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  فیصندوق تعر  نیاساسنامه ا(  ۱که در ماده )  یها و اصطلاحات واژه  ه یاساسنامه صندوق محسوب شده و کل  ریناپذییبخش جدا  دنامه یام

صندوق    نیدر ا  یگذارهیدر مورد سرما  یریگم یتصم  یبرا  گذارهی. سرمارودیکار م به  یبه همان معان   زین  دنامهیام  نیشده است در ا

از مطالب مهم اساسنامه در    ی. بعضد یمطالعه نما  زیاطلاعات افشا شده آن را ن  ریاساسنامه صندوق و سا  دنامه،یعلاوه بر مفاد ام  د یبا

 متفاوت از آن دو، همواره مفاد اساسنامه حاکم خواهد بود.  یهاتکرار شده است و در صورت برداشت  دنامهیام

 تیمسئول  ی هاهیانی ب  - ۱

  ن،یقوان  هیکل  رشیو پذ  یشده است که با آگاه   د ییو تأ   هیته  سیتأس  یمتقاض  نیصندوق و مؤسس  ریتوسط مد  دنامهیام  نیا.  ۱-۱

فصول پنجم و ششم قانون بازار اوراق بهادار، منفرداً و مجتمعاً    الخصوصیعلمربوطه،    یفریو ک  یحقوق  یمقررات و ضمانت اجراها

 . رندیگیاطلاعات مندرج در آن را بر عهده م یدرست تیمسئول

 ریو سا  عمومیمربوط به عرضه    اتیواقع  هیاز کل  یدرست و کامل  یحاضر افشا  دنامهیام  ندینما یم  دییتأ   نیصندوق و مؤسس  ریمد.  ۲-۱

 . دهدیرا به دست م ربطیمدارک و مستندات ذ ریو سا  دنامهی اطلاعات مربوط به صندوق وفق اساسنامه و ام

 ت یسلب مسئول هیانیب  - ۲

صندوق ارائه شده است   ریو مد  نیکه توسط مؤسس  یاسناد، مدارک و اطلاعات  یصندوق را بر مبنا  نیا  سیسازمان مجوز تأس.  ۱-۲

  گذاران هیو سفارش در خصوص مشارکت سرما  هیتوص  ایو    یسودآور  نیتضم  ا، یمزا  دتأییبه منزله    ب یتصو  نینموده است و ا  بیتصو

 . باشدینم عمومی بالقوه در عرضه 

تصم  د ی با  گذارانهیسرما.  ۲-۲ از  بررس  یگذارهیسرما  یبرا  یریگمیقبل  بهادار،  اوراق  مزا  ی جامع   یدر  و  منتشره  اطلاعات  و    ا یاز 

اطلاعات افشا شده    ت یدر قبال صحت و کفا  یتیمسئول  ران،یا  بورساوراق بهادار و  مربوطه انجام دهند. سازمان بورس و    ی هاسک یر

  ایاز اتکا به تمام    ی ناش  یاحتمال  یضررها  هینداشته و در خصوص کل  دنامهیام  یارکان و محتوا  ریسا  ن،یصندوق، مؤسس  ریتوسط مد

 . باشند یم تیفاقد مسئول دنامهیام نیاز مندرجات ا یبخش

و مقررات اساسنامه   نیقوان  هیکل   رشیو پذ  آگاهیدر صندوق، به منزله    یگذارهیسرما  یداشتن اوراق گواه  اریاست که در اخت  یهیبد

 . باشد یصندوق م  دنامهیو ام
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 مقدمه  - ۳

.  باشد یاست و تحت نظارت آن م  دهینزد سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت رسکاخ  املاک و مستغلات    یگذارهیسرما  صندوق 

و نزد سازمان بورس و اوراق بهادار ثبت شده است. نظارت سازمان    ده یمجمع صندوق رس  بیصندوق به تصو  نیا  دنامهیاساسنامه و ام

بوده و به    ی اطلاعات  تیمصوبات سازمان و شفاف  ، یمقررات قانون  ت یاز رعا  نانیبهادار بر صندوق به منظور حصول اطم  اقبورس و اور

سفارش سازمان بورس و اوراق بهادار   ای هیتوص زیو ن دنامهیصحت کامل اطلاعات مندرج در ام ای یسودآور  نیتضم ا،یمزا دتأییمنزله 

 نزد سازمان بورس و اوراق بهادار ثبت گردد.   دیبا  دنامهیام یبعد راتییهر گونه تغ نیباشد. همچنیدر صندوق نم یگذارهیبه سرما

مقاوم و باارزش   یهاییدارا  نیتراز مهم   یکیدر اقتصاد کشور دارد. مسکن    یعمده از اقتصاد، نقش مهم  یعنوان بخشمسکن به   بازار

   .شودیخانوارها محسوب م یبرا یگذارهیسرما

در مورد    ی نانینااطم  ش ی. پس با افزاگذاردیم  ریبه شدت بر آن تأث  ی اقتصاد  یهانوسان  جهیمسکن در برابر تورم حساس است و در نت

عنوان  مسکن به یژگ یو زی. با توجه به ساختار اقتصاد کشور و نابدییم  شیافزا یاهیسرما یعنوان کالامسکن به ینرخ تورم، تقاضا برا

با   یصورت ادوار و به  ردیپذیم  ریدر جامعه تأث  ینگیمازاد نقد  یها ها و تحرکمسکن همواره از نوسان   متیق  ،یاهیسرما  یکالا  کی

   وار مواجه است.جهش شیافزا

  ت یجذاب زین  یاقتصاد ی هابنگاه یبازار برا ن یاقشار فاقد مسکن شده است. علاوه بر خانوار، ا دیقدرت خر د یامر باعث کاهش شد نیا

 تواند یتحولات بخش مسکن م  نیکالا دوچندان است؛ بنابرا  نیا  تیاهم  ،یدارد. در کشور ما، با توجه به فرهنگ و سبک زندگ  یفراوان

کلان   یرهایمتغ  نیب  یقو  یامختلف از وجود رابطه  یاقتصاد بگذارد. مطالعات بر اقتصاد کشورها  یهابخش  ریابر س  یمعنادار  ریتأث

متغ  یاقتصاد نزد  تیبخش مسکن حکا  یرهایو  فعال  ۱۲۲به    کیدارند.  ا  تیرشته  تأم  نیبا  به  نسبت  و  بوده  ارتباط  در    نیبخش 

وابسته بر    ع یبر کل اقتصاد و صنا  ی مهم  ریرکود بازار مسکن تأث  ا ی . لذا رونق  دآن نقش دارن  دیپس از تول  ی بانیو پشت  د یتول  یهانهاده

 . گذاردیم یجا

رشد    ی نیبشیپ   یبرا  شرویپ   یهاشاخص  ن یتردر حال ساخت از جمله مهم  یهادر بخش مسکن و تعداد ساختمان  یگذارهیسرما

از    ی کی  تواند یبخش م   ن یرا به همراه خواهد داشت و رکود در ا  ی رشد اقتصاد  یساختمان   یهاتیفعال   شی. افزااند ندهیدر آ  یاقتصاد

 ی را برا  ی مال  یهاییاز دارا  دیجد  یااملاک و مستغلات طبقه  یگذارهیسرما  یهاباشد. صندوق   یرکود اقتصاد   یهانشانه  ایعوامل  

و عمدتاً وابسته به ارزش  ی شاخص بازار بده ا ی که روند آن مستقل از روند شاخص بورس  کنند یفراهم م  هیبازار سرما گذارانهیسرما

اقتصاد کلان و جامعه دارند، نسبت به    یها براصندوق   نیکه ا  ییایمزا  خاطربه  افتهیتوسعه  یهابازار املاک و مستغلات است. دولت

 اند: ها اهتمام داشتهصندوق  نیبه ا  یاتی مال ی هاتیمعاف یاعطا

ساز(  و انبوه  یساختمان  یهاسمت عرضه )شرکت  داتیتول  یبرا  یتوجهقابل  یخرد، تقاضا  یهاهیسرما  یآورها با جمعصندوق   نیا    ۱-۳

  ی هابخش  ر یرا به سا  یبخشتحرک  نیشتریب  ن، یو پس  نیشیپ   یارهیبا توجه به اثرات زنج  زیوساز ن. رونق صنعت ساختکنند یم  کیتحر

