ریال با    1،000حداکثر تا مبلغ   های تأسیسهزینه

های برگزاری مجامع  هزینه

 صندوق 

مالی با ارایۀ مدارک مثبته با   سال  کمیلیون ریال برای برگزاری مجامع در طول ی  100حداکثر تا مبلغ  

 ؛ متولی صندوق  دیتائ

 ؛ های صندوق( از ارزش خال  دارایی0.001درصد )  0.1 کارمزد مدیر 

 ؛ های صندوق خال  دارایی ( از متوس  روزانه ارزش  0.001سالانه یک در هزار ) کارمزد بازارگردان 

 کارمزد متولی 
میلیون    1،200که حداقل    های صندوقارزش خال  دارایی   روزانهاز متوس     (0.001)در هزار    1سالانه  

 میلیون ریال خواهد بود؛   1،900و حداکثر    ریال

 ؛ مالی سال  هر  برای  میلیون ریال    1،740سالانه   الزحمه حسابرس حق 

 ؛ های صندوق( از ارزش خال  دارایی0.001درصد )  0,1 کارمزد مدیر بهره برداری 

 نویسی آن را به عهده گیرد؛ ( از مبلغی که مقرر است در هر مرحله پذیره0.01یک درصد ) متعهد پذیره نویس   کارمزد

  هیتصفالزحمه و کارمزد  حق 

 صندوق 

 1,000در آغاز دوره اولیه تصفیه تا سقف    های صندوقارزش خال  دارایی  (0.001) معادل یک در هزار

 باشد؛ می   میلیون ریال

حق پذیرش و عضویت در  

 هاکانون 

ها طبق مقررات  کانونعضویت در این    کهنیبر اهای مذکور، مشروط  معادل مبلغ تعیین شده توس  کانون

 اجباری باشد؛ 

افزار،  های دسترسی به نرم هزینه

 ها* تارنما و خدمات پشتیبانی آن

خدمات پشتیبانی صندوق معادل مبلغ تعیین شده در قرارداد توس     افزار، تارنما و ی دسترسی به نرم هزینه

 * ؛ باشدشرکت نرم افزاری صندوق می 
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 هزینه   محاسههشرح نحوه   عنوان هزینه 

 ؛صندوق   بندی، با تایید مجمعمعادل مبلغ تعیین شده توس  موسسات رتبه بندی عملکرد صندوق رتبهکارمزد  

سپرده گذاری واحدهای  هزینه  

 ی صندوق گذار سرمایه
 ؛ و تسویه وجوه  اوراق بهادارشرکت سپرده گذاری مرکزی  مقررات    با قوانین و  مطابق

 میلیون ریال؛   10،000ها تا سقف  درصد از متوس  روزانه خال  ارزش دارائی  0،25سالانه   هزینه کارشناس رسمی 

هزینه نگهداری تعمیرات و سایر  

 برداری های بهرههزینه
 میلیون ریال؛   10،000ها تا سقف  درصد از متوس  روزانه خال  ارزش دارائی  0،25سالانه  

 ؛ بر اساس قوانین و مقررات با انعقاد قرارداد رسمی و قابل شناسایی هزینه بیمه 

ای بهسازی و  مخارج سرمایه

 ای نوسازی دوره

ارزش کارشناسی   ارزش کارشناسی املاک و مستغلات تا سقف یک درصد  سالانه یک در هزار متوس  

 مستغلات. 

   هزینه دسترسی به نرم افزار, تارنما و خدمات پشتیبانی آنها وفق پیش فاکتور شرکت نرم افزاری قابل تغییر خواهد بود.*  

 صندوق عبارت اند از: اتیمرتب  با عمل  یها نهینکات مهم در رابطه با هز یبرخ  -2-39

 .مجمع صندوق، قابل پرداخت خواهد بود بیبلافاصله پس از تصو  سیتأس  یها نهیهز-  1-2-39

 . بار پرداخت خواهد شد  کیکارمزد ارکان و اشخاص طرف قرارداد در فواصل سه ماه  -2-2-39 

صاندوق منظور    یها همان دوره را در حسااب  افتهیتحقق   یها نهیهز  ،صاندوق موظف اسات در هر دوره ساه ماهه  ریمد  -3-2-39

 .  دینما

کارمزد بازارگردان و کارمزد   ،به اسااتثناء پرداخت بابت حق الزحمه حسااابرس  ،و کارمزدها  ها نهیاز هر پرداخت بابت هز-  4-2-39

  یبعد و در صورت   یسال مال  انیدر پا  ،یمبالغ کسر شده در هر سال مال .شود  یده درصد کسر م  ،هیو کارمزد تصف  سینو  رهیمتعهد پذ

 به تعهدات خود در قبال صندوق عمل نموده باشد، پرداخت خواهد شد. نفعیکه ذ

در مواردی که هرگونه تغییری در سااختار مدیریت صاندوق به دلایلی از قبیل فوت، اساتعفا، عزل و یا ورشاکساتگی هر یک   -5-2-39

 از ارکان رخ دهد، کارمزد متعلق به آن رکن، به نسبت دوره حضور هر یک از ارکان توزیع می گردد.