 زا را به همراه دارد.درون یاشتغال و رونق اقتصاد جادیداشته و ا زاتیتجه عیو صنا مانیفلزات، صنعت س عیصنا لیاز قب یاقتصاد
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 یادار  ،یتجار  ،یمسکون  یهایمستغلات در کاربر   یبازارها  یبرا  ییاتکاقابل  یها، شاخص بازارصندوق   نیاز ا  یامجموعه  تیفعال    ۲-۳

 . ابد ی یکاهش م نفوذیذ  یهاگروه یسازمتیتر شده و قدرت قفراهم خواهد کرد؛ بازار مستغلات شفاف  رهیو غ 

حفظ تعادل    یبودن، برا  ریناپذ تجارت  لیدلاست که به  تیبااهم  ییاست املاک و مستغلات کالا   یه یاز منظر اقتصاد کلان، بد    ۳-۳

املاک و مستغلات با کمک به تعادل عرضه و    یگذارهیسرما  یها از مازاد عرضه نسبت به تقاضا برخوردار باشد؛ صندوق   دیدر بازار با

 . کاهند یم زاربا  یهاتقاضا از تلاطم

 ها فراهم آمده است: صندوق  نیدر ا گذارانهیسرما یبرا ی متعدد یایمزا نیهمچن 4-۳

 . کند یخرد فراهم م گذارانه یسرما یدر مقابل تورم مسکن برا تیها، مصونصندوق  نیدر ا یگذارهیسرما -۱-4-۳

 . کنندیدر املاک و مستغلات فراهم م یگذارهیسرما یرا برا هیبازار سرما یمواهب نقدشوندگ   -۲-4-۳

 . شوند یمند مبهره یبورس یگذارهی سرما یهاصندوق  یات یمال  تیمعاف یایاز مزا گذارانهیسرما -۳-4-۳

 صندوق  تیموضوع فعال - 4

قانون بازار اوراق  (  ۱ماده )(  ۲۰موضوع بند )   یگذارهیسرما  یهاصندوق   ق یاز مصادکاخ  املاک و مستغلات    یگذارهیسرما  صندوق 

از سازمان بورس و اوراق   یاست که پس از اخذ موافقت اصول  دی جد  ی مال  یقانون توسعه ابزارها و نهادها(  ۱بهادار و بند )ه( ماده )

و اخذ مجوز   هیاول  ی سینورهیمراحل پذ  لیها، تکمو ثبت نزد مرجع ثبت شرکت  س ینسبت به تأس  ۱۹/۰۹/۱4۰4  خ ی)سبا( در تار  ربهادا

 . باشدیآن تحت نظارت سازمان م  تی از سبا اقدام نموده و فعال تیفعال

 :  فعالیت اصلی  - ۱- 4

 اساسنامه صندوق ذکر شده است، شامل:  ۲۹های آنها در ماده های غیرمنقول که ویژگیهر گونه خرید و تملک دارایی

 دادن؛ های در تملک یا اجاره کردن با هدف اجارهدادن داراییاجاره -

 فروش املاک و مستغلات؛  -

 شده در بورس.سازی و املاک و مستغلات پذیرفتههای گروه انبوهگذاری در اوراق بهادار شرکتسرمایه -

 : یفرع  تیفعال  -۲-4

 ؛ یدر اوراق بهادار رهن یگذارهیسرما -

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

 ؛ ی سپرده بانک ی و گواه  یبانک یهادر اوراق بهادار با درآمد ثابت و سپرده ی مال  یابزارها ریدر سا یگذارهیسرما -

 .لاتیتسه افتیدر -
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 صندوق:  ی ساختار سازمان  - ۵

 ی. در رأس ساختار سازمانشودیم  لیتشک  یو نظارت  ییصندوق املاک و مستغلات از مجمع صندوق و ارکان اجرا  یسازمان  ساختار

  یصندوق، متول  ریو عزل مد  نیی تع  اریو اخت  شودیم  لیممتاز تشک  یصندوق، مجمع صندوق قرار دارد که از اجتماع دارندگان واحدها

 و حسابرس را دارد.

)در صورت استفاده از خدمات    سینورهیاساسنامه مسئول عقد قرارداد با متعهد پذ( 7و )( 6)  یبندها( 4۳صندوق مطابق ماده ) ریمد

 ی برداربهره  ری. مدباشد یم  یبرداربهره  ر یاساسنامه مسئول عقد قرارداد با مد(  45و بازارگردان است و مطابق ماده )  متعهد پذیره نویس( 

  ، یات یعمل  تیریصندوق شامل مد   رمنقولیغ   ی هاییدارا  تیریدر حوزه مد  یارائه خدمات تخصص  یی است که از توانا  یشخص حقوق

 ( برخوردار باشد. رهیو غ  غاتیقراردادها، تبل م یو تنظ یو فروش )شامل امور حقوق ی ابیبازار تیریمد  زیو ن راتیو تعم ینگهدار

 :  شودیم  یمعرف ریو حسابرس است که هر کدام به شرح ز یمتول ، صندوق  ریارکان صندوق شامل مجمع صندوق، مد

 مجمع صندوق - ۶

  ه یسرما  یگذار، معادل تعداد واحدها  هیهر سرما  یحق رأ  گرددیم  لیممتاز تشک  یگذار  هیسرما  ی هر زمان از دارندگان واحدها  در

 مجمع صندوق در اساسنامه ذکر شده است. اراتیاست؛ اخت یممتاز در تملک و یگذار

 صندوق  ریمد - 7

در    سبدگردان کاریزماصندوق مشارکت دارد. شرکت    سیهمزمان به عنوان موسس در تاس  سبدگردان کاریزماصندوق شرکت    ریمد

است. مرکز   دهیبه ثبت رس  تهران  یتجار  ریدر اداره ثبت شرکتها و موسسات غ   4۰۱۱۱۳6شماره    یو ط   سیتأس  ۰4/۰۲/۱۳۹۰  خیتار

فعال آبادشرکت    یاصل  ت یو محل  عباس  تهران،  تهران، بخش مرکزی، شهر  تهران، شهرستان  استاد  - استان  اندیشه، خیابان شهید 

 . باشدیم ۱5۸76۳۳۱4۲، کد پستی ، طبقه همکف۱.۱مطهری، خیابان کوه نور، پلاک 

 یمتول  - 8

است   ده یتهران به ثبت رس  ینزد مرجع ثبت شرکتها  ۲744۲به شماره ثبت    نگر  نیهدف نو  یموسسه حسابرسصندوق شرکت    یمتول

استان تهران ، شهرستان تهران ، بخش مرکزی ، شهر تهران، داوودیه ، خیابان نفت شمالی ، خیابان شهید سرتیپ ،    یمتول  ینشان

   ۲۲، طبقه سوم ، واحد  ۱4۸- هوشنگ وحیددستگردی ، پلاک 
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 حسابرس  - 9 

تهران به   ینزد مرجع ثبت شرکتها  ۲5۸۰4است با شماره ثبت    مؤسسه حسابرسی و خدمات مدیریت داریاروشصندوق    حسابرس

، شهرستان تهران ، بخش مرکزی ، شهر تهران، محله ونک ،   ۱4منطقه    -استان تهران  حسابرس عبارت است از    یثبت است. نشان

حسابرس مشخصات و   دنامهیام  نیبه همراه ا  ۱4۳5۸4۳۸۱۱  یکد پست  ، طبقه اول  ۱۰خیابان شیخ بهایی ، خیابان اتحاد ، پلاک  

 گذاران اعلام نموده است.  هیاطلاع سرما یخود را برا یکار قسواب

 ی بهره بردار  ریمد - ۱0

استان تهران، شهرستان تهران، بخش  محل ثبت تهران و آدرس    6۰7۱۲6به شماره ثبت  پرداس    یعمران  یگذارهیشرکت سرما  شرکت

  یبهره بردار  ریبه عنوان مد۱، طبقه  ۱۳اندیشه، خیابان شهید دکتر مفتح، خیابان هشتم، پلاک  -مرکزی، شهر تهران، عباس آباد

 خواهد کرد.   تیفعال  سیصندوق در شرف تأس

 س ی نو  رهیمتعهد پذ  -۱۱

پذیرهدر زمان پذیره  کاخصندوق املاک و مستغلات   اولیه از خدمات متعهد  افزایش نویسی استفاده نمینویسی  نماید ولیکن برای 

نویسی استفاده نماید که اطلاعات شخص متعهد در زمان مقتضی و بر اساس ضوابط تواند از خدمات متعهد پذیرههای آتی میسرمایه

   و مقررات قانونی افشا خواهد شد.

 بازارگردان   - ۱۲

در اداره ثبت   ۲۸65۰۲شماره   ی و ط سیتأس ۲5/۰۹/۱۳۹7 خیدر تار صندوق اختصاصی بازارگردانی اکسیر سودابازارگردان صندوق 

شرکت در استان تهران، شهرستان تهران،    یاصل  تیاست. مرکز و محل فعال  دهیتهران به ثبت رس  یرتجاریها و مؤسسات غ شرکت

بازارگردان مشخصات و سوابق   دنامه،یام  نی. به همراه اباشدیم،  ۱/۱خ شهید مطهری، خ کوه نور، پلاک  تهران،  شهر    ،یبخش مرکز

صندوق    یعاد  یگذارهیسرما  یواحدها   یبازارگردان، بازارگردان  یاصل  فهیاعلام نموده است. وظ  گذارانهیاطلاع سرما  یخود را برا  یکار

( اساسنامه( بر  56در تملک مؤسسان و فروشندگان املاک و مستغلات موضوع ماده )  یعاد  یگذارهیسرما  یواحدها  ی)به استثنا

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

 صندوق  تیفعال  ی بندزمان  ن ییتع  -۱۳

آن   تیمدت فعال دی ( اساسنامه، تمد4در نظر گرفته شده است و مطابق ماده ) د یو قابل تمد  یصندوق پنج سال شمس نیعمر ا طول

 سازمان خواهد بود.  دییمجمع و تأ  یریگمیمنوط به تصم
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 و محل اقامت صندوق   تیتابع    -۱4

)  مطابق نهادها۲ماده  ابزارها و  قانون توسعه  نزد مرجع ثبت ۱۳۸۸مصوب    دیجد   یمال  ی(  با مجوز سازمان  ، صندوق حاضر صرفاً 

 است. یرانی صندوق ا تیتابع نیبنابرا باشد؛یم  یحقوق تیشخص یثبت دارا خی و از تار رسدیها به ثبت مشرکت

عباس  شهر تهران، محله    ،یشده است: استان تهران، شهرستان تهران، بخش مرکز  نییصندوق تع  ریاقامت صندوق توسط مد  محل

 .۱5۸76۳۳۱4۲ ی، کد پستاول ، طبقه۱/۱پلاک  ،خیابان کوه نور ،مطهری ابانی، خآباد

 ی گذارهیسرما  یصندوق و واحدها   هیسرما   - ۱۵

  میتقس  ی صندوق به دو نوع ممتاز و عاد  یگذارهیسرما  یصندوق است. واحدها  ه یجزء سرما  نیترکوچک  یگذارهیواحد سرما  ۱-۱5

 است. الری( هزار ده ) ۱۰,۰۰۰ممتاز، برابر با  ای  یاعم از عاد ،یگذارهیهر واحد سرما  یاسم متی. قشودیم

واحدها  ۲-۱5 سرما  ونیلمی  ده)  ۱۰,۰۰۰,۰۰۰ممتاز    یگذارهیسرما  یتعداد  اسمیگذارهیواحد  ارزش  به  جمعاً  که  است   ی ( 

شده است. دارنده    هیکلاً توسط مؤسسان صندوق تأد  یصورت نقدصندوق به  سیو در زمان تأس  باشدیم  الری ۱۰۰,۰۰۰,۰۰۰,۰۰۰

  ریبه غ   یگذارهیسرما  ی نوع واحدها  ن یدر مجامع صندوق است؛ انتقال ا  یحق رأ  وحق حضور    یممتاز دارا  یگذارهیسرما  یواحدها

 ی در ازا  ا ی  س یتأس  یسینورهی در پذ  یعاد  یگذارهیسرما  ی و موافقت سازمان است. واحدها  دیخر  ی متقاض  تیصلاح  د ییمنوط به تأ 

  ی حق رأ  جاد یمالکان آن ا  یبرا  ی عاد  یگذارهیسرما   ی . تملک واحدهاشودیصندوق صادر م  سیصندوق پس از تأس  ه یسرما  شیافزا

  یگذارهیسرما  ی دارندگان واحدها  ن یب  هیدر بازار ثانو  یگذارهیسرما   ی نوع واحدها  ن ی. ادینمایو حق حضور در مجامع صندوق نم

صورت انحلال    راست. د  کسانی   گری کدیبا    یعاد  یگذارهیسرما  یدارندگان واحدها   تیقابل معامله و انتقال است. حقوق و مسئول  یعاد

توز  ا ی  هیتصف  ای سرما  عیهنگام  عوا  هیاصل  واحدها  دیو  دارندگان  واحدها  ی عاد  یگذارهیسرما  یصندوق،  دارندگان  به    ینسبت 

 .برخوردارند. تیممتاز از اولو یگذارهیسرما

گذاری واحد سرمایه  7۰۰,۰۰۲,547گذاری صندوق در زمان شروع فعالیت  سرمایه صندوق متغیر و تعداد واحدهای سرمایه  ۳-۱5

  ۱۰۰,۰۰۰,۰۰۰گذاری در زمان شروع فعالیت صندوق و پس از آن در طول دوره فعالیت صندوق،  است. حداقل واحدهای سرمایه

 ریال خواهد بود. ۱۰,۰۰۰گذاری، هر یک به ارزش اسمی واحد سرمایه 7۰۰,۰۰۲,547واحد و حداکثر 

   خواهد بود.  واحد  ۱هر شخص در صندوق  یگذارهیسرما زانیحداقل م 4-۱5
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 مؤسسان صندوق  -۱۶

،  سبدگردان کاریزما )سهامی خاص( صندوق، شرکت    ریکه مد  دهندیم  لیتشک   ریشرکت به شرح ز سهمؤسسان صندوق را    مجموعه

 . باشندیم ریمؤسسان به شرح ز هیممتاز را دارد و بق یگذارهیسرما ی از واحدها یدرصد 7۰سهم 

 محل ثبت شناسه ملی  شماره ثبت نام موسس  ردیف

واحدهای سرمایه گذاری ممتاز  

 صندوق

 درصد تعداد 

 7۰ 7,۰۰۰,۰۰۰ تهران  ۱۰۳۲۰5۲۱۹۲۹ 4۰۱۱۳6 شرکت سبدگردان کاریزما  ۱

 ۲5 ۲,5۰۰,۰۰۰ تهران  ۱4۰۰77۸5۰۹۸ 5۳۰۲۰۹ گروه خدمات بازار سرمایه کاریزما  ۲

 5 5۰۰,۰۰۰ تهران  ۱4۰۱۱۸۲۸۰75 6۰7۱۲6 گروه عمرانی پرداس ۳

   جمع 

 ممتاز صندوق یگذارهیسرما ی واحدها —  ۱شماره  جدول

 

 بازار مسکن  تیگزارش وضع  - ۱7

 سال گذشته(  ۱0نمودارهای متوسط قیمت مسکن در تهران )

کشند. نمودار به تصویر می(  ۱4۰۳تا    ۱۳۹۳سال اخیر )از حدود سال    ۱۰این دو نمودار، روند متوسط قیمت مسکن در تهران را طی  

دهنده رشد تجمعی ارزش املاک است، در حالی که نمودار پایین نوسانات سالانه یا ماهانه را در قالب  بالا یک خط صعودی کلی نشان

 :شودگذارد. در ادامه، تحلیل مختصری از هر بخش ارائه میخطوط رنگی متعدد )احتمالاً نمایانگر مناطق مختلف تهران( به نمایش می

 تحلیل نمودار: رشد تجمعی متوسط قیمت مسکن )به میلیون تومان( 

 45به بیش از    ۱۳۹۳میلیون تومان در سال    5ها از حدود  دهنده رشد پایدار و صعودی قیمتخط آبی نشان :روند کلی •

برابری، عمدتاً ناشی از تورم مزمن اقتصاد ایران، افزایش تقاضای   ۹است. این افزایش حدود    ۱4۰۳میلیون تومان در سال  

 .وساز استهای محدودکننده عرضه زمین و ساختمسکن به دلیل رشد جمعیت شهری و مهاجرت به تهران، و سیاست