ی در صاندوق از محل دارایی های  گذارسارمایهی و معاملات واحدهای  گذارسارمایهباید هنگام    گذارسارمایههزینه هایی که   -6-2-39

خود پرداخت کند، شاامل هزینه ها و کارمزد معاملات خواهد بود که مطابق مقررات بورس یا بازار خارج از بورس مربوطه تعیین می  

 گردد.

تصاویب مجمع، مشاروط بر آنکه به تشاخی  متولی در اجرای اهداف و به پیشانهاد مدیر صاندوق و   هاپرداخت ساایر هزینه  -7-2-39

 . از جمله:موضوع فعالیت صندوق ضروری باشد، امکانپذیر است

 صندوق؛  های مرتب  با تملک املاک و مستغلات صندوق طی دوره فعالیتهزینه .1

 هزینه مالیات و عوارض شهرداری مربوط به فروش املاک و مستغلات صندوق؛ .2

برداری  بینی شاده در بودجه بهرهبر اسااس موارد پیش  برداری از املاک و مساتغلات صاندوق های بهساازی، تعمیرات و بهرههزینه .3

 عملیاتی سالیانه که به تصویب مجمع صندوق رسیده است؛

 های مربوط به بیمه املاک و مستغلات؛هزینه .4

 ؛الزحمه هیئت کارشناسی برای ارزشگذاری املاک و مستغلات صندوق حق .5
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 های مالی تسهیلات اخذشده برای صندوق؛هزینه .6

 .های طرح دعاوی به نفع صندوق یا دفاع در برابر دعاوی علیه صندوق هزینه .7

   :صندوق یو گزارش ده ی رسان اطلاع -40

 زیصندوق ن  یتارنما  یو نشان ..………روزنامه   ،تیفعال سال نیآن در اول  یها  هیانتشار اطلاع   یمنتخب صندوق برا روزنامه

  اریصاااندوق در اخت  دنامهیبر اسااااس مفاد اسااااسااانامه و ام  دیکه با  یاطلاعات  ایگزارشاااات  .اسااات.…………………

 صندوق منتشر خواهد شد.    یتارنما ایروزنامه منتخب مجمع   ،لسامانه کدا قیحسب مورد از طر رد،یان قرار گگذارسرمایه

آن هساتند، به شارح جدول  یو افشاا هیموظف به ته یکارشاناسا ئتیه  ای  هیتصاف  ریمد  ،صاندوق   ریکه مد یو مساتندات  ها  گزارش

 :است ریز

 شوند یصندوق که افشا م   یهااهم گزارش  ستی( ل4)  جدول

 ی زمان  تواتر هیته مسئول گزارش عنوان ردیف 

1 
  یصندوق به بها   یگذارسرمایه  یگزارش ارزش خال  واحدها 

 " ارزش روز"و    "تمام شده 
 کبار یشش ماه   صندوق   ریمد

 ماهانه  صندوق   ریمد ی پرتفو   تیصورت وضع 2

 سالانه  صندوق   ریمد ی گزارش عملکرد سال مال 3

 کبار یشش ماه   صندوق   ریمد شده   یحسابرس  یمال  یصورتها  4

 کبار یماه    سه صندوق   ریمد یمال  یصورتها  5

 هیسرما  شیافزا صندوق   ریمد * هیسرما  شیافزا  یهیاظهار نظر حسابرس در مورد گزارش توج 6

 ( اساسنامه 65ماده )   یشرا صندوق   ریمد اجاره املاک و مستغلات   یقراردادها   دوفروشیخر  هیاطلاع 7

 و فروش   دیدر خر صندوق   ریمد املاک و مستغلات   دهی مزا  یآگه 8

 ماهانه)در دوره تصفیه( صندوق   ریمد هیتصف  ریگزارش عملکرد مد 9

10 
اطلاعات و مستندات مستلزم افشا مندرج در اساسنامه    ریسا

 صندوق   ریمد
 اساسنامه صندوق   ریمد

 . *گزارش توجیهی صدور یا ابطال و گزارش توجیهی دریافت تسهیلات نیاز به افشا ندارد

 یهی اظهار نظر حسابرس در مورد گزارش توج  یافشا  ،ان و منافع صندوق گذارسرمایهصرفه و صلاح    تیرعا  یبرا  (1)  تهصره

  ه یسرما  شیافزا  دیاز محل عوا  کیتمل  یشده برا  نییمشخصات املاک و مستغلات تع  یباشد که منجر به افشا  یبه نحو  د یبا

 نشود. 

گزارش خال  ارزش   ،ترازنامه  یبه جا  ی،گذارسرمایه  یصندوق ها  ریصندوق مشابه با سا  یمال  یها  صورت  هیدر ته  (2)  تهصره

 دارایی ها تهیه خواهد شد. 