به بعد )پس از جهش ارزی و تورم بالا( مشهود است، جایی که منحنی شیب    ۱۳۹۸شتاب رشد از سال   :نقاط کلیدی •

می پیدا  میتندتری  برجسته  را  بلندمدت  پتانسیل سودآوری  مستغلات،  و  املاک  برای صندوق  الگو  این  اما  کند.  سازد، 

بینی بازده سالانه  توانند از این رشد برای پیشگذاران میکند. سرمایههای تورمی و نوسانات ارزی را نیز یادآوری میریسک 

 .های بازاراستفاده کنند، مشروط به مدیریت ریسک %۳۰-۲5حدود 
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 ساله   ۱0رشد مسکن در بازه 

دهد. تحلیل زیر بر نشان می(  ۱4۰۳تا    ۱۳۹۳ساله )  ۱۰ای  ای، درصد رشد سالانه قیمت مسکن را طی بازهصورت میله این نمودار به 

 :اساس الگوی بصری ارائه شده است

هایی  درصد. اوج رشد در سال  ۳۰تا    ۱۰توجهی دارد، با میانگین تقریبی بین  درصد رشد سالانه نوسان قابل :روند کلی •

رشد  (  ۱4۰۱و    ۱۳۹6ها )مانند  شود، در حالی که برخی سالدرصد( مشاهده می  ۳5-۳۰حدود  )  ۱4۰۳و    ۱۳۹۹مانند  

 .درصد( ثبت شده است ۱5-۱۰کمتری )حدود 

درصد( ارائه دهد، اما نوسانات    ۲5-۲۰توجهی )متوسط  تواند بازده سالانه قابلدهد که صندوق املاک و مستغلات میاین الگو نشان می

تر،  شود صندوق با تمرکز بر املاک تجاری یا مناطق با ثباتکند. پیشنهاد میهایی مثل رکودهای مقطعی را گوشزد میبالا ریسک

ها پتانسیل سودآوری بلندمدت را های پرنوسان، استراتژی هجینگ تورمی در نظر بگیرد. این دادهریسک را تعدیل کند و برای سال

 .هاکنند، مشروط به مدیریت هوشمندانه ریسک تأیید می
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 (   ۱40۳-۱۳9۳)  روند رشد اجاره مسکن به ازای هر متر مربع در تهران 

دهد. محور سال اخیر نشان می  ۱۰ای( روند اجاره ماهانه مسکن به ازای هر متر مربع را در تهران طی  میله-این نمودار ترکیبی )خطی

اندازه را به درصد  به میلیون تومان، و محور سمت راست )آبی( نرخ رشد سالانه  را  اجاره ماهانه  گیری  عمودی سمت چپ )سبز( 

های وزارت راه و  های بصری و آمار رسمی )مانند گزارشاست. بر اساس داده  ۱4۰۳تا    ۱۳۹۳های شمسی از  کند. محور افقی سالمی

 :شودشهرسازی و مرکز آمار ایران(، تحلیل زیر ارائه می

شروع شده و با رشد تدریجی تا    ۱۳۹۳میلیون تومان در سال    ۰.5اجاره از حدود   :روند کلی اجاره ماهانه )خط سبز( •

درصدی، عمدتاً ناشی از تورم مزمن )میانگین    ۲۰۰رسیده است. این افزایش حدود    ۱4۰۳میلیون تومان در سال    ۱.5حدود  

پس  )  ۱۳۹۸سالانه( و افزایش تقاضای اجاره به دلیل مهاجرت و کمبود عرضه مسکن است. شتاب رشد از سال    ۳۰-4۰%

 .کنداز جهش ارزی( مشهود است، جایی که منحنی شیب تندتری پیدا می

  :نقاط کلیدی اجاره ماهانه •

o همخوان با ثبات نسبی اقتصادی(%۱5-۱۰رشد ملایم )حدود (: ۱۳۹6-۱۳۹4های اولیه )سال ،. 

o   گیری کرونا و افزایش رهن/اجاره به عنوان هجینگ میلیون تومان، تحت تأثیر همه  ۱جهش به حدود  :  ۱۳۹۹سال

 .تورمی

o ۱4۰4رشد سالانه در    %۲5میلیون تومان، با سقف قانونی    ۱.5-۱.۲تثبیت در  (:  ۱4۰۳-۱4۰۲های اخیر )سال 

های اخیر همخوانی دارد، جایی که اجاره متوسط در  مطابق مصوبه شورای مسکن تهران(. این الگو با گزارش )

 .نسبت به سال قبل افزایش یافته است %۱5حدود  ۱4۰4مرداد 

  ۱۳۹۹های اوج در سال. %۲۰-۱5، با میانگین حدود %۲5-5نوسان بین  :های خاکستری(روند نرخ رشد سالانه )میله •

دهنده  به دلیل رکود بازار. این نوسانات نشان( %۱۰کمتر از ) ۱۳۹7-۱۳۹6، و افت در (%۲۰حدود ) ۱4۰۳و ( %۲5حدود )

 .های کنترلی دولت استها و سیاستتأثیر عوامل خارجی مانند تحریم
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دهد، که برای صندوق املاک و مستغلات جذاب است )به را ارائه می  %۲5-۱5بازار اجاره تهران ثبات نسبی و پتانسیل بازده سالانه  

اجاره این حال، ریسکویژه املاک  با  بلندمدت(.  )مانند  های تورمی و سقف ای  قانونی  استراتژی (  ۱4۰۳در    %۲5های  های  نیازمند 

ها بر اساس آمار رسمی مرکز آمار ایران و وزارت راه تخمین زده بخشی )مثل ترکیب با املاک تجاری( و هجینگ است. این دادهتنوع 

 .شودسازی تورمی توصیه میبینی، مدلشده و برای پیش

 

 ) ۱404-۱۳94 (های ساخت واحد مسکونی در کل کشورتعداد پروانه

ساله )از    ۱۰های ساختمانی صادره برای واحدهای مسکونی را در سطح کشور طی بازه  ای، تعداد پروانهصورت میلهاین نمودار به

های شمسی است. بر  کند و محور افقی سالگیری میدهد. محور عمودی تعداد را به هزار واحد اندازهنشان می(  ۱4۰۳تا    ۱۳۹۳

های اخیر است. تحلیل  اساس الگوی بصری و آمار رسمی مرکز آمار ایران، روند کلی نوسانی با تمرکز بر ثبات یا رشد ملایم در سال

 :شودهای معتبر ارائه میشده از گزارش های استخراج زیر بر پایه داده

به    ۱۳۹7-۱۳۹6شروع شده و با نوساناتی )افت در    ۱۳۹۳هزار واحد در سال    ۳۰۰ها از حدود  تعداد پروانه :روند کلی •

رسیده است. میانگین سالانه    ۱4۰۳هزار واحد در سال    5۰۰هزار( تا حدود    ۳5۰به    ۱۳۹۹هزار و جهش در    ۲5۰حدود  

  %6۰دهنده بهبود عرضه مسکن پس از رکود تورمی است. این رشد کلی )حدود  هزار واحد است، که نشان  4۰۰-۳5۰حدود  

 .های حمایتی مانند طرح نهضت ملی مسکن و افزایش تقاضای انباشته استسال( ناشی از سیاست ۱۰در 

  :نقاط کلیدی •

o ها  هزار واحد، تحت تأثیر رکود اقتصادی و تحریم  ۳۰۰-۲5۰ثبات نسبی در   :(۱۳97-۱۳9۳) های اولیهسال

 .که هزینه مصالح را افزایش داد و صدور پروانه را کند کرد

o   ۱4۰۰هزار پروانه در سال  ۱۳۸هزار واحد، همخوان با گزارش مرکز آمار که  ۳5۰جهش به حدود  :۱۳99سال 

 .شودشامل واحدهای مسکونی( ثبت کرده، اما برای کل کشور بالاتر تخمین زده می)

o افزایش نسبت به سال قبل(    %۱۳)  ۱4۰۲هزار واحد در    4۸۸توجه به  رشد قابل :(۱40۳-۱400) های اخیرسال

در    5۰۸و   زمستان    %۹.4)  ۱4۰۳هزار  در  حمایتی.  واحدهای  بر  تمرکز  با  واحد   ۱64،  ۱4۰۳رشد(،  هزار 

 .رشد سالانه( ثبت شد %7.۳شده )بینیپیش

ها را تعدیل کند و برای صندوق  تواند فشار تورمی بر قیمتکند، که میاین نمودار پتانسیل افزایش عرضه مسکن را برجسته می 

از رشد زیربنا(. با این    %۲۰-۱5های جدید ایجاد نماید )بازده احتمالی  گذاری در پروژههای سرمایهاملاک و مستغلات فرصت
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دهد؛ بنابراین، تمرکز بر مناطق با صدور پروانه بالا  های رکودی( ریسک تأخیر در اجرا را نشان میحال، نوسانات )مانند افت

های مرکز آمار  ها بر اساس گزارش شود. دادههای اقتصادی توصیه میو هجینگ ریسک(  ۱4۰۳هزار واحد در    5۸)مانند تهران با  

 .تر، نظارت فصلی ضروری استبینی دقیقایران و وزارت راه تخمین زده شده و برای پیش

 

 ) ۱404-۱۳94 (های ساختمانیدرصد افزایش قیمت نهاده

های ساختمانی )مانند مصالح، سیمان، فولاد و دستمزد( را در  این نمودار خطی، روند درصد افزایش سالانه )یا فصلی( قیمت نهاده

کند و محور گیری میاندازه %5۰دهد. محور عمودی درصد افزایش را تا حدود نشان می( ۱4۰۳تا   ۱۳۹۳ساله )از   ۱۰ایران طی بازه 

، ثبات و سپس افت و صعود  ۱۳۹۹-۱۳۹۸های شمسی است. بر اساس الگوی بصری )با افت اولیه، صعود به قله در حدود  افقی سال

 :شودهای رسمی مرکز آمار ایران، تحلیل زیر ارائه میمجدد( و داده

در    %۱۰شروع شده، با افت ملایم به زیر  (  ۱۳۹6-۱۳۹۳های اولیه )در سال  %۱5-۱۰درصد افزایش از حدود   :روند کلی •

-۱4۰۰طی    %۳۰-۲۰، ثبات در  ۱4۰۰-۱۳۹۸در    %4۰ترین سطح(، سپس جهش شدید به بیش از  نقطه پایین)  ۱۳۹7

است،    %۳۰-۲5میانگین سالانه حدود  .  ۱4۰۳در    %5۰-4۰و صعود مجدد به حدود    ۱4۰۲در    %۱5، افت به حدود  ۱4۰۱

های ساخت است. رشد  های اخیر( و نوسانات ارزی بر هزینهدر سال  %4۰دهنده تأثیر تورم کلی اقتصاد )بالای  که نشان

میلیون   ۳۰به بیش از    ۱۳۹۳میلیون تومان در    5سال، هزینه ساخت هر متر مربع را از حدود    ۱۰در    %5۰۰تجمعی بیش از  

 .رسانده است ۱4۰۳تومان در 

  :نقاط کلیدی •

o ناشی از رکود  (۱۳۹7در    %۱۰به کمتر از    ۱۳۹۱در   %47.5روند کاهشی )از   :(۱۳97-۱۳9۳) های اولیهسال ،

 .اقتصادی و کنترل تورم نسبی، که منجر به کاهش تقاضای ساخت شد

o   ها،  ، تحت تأثیر تحریم(۱4۰۰در پاییز    %۱۰۱به ویژه در کل کشور  )  %۱۰۰-4۰اوج به حدود   :۱400-۱۳99جهش

 .جهش دلار و افزایش جهانی قیمت انرژی و فلزات

o با رکود  ( ۱4۰۳نقطه به نقطه در زمستان    %۳7.۹مثلاً  )  %۳۸-۳۰ثبات در   :(۱40۲-۱40۱) های میانیسال ،

 .ساختمانی اما فشار تورمی مداوم

o   واحد درصد بیشتر  7.۲سالانه، که  %۳7.۲فصلی( و  %۲۲.۳نقطه به نقطه در بهار ) %4۹.7صعود به  :۱40۳سال

 .دهنده تشدید تورم استاز سال قبل است و نشان
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تواند حاشیه سود  ها میکند، جایی که افزایش هزینه نهادهاین الگو ریسک تورمی بالا را برای صندوق املاک و مستغلات برجسته می

-۲5افزایش هزینه(. با این حال، انتقال این تورم به قیمت فروش املاک، پتانسیل بازده    %۳۰-۲۰های ساخت را فشرده کند )تا  پروژه

)کمتر    نوسازیکنندگان و تمرکز بر  شود صندوق بر قراردادهای بلندمدت مصالح، تنوع در تامینکند. پیشنهاد میرا حفظ می  ۳5%

نهاده به  دادهوابسته  کند.  تأکید  جدید(  گزارش های  اساس  بر  ریسک،  ها  مدیریت  برای  و  شده  زده  تخمین  ایران  آمار  مرکز  های 

 .شودهای آتی توصیه میدر سال %5۰-۳۰سناریوهای تورمی 

 

 ) ۱40۳-۱۳9۳ ( میانگین قیمت مسکن در کل کشور

این نمودار خطی، روند میانگین قیمت مسکن )احتمالاً به ازای هر متر مربع، به واحدهای میلیون یا میلیارد تومان( را در سطح کل  

دارد که رشد نمایی را   (log scale) دهد. محور عمودی مقیاس لگاریتمینشان می(  ۱4۰۳تا    ۱۳۹۳ساله )از    ۱۰کشور طی بازه  

  ۱۳۹۸های شمسی است. بر اساس الگوی بصری )شروع از نزدیک صفر، رشد تدریجی تا کند، و محور افقی سالخوبی برجسته میبه

 :شودهای رسمی مرکز آمار ایران، تحلیل زیر ارائه میو شتاب شدید پس از آن( و داده

میلیون تومان   6۰-5۰شروع شده و با رشد نمایی تا بیش از    ۱۳۹۳میلیون تومان در سال    ۲-۱قیمت از حدود   :روند کلی •

سالانه(، جهش   %4۰-۳۰برابری، عمدتاً ناشی از تورم مزمن )میانگین  ۳۰رسیده است. این افزایش بیش از  ۱4۰۳در سال 

های شدید و  پس از تحریم)  ۱۳۹۸ارزی و تقاضای انباشته برای مسکن به عنوان پناهگاه سرمایه است. شتاب رشد از سال 

سال را نشان    ۱۰در   %۳۰۰۰کند و بازده تجمعی حدود  جهش دلار( مشهود است، جایی که منحنی شیب تندتری پیدا می

 .دهدمی

  :نقاط کلیدی •

o اولیهسال ) :(۱۳97-۱۳9۳) های  ملایم  رکود    %۱۰-5رشد  و  اقتصادی  نسبی  ثبات  با  همخوان  سالانه(، 

به دلیل  (  %۱کمتر از  )  ۱۳۹7میلیون تومان بود. افت جزئی در    5-۲ساختمانی، جایی که میانگین قیمت حدود  

 .رکود تقاضا ثبت شده است
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o   در نیمه دوم  %44.7و افزایش  %4۰میلیون تومان، تحت تأثیر تورم بالای  ۳۰-۱۰جهش به  :۱40۱-۱۳99سال

دهنده انتقال تورم از بازارهای موازی )ارز میلیون تومان رسید، که نشان ۳۰، میانگین به حدود  ۱4۰۱در  .  ۱۳۹۹

 .و طلا( به مسکن است

کند، به ویژه برای صندوق املاک  تأیید می(  %۳5-۲5این نمودار پتانسیل سودآوری بلندمدت بازار مسکن کل کشور را )با بازده سالانه  

 ۹۰۰۰۰به    ۱۳۹5در    ۱۰7۰۰از   PPP) تواند از رشد نمایی بهره ببرد. با این حال، شکاف عمیق بین درآمد خانوارو مستغلات که می

های پررشد شود صندوق بر تنوع جغرافیایی )تمرکز بر استان دهد. پیشنهاد میها، ریسک رکود تقاضا را افزایش میو قیمت  (۱4۰۳در  

های مرکز آمار ایران و کارشناسان  ها بر اساس گزارشمانند تهران( و هجینگ تورمی )مانند اوراق تسهیلات مسکن( تأکید کند. داده

 .شودتوصیه می %4۰-۲۰، سناریوهای تورمی ۱4۰4بینی بازار تخمین زده شده و برای پیش

 