با توجه به اینکه بر خلاف سایر شرکت های تجاری دارایی موضوع عملیاتی اصلی صندوق های املاک و مستغلات،    (3)  تهصره

دارایی های غیرمنقول و مستغلات است، و در برخی استانداردهای حسابداری مربوط به این صندوق ها علاوه بر سود اجاره 
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 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

داری مستغلات، سود سرمایه ای فروش املاک و مستغلات در این صندوق ها نیز سود عملیاتی محسوب می شود، مدیر صندوق  

  کند ی  م  یگزارشگر   یوجوه نقد را به نحو  انیو جر  انیسود و ز  یاساس  یها  صورت  ،به مجمع  خوددر گزارش عملکرد سالانه  

   شند:با لیقابل تحل سهیشده و قابل مقا کیبه صورت تفک ریز یها ات یاز عمل انیصورت سود و زوجوه نقد و  انیکه جر

  املاک و مستغلات یا هیمخارج سرما  ایو فروش  دیخر اتیحاصل از عمل یا  هیسرما  درآمد-1-3

  املاک و مستغلات یاجاره دار اتیحاصل از عمل  یعملکرد  درآمد-2-3

 (شوند  یالمعامله فرض م عیسر  یکه همگ)حاصل از معاملات اوراق بهادار  یا  هیسرما  درآمد-3-3

  (شوند  یالمعامله فرض م عیسر  یکه همگ)حاصل از سود اوراق بهادار   یعملکرد  درآمد-4-3

  یدوره ا   یتهایکه در صاورت وضاع  ،املاک و مساتغلات یگذارسارمایه  یعملکرد صاندوقها  یابیارز  یها اهم شااخ  نیهمچن

 : عبارتند از  شوندی منتشر م یبهره بردار  ریمد

 (عملنرد صندوق یابیارز یها   شاخص)  5جدول  

 تعریف شاخص  عنوان شاخص  ردیف 

1 
وجوه نقد    انیجر

 یاتیعمل

بهادار:    مرتب  با املاک و مستغلات و اوراق  یتها یفعال  کیصندوق به تفک  یاتیوجوه نقد عمل  انیجر

محاسبه و گزارش    یاتیاملاک و مستغلات شاخ  وجوه نقد عمل  یصندوقها  یمعمولاً در گزارشگر 

مرتب  با مستغلات بعد از کسر   یاتیعمل  یتها یحاصل از فعال  یکه عبارت است از وجوه نقد   شودیم

سود و    ای  یا  هیسرما  انیو بدون احتساب استهلاک بدون احتساب سود ز  ینقد  یاتیعمل  یها  نهیهز

 . یا   هیو بدون احتساب مخارج سرما  یابیارز  دیاز تجد  یناش  انیز

2 
ضریب قیمت به 

 ( P/Rاجاره )
 املاک و مستغلات به کل ارزش منصفانه بازار املاک و مستغلات   انهینسبت درآمد اجاره سال

3 

نسبت هزینه 

های مدیریت  

 صندوق 

 نهینسبت هز  متیق  نیانگیارکان به م  یها   اداره صندوق شامل حق الزحمه  یها  نهینسبت مجموع هز

  بهرهمرتب  با    یها  نهیبدون احتساب هز  ،یدر سال مال  ی گذارسرمایه  یواحدها  مجموع  تیریمد  یها

 املاک و مستغلات   یبردار 

 

 

  



 

35 

این امیدنامه توسط موسسین، ارکان اجرایی و اشخاص طرف قرارداد صندوق تهیه شده و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسیده است.  

 . های کیفی و کمی محتوای این امیدنامه با اشخاص مذکور استمسئولیت صحت، دقت، کامل بودن و سایر ویژگی

 : اسامی صاحهان امضای مجاز ارکان و موسسین و سایر اشخاص طرف قرارداد -41
 

 ردیف 
اشخاص طرف  / نا  ارکان صندوق

 قرارداد 
 نمونه امضاء  صاحهان امضای مجاز  شماره روزنامه  سمت در صندوق 

1 
خلیج شرکت تامین سرمایه  

 فارس

متعهد    مدیر، سس،ؤم

پذیره نویس و  

 بازارگردان 

 

  

  

2 
ی گذارسرمایهکانون نهادهای  

 ایران 
سسؤم   

  

  

4 
تممین سرمایه بانک شرکت  

 مسنن 

مدیر  مؤسس و 

برداری بهره  
 

  

  

5 
ی گذارسرمایهشرکت مشاور  

 ایرانیان تحلیل فارابی 
  متولی

  

  

  حسابرس  موسسه حسابرسی بیات رایان  6

  

  

 س مجمع مؤس  سهیرئئتیه  ی اعضا یامضا

 دبیر مجمع ناظر دوم  ناظر اول رئیس مجمع

 نام و نام خانوادگی  نام و نام خانوادگی  نام و نام خانوادگی  نام و نام خانوادگی 

 تاریخ تاریخ تاریخ تاریخ

 امضا امضا امضا امضا

 