 ) ۱40۳-۱۳9۳ ( )قیمت به اجاره( مسکن P/R نسبت

سال اخیر    ۱۰مسکن )قیمت خرید به اجاره سالانه( را در تهران یا کل کشور طی   P/R خطی( نسبت-ایاین نمودار ترکیبی )میله

شده )با تورم یا واقعی( را نمایان  تعدیل P/R های آبیاسمی )قیمت اسمی به اجاره( و میله P/R های سبز احتمالاًدهد. میلهنشان می

کند و محور گیری میواحد اندازه  4۰-۳۰کند. محور عمودی نسبت را تا حدود  کنند، در حالی که خط آبی روند کلی را ترسیم میمی

های رسمی مرکز آمار ایران  و داده(  ۱4۰۳و اوج در    ۱۳۹۸های شمسی است. بر اساس الگوی بصری )ثبات اولیه، جهش از  افقی سال

 :شودهای اقتصادی، تحلیل زیر ارائه میو گزارش

ثبات پس از برجام( شروع شده و با جهش به بیش  )  ۱۳۹7-۱۳۹4های  در سال  ۱۸-۱5از حدود   P/R نسبت :روند کلی •

دهنده حباب قیمتی مسکن است، درصدی، نشان  ۱۰۰-5۰رسیده است. این افزایش    ۱4۰۳-۱۳۹۹های  در سال   ۳۰-۲5از  

رشد کرده و بازار را از تعادل خارج کرده. میانگین بلندمدت در تهران حدود   (R) تر از اجارهسریع (P) جایی که قیمت خرید

حباب حداکثری (  ۱4۰۳-۱4۰۲در    ۲۹در رونق تورمی است، که الگوی فعلی )حدود    ۳۰-۲5های رکود و تا  در دوره  ۱۳-۱4

 .کند را تأیید می

  :نقاط کلیدی •



17 
 

o همخوان با آرامش اقتصادی پس از برجام و رشد متعادل  ۱۸-۱5ثبات در   :(۱۳97-۱۳9۳) های اولیهسال ،

 .را در محدوده متعارف نگه داشت P/R سالانه(، که %۱5-۱۰اجاره )

o   افزایش   %5۰-۳۰ها  و جهش ارزی، جایی که قیمت+  %4۰، تحت تأثیر تورم  ۲5-۲۰جهش به   :۱40۱-۱۳99سال

رسید و برای دومین فصل ثابت    ۲۹به   P/R،  ۱4۰۰محدود شد. در زمستان  (  %۲5یافت اما اجاره با سقف قانونی )

 .ماند 

o و  (  ۱4۰۳معامله در بهار    4۰۰۰، با افت جزئی معاملات )فقط  ۳5-۳۰اوج به   :(۱40۳-۱40۲) های اخیرسال

رشد قیمت(،    %5۰-۳۰در سناریوی تورمی ):  ۱4۰4بینی برای  کند. پیشرکود عمیق، که حباب را برجسته می

P/R  گرددبازمی ۲5-۲۰مانند(، به رسد، اما در ثبات )سناریوی برجاممی+ ۳5به. 

ریسک حباب قیمتی را برای صندوق املاک و مستغلات افزایش    ۳۰-۲5بالای   P/R نسبت  :گیری برای امیدنامه صندوقنتیجه

کند.  سالانه( را حفظ می  %۲۰-۱5ها در رکود شود، اما پتانسیل بازده از اجاره )قیمت  %۳۰-۲۰تواند منجر به اصلاح  دهد، که میمی

ای بلندمدت( تمرکز کند و برای هجینگ، از اوراق مسکن یا  ، مانند اجاره۲۰تر )زیر پایین P/R شود صندوق بر املاک باپیشنهاد می

های مرکز آمار و کارشناسان بازار )مانند دنیای اقتصاد( تخمین زده  ها بر اساس گزارش های تورمی استفاده نماید. دادهتنوع با دارایی

 .ضروری است( %4۰-۲۰ها و تورم  ، نظارت بر سناریوهای سیاسی )تحریم۱4۰4شده و برای 

 

 

گذاران هستند که امکان دسترسی در حوزه املاک و مستغلات، ابزاری نوین برای سرمایه  (ETF) گذاری قابل معاملههای سرمایهصندوق 

های ملکی مانند زمین،  گذاری در داراییها با سرمایهکنند. این صندوق را بدون نیاز به خرید مستقیم املاک فراهم می آسان به بازار

دهند. در ایران، با  های مسکونی و تجاری، بازدهی مناسبی را از طریق اجاره، افزایش ارزش دارایی و توزیع سود ارائه میساختمان 

گذاری در املاک همواره به عنوان یک پناهگاه امن در نظر توجه به شرایط اقتصادی فعلی، شامل تورم بالا و نوسانات ارزی، سرمایه

گذاران خرد  املاک و مستغلات که به زودی در بورس تهران معامله خواهد شد، فرصتی برای سرمایه ETF گرفته شده است. صندوق 

مند شوند. این گزارش با بررسی روند گذشته های خرید مستقیم ملک، از مزایای این بازار بهرهکند تا بدون پیچیدگیو کلان فراهم می

 .سازدگذاران برجسته میپذیری خرید واحدهای این صندوق را برای سرمایههای آینده، توجیه بینیبازار املاک، بازدهی آن و پیش
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 هابررسی شرایط املاک و زمین در چند سال گذشته و بازدهی آن

گذاری های اخیر، بازار املاک و مستغلات ایران تحت تأثیر عوامل مختلفی مانند تورم بالا، نوسانات نرخ ارز و تقاضای سرمایهدر سال

گذاران  ، قیمت املاک به طور قابل توجهی افزایش یافته که این امر بازدهی بالایی برای سرمایه۱4۰4تا    ۱۳۹۸قرار گرفته است. از سال  

 .به همراه داشته است

درصد افزایش داشته است. همچنین،   ۱7۰۰حدود    ۱4۰۳تا مرداد    ۱۳۹7های موجود، قیمت مسکن در تهران از اسفند  بر اساس داده

گذاران به بازار املاک  درصد رشد کرده است. این رشد عمدتاً به دلیل هجوم سرمایه ۲۰۰ها در پنج سال گذشته بیش از قیمت خانه

 .درصد سالانه افزایش یافت 7۹ها در تهران بیش از ، قیمت۱۳۹۹در برابر تورم بوده؛ برای مثال، در سال  hedge به عنوان یک

نشان می مثبتی  روند  نیز  ایران  املاک  کلی  به حدود  بازار  املاک  بازار  ارزش  سال    ۲۹.54دهد.  در  دلار  و   ۱4۰۳میلیارد  رسیده 

ترین سهم را دارد، بازدهی مناسبی ارائه داده رشد بیشتری داشته باشد. بخش مسکونی، که بزرگ  ۱4۰4شود تا سال  بینی میپیش

هایی مانند کاهش قدرت خرید خانوارها و  گذاران را در برابر کاهش ارزش پول ملی محافظت کرده است. با این حال، چالشو سرمایه

 .کمبود عرضه زمین وجود داشته که منجر به افزایش قیمت زمین شده است

درصد رشد اسمی  4۰گذاری در املاک در این دوره، بالاتر از بسیاری از بازارهای دیگر بوده و میانگین سالانه بیش از بازدهی سرمایه

درصد بوده( بخشی از این رشد را خنثی کرده است. این    4۰-۳۰های اخیر بالای  دهد، هرچند تورم واقعی )که در سالرا نشان می

انعطاف مقایسه سرمایهبازار  است.  امن عمل کرده  دارایی  عنوان یک  به  و  داده  نشان  بالایی  نشان میگذاری پذیری  کهها  در  دهد 

 .بازدهی بلندمدت خوبی داشته و اغلب از بازارهای دیگر پیشی گرفته است ۱4۰۲تا  ۱۳۹۹های سال

 سال آینده   ۵بینی قیمت ملک و زمین در  پیش

رشد پایدار و جذابی را تجربه خواهد  ۱4۰۹تا  ۱4۰4های های موجود، بازار املاک ایران در سالهای آماری و گزارشبا توجه به داده

شود قیمت مسکن اسمی  بینی میگذاری جدید. پیشهای سرمایهکرد، عمدتاً به دلیل تورم مداوم، افزایش تقاضا برای مسکن و فرصت

های  افزایش یابد، که عمدتاً ناشی از تورم مواد ساختمانی و ارزش زمین است. این رشد فرصت   ۱4۰4درصد در سال    ۲5-۱۰حدود  

 .کندعالی برای کسب سود فراهم می

 (CAGR) به سطوح بالاتری برسد، با نرخ رشد ترکیبی سالانه  ۱4۰۸دهد که ارزش بازار املاک ایران تا سال  ها نشان میگزارش 

رشد خواهد کرد و    ۱4۰۸تا    ۱4۰4درصد از    ۲.۹5حدود   CAGR های کلیدی. بخش مسکونی بادرصد یا بیشتر در بخش  4-۳حدود  

ای، بازار خاورمیانه )شامل ایران( رشد قابل توجهی خواهد داشت، که این  ارزش آن افزایش چشمگیری خواهد یافت. در سطح منطقه

 .کندامر بازار داخلی را نیز تقویت می

به    ۱4۰۲درصد در    6.۸، کاهش تورم جهانی از  (۱4۰5تا   GDP درصد  ۳.۳-۳.۲بینی  پیش) عوامل مؤثر شامل رشد اقتصادی ایران

افزایش می۱4۰4درصد در    4.5 پایدار و  بینیدهد. در کل، پیش، و رقابت در بازارهای مرتبط است که تقاضا را  از رشد  ها حاکی 
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بازار املاک سوق میگذاران را به سمت فرصتسودآور است، که سرمایه افزایش تقاضا و توسعه  های طلایی در  با  دهد. این روند، 

 .دهدهای آتی نوید میهای جدید، پتانسیل بازدهی بالا را برای سالپروژه

 گذاری در این حوزه گذاران برای سرمایهگیری: نیاز سرمایهنتیجه

های  ها در سالبینی رشد پایدار و جذاب قیمتبا توجه به روند گذشته بازار املاک که بازدهی بالایی در برابر تورم ارائه داده و پیش

گذاران است. این صندوق  پذیر و سودآور برای سرمایهاملاک و مستغلات یک گزینه توجیه  ETF گذاری در صندوق آینده، سرمایه

های ملکی را فراهم  مندی از رشد ارزش داراییبخشی پرتفوی، دسترسی آسان به بازار بدون نیاز به سرمایه زیاد، و بهرهامکان تنوع

تواند حفاظت  دار است، املاک به عنوان یک دارایی واقعی میکند. در شرایط اقتصادی ایران، جایی که تورم و نوسانات ارزی ادامهمی

ارائه دهد. سرمایه از فرصتگذاران میمناسبی  این صندوق،  واحدهای  با خرید  بهرهتوانند  بازار  رشد  ریسکهای  و  های  مند شوند 

ها در  ضروری برای حفظ و افزایش ارزش دارایی  گذاری نه تنها سودآور بلکهمستقیم خرید ملک را کاهش دهند. بنابراین، این سرمایه

 .بلندمدت است

 صندوق  ی گذارهیسرما  یهافرصت  - ۱8

  ساله پنجدر دوره    نیداشته است. همچن  یبازده   شیبرابر افزا  55تا    6  نیب  ۱4۰۰تا    ۱۳۹۰  سالهدهدر دوره    زیمختلف ن  یهاییدارا  بازار

است که شاخص تورم بر    یدر حال  ن یاست. ا  افتهی  ش یبرابر افزا  ۱۸تا    ۲  نیمختلف ب یهاییدارا  یبازده  ای   متیق زین  ۱4۰۰تا    ۱۳۹5

  گر،ی است. به عبارت د  دهیرس  ۱4۰۰در آذر    ۳7۹٫۲و    ۱۳۹۰در سال    ۳۲۱٫4۰به    ۱۳۸۰در سال    ۹٫4۲7از عدد    ۱۳۹5سال    هیپا

  ۲۰۰که با    یمخارج خانوار  یعنیبرابر شده است؛    4۰سال حدود    ستیب  نیخانوار در ا  ازیمورد ن  یمصرف  یکالاها  متیق  یسطح عموم

معادل    ۱4۰۰در آذرماه    ۱۳۹5سال    هیشاخص تورم بر پا   نیشود. آخر  نیتومان تأم  ونیلیم  ۸با    د یاکنون با  شده،یم   نیهزار تومان تأم

  ۱۳۹5و در سال    دهیرس  ۳۲۱٫4۰به عدد    ۱۳۹۰اعلام شده، در سال    ۹٫4۲7معادل    ۱۳۸۰شاخص در سال    نیبوده است. ا  ۳7۹٫۲

 بوده است.   ۱۰۰معادل 

  یهامدت  یملک و ساختمان برا  یاست و معمولاً نگهدار  ینگیبازارها در جذب نقد  نیتراز مهم  یکی ملک، مسکن و ساختمان که    بازار

که نه مردم توان و   دهیرس  یحدداشته و به  یتوجهدلار رشد قابل  متیو ق  ی نگیرشد نقد  ریها مرسوم است، تحت تأثها و سالماه

 ملک و مسکن کمک کند.  دیخر یمردم برا دیبه قدرت خر تواندیم  یبانک   یهارا دارند و نه وام دیخر یبرا یکاف  دیقدرت خر

به  یگذارهیسرما  یهاصندوق  و مستغلات  مناسب  یکیعنوان  املاک  برا  نیتراز    نهادهای  مازاد  مستغلات  و  املاکعرضه    یابزارها 

ها و  بانک یگذارهیاند. با وجود املاک و مستغلات در سرمامطرح هیدر بازار سرما ی ساختمان یهاشرکت ای ها بانک ،ی ردولتیغ  یعموم

نوع    نیا ی از مخاطبان اصل یکی   ها،یگذارهیسرما ن یا یواگذار یکشور برا ی نظام مال ی و ارتقا دیرفع موانع تول ونقان( ۱7الزام ماده )

  یو مسکون  یتجار  یهااز پروژه  یاریکه از بس  یبا توجه به سهم مشارکت  ز،ین  ها ی شهردار   نیها خواهند بود. همچنها، بانکصندوق 

 املاک مازاد فراوان در تملک دارند.  کنند، یم  افتیدر
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 شده  یگذارهدف  یی ایمدنظر و مناطق جغراف یبه لحاظ کاربر  ها یگذارهیچارچوب سرما  - ۱9

  تیفعال  ییایاست. گستره جغراف  یو تجار  یادارمسکونی،  صندوق،    سیتأس  نیح  یگذارهیاملاک و مستغلات موضوع سرما  یکاربر

در املاک و    یگذارهیو سرما  ی ابیارز  ،یی شناسا  یلازم برا  ی است. صندوق آمادگ  رانیا  یاسلام  یجمهور   ی صندوق در داخل مرزها

 ه ی در کلهای تعریفی من جمله فرهنگی، ورزشی، مسکونی، تجاری، صنعتی، اداری و ... در قوانین و مقررات با کلیه کاربریمستغلات 

 را دارد. یصنعت-یرشهرها و مناطق آزاد تجاکلان

 در صندوق   ی گذارهیسرما  ی ایمزا  - ۲0

 اند از:صندوق عبارت یگذارهیسرما ی در واحدها گذارانهیسرما یبرا یگذارهیسرما یهاتیمز

و فروش    دیاز خر  یناش  یاهیبازار املاک و مستغلات و سود سرما  متیق  شیاز افزا  گذارهیصندوق، سرما  نیدر ا  یگذارهیبا سرما   ۱-۲۰

واحدها و  مبهره  ی ساختمان   یمستغلات  سرماشودیمند  ا  یگذارهی.  کارکرد  نیدر  خر  یصندوق  با  در    یمتر  دیمشابه  مستغلات 

 )البته به نحو مشاع( خواهد داشت. ق صندو  سیموضوع تأس یهایکاربر

سرما  ۲-۲۰ ا  یگذارهیبا  سرما  نیدر  مد  گذارهیصندوق،  مق  یداراجاره  یاحرفه   تیریاز  مبهره   نهیبه  اسیدر  مدشودیمند  از    ری. 

است اصول   ی هیبرند استفاده خواهد کرد و بد  تیریو مد   یابیساختمان، بازار  تیریو مد  یبا تجربه در موضوعات نگهدار  ی مانکارانیپ 

 شد.  هدخوا تیرعا  نهیهز تیریمد

قانون بازار  ۱ماده  ۲4در اوراق بهادار موضوع بند  یگذارهیحاصل از سرما ی درآمدها یموضوعه کشور، تمام نیبا توجه به قوان ۳-۲۰

  ات یبر ارزش افزوده موضوع قانون مال  ات یبر درآمد و مال  ات یاوراق، از پرداخت مال  نیحاصل از نقل و انتقال ا  ی درآمدهااوراق بهادار و  

قانون بودجه سال  (  7، بند )ط( تبصره )۱4۰۰قانون بودجه سال  (  ۱۸. مستند به بند )و( تبصره )باشندیمعاف م  زودهبر ارزش اف

املاک و مستغلات از پرداخت   ی هابه/از صندوق   یی، هرگونه نقل و انتقال دارا۱4۰۲قانون بودجه سال  (  7و بند )ج( تبصره )  ۱4۰۱

 برخوردار خواهند شد.  یگذارهی سرما یهاصندوق  نیا یات یمال تیمعاف یایاز مزا گذارانهیمانقل و انتقال معاف است. لذا سر اتیمال

،  داشته باشند  یتوجهو نرخ رشد بازار مسکن شکاف قابل  لاتیکه نرخ اخذ تسه   یصندوق، در صورت  نیدر ا  یگذارهیبا سرما   4-۲۰

اخذ شده توسط   لاتیبازار مستغلات و نرخ تسه  متیشاخص ق  یبا توجه به تفاوت بازده   یمازاد و اهرم  ی از بازده  گذارانهیسرما

 مند خواهند شد. صندوق بهره

و رکن حسابرس قرار دارد و    یاز طرف رکن متول  نیشیو پ   نیپس   یهامعاملات صندوق تحت نظارت  هیکل  نکهیبا توجه به ا  5-۲۰

تارنما    قیاز طر  زین  ی قانون یهایعموم در دسترس است و آگه  یصندوق در تارنما و سامانه کدال برا  ی مال  ی هاگزارش   هیکل  نیهمچن

  ی ایدر صندوق املاک و مستغلات از مزا گذارانهیلذا سرما شود،یصندوق منتشر م رالانتشاریکث نامهروز قیاز طر یکدال و در موارد

 برخوردار خواهند شد.  ی نهاد مال کی تیشفاف
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 در صندوق   ی گذارهیسرما  ی هاسکیر  - ۲۱

بازده   نیتضم  صندوق  ا  یگذارهیندارد. سرما  یحداقل  ر  نیدر  با  تمه  سکیصندوق همراه  تا    داتیاست.  است  آمده  به عمل  لازم 

ول  یگذارهیسرما باشد،  سودآور  صندوق  ز  ی در  وقوع  سرما  ان یاحتمال  بنابرا  ی هایگذارهیدر  دارد؛  وجود  همواره    نیصندوق 

 مبذول دارند.   ژهیتوجه و ر،یز یهاسک یدر صندوق، از جمله ر یگذارهیاسرم یهاسکیبه همه ر  دیبا گذارانهیسرما

 یگذارهیخود را سرما  یهاییاز دارا  یصندوق. صندوق در املاک و مستغلات مذکور بخش  یهاییکاهش ارزش دارا  سکیر  ۱-۲۱

 . کند یم

سرما مستغلات  و  املاک  با  مرتبط  بهادار  بنابرا  یگذارهیاوراق  کرد.  عوا  نیخواهد  بر  مشتمل  صندوق  عوا  یاهیسرما  د یبازده    د یو 

  یتخصص  تیریمد   نیدر بازار املاک و مستغلات و همچن  متهایق  ی عموم  شیاست. انتظار بر آن است که با توجه به افزا  یعملکرد

املاک و   متیق  یامکان وجود دارد که با کاهش عموم نیکند؛ اما ا جادیا گذارانه یسرما یبرا یناسبصندوق، بازده م یهاییسبد دارا

مدت به بازده  و صندوق در کوتاه  ابد یصندوق کاهش    یهاییصندوق، ارزش دارا  ت یاز دوره فعال  یارکود در بازار در بازه  ا یمستغلات  

 نکند.  دایمورد انتظار دست پ 

  نیمع  ینیبشیقابل پ   یهانه یاز مستغلات صندوق را با هز  یبرداربهره   ،یبرداربهره  ری. مدیبرداربهره  یهانه یهز  شیافزا  سکیر  ۲-۲۱

  یادوره  نوسازی  یهانهیهز  زیو ن   یبرداربهره  ی هانهیهز  ییاستثنا  طیحال ممکن است در شرا  نیکرده است. با ا  نییتع  دنامه یام  نیدر ا

صورت ممکن   نی. در اابندی  شی افزا  یارمنتظره یطور غ به  ،یساختمان  زاتیو تجه  ساتیتاس  یهانهیهز  لیاز قب  ستغلات،املاک و م

 ی گذارهیسرما  یمستغلات در واحدها  متیکه ق  یدر صورت  ابند؛ی  شیو مجمع صندوق، افزا  ریمد  دییبه تأ  ،یبرداربهره  یهانه یاست هز

 . افتی در صندوق کاهش خواهد  یگذارهیافزوده نشود، بازده سرما نهیهز شیافزا ن یمتناسب با ا

ق  سکیر  ۳-۲۱ واحدهایگذارهیسرما  یواحدها  یبازار  متیکاهش  دادوستد  با  صندوق  بازارگردان  هرچند    ی گذارهیسرما  ی. 

کاهش ارزش خالص    ل یصندوق به دل  یگذارهیسرما  ی واحدها  متیامکان وجود دارد که ق  نیاما ا  دهد،یم   ش یآنها را افزا  ی نقدشوندگ

 شود.  گذارهیسرما انی باعث ز بیترت نیداشته باشد و بد نده کاه یخاص بازار روند طیشرا ایمستغلات 

ق  سکیر  4-۲۱ ارزش خالص محاسبه  یگذارهیسرما  ی واحدها  متیاختلاف  ابا  به  توجه  با  ارزش   نکهیشده.    ئتیه  یگذارگزارش 

بازار با ارزش   متیو افشا خواهد شد، ممکن است ق  هیته  بارکیمنصفانه مستغلات صندوق هر شش ماه    متیبرآورد ق  یبرا  یکارشناس

کننده  ماهه که صرفاً منعکسصندوق )به جز در مواعد شش یهاییروزانه ارزش خالص دارا راتییاست تغ  ی هیمتفاوت باشد. بد  یذات

راستا نباشد؛ لذا به  صندوق هم  ی واحدها  یان یپا   یهامتیبازار اوراق بهادار در تملک صندوق است( ممکن است با ق  متیق  راتییتغ

ارزش خالص  رودیدر بازار املاک و مستغلات، انتظار م متیق راتییاز تغ لگرانیو انتظارات تحل یمستغلات  ییطبقه دارا تیماه لیدل

 صندوق حرکت نکند.  یواحدها ی انی پا متیلزوماً منطبق بر روند ق شود، یطور روزانه افشا مصندوق که به یهاییدارا

 مستغلات یادهیفروش مزا یعدم تقاضا برا سکیر 5-۲۱



22 
 

اوراق  نیاز ا یزمان بتواند با نقد کردن بخش نیکه در کمتر کندیم یگذارهیسرما ی اگرچه صندوق در اوراق بهادار املاک و مستغلات

 کردن ییاز نها  زین  دارانیکه خر  داردامکان وجود    ن یبازار ا  یبحران  طیذا در شرامع  د، یبه تعهدات خود عمل نما   رمنقولیاموال غ   ای

 معاملات خود اجتناب کنند. 

 مطالبات  شیافزا سکیر 6-۲۱

 ی طیدر شرا  سکیر  نیا  یول  رند،یگیرا در انعقاد قراردادها در نظر م  یحقوق  داتیهمه تمه  یبرداربهره  ریصندوق و مد  ریاگرچه مد

از    اتوصول مطالب  یبرا  یادار  فاتیتشر ای کنند    ریاز حد انتظار تأخ  شیخود ب  یبهامستاجران در پرداخت اجاره یوجود دارد که برخ

 احتساب شوند. ردرآمدزایغ  ای   رمولدیاز منابع صندوق در ترازنامه غ  یو بخش نجامدیطول ببه  رمترقبهیبعد از خسارت غ  مهیشرکت ب

 

 نوسانات نرخ بهره  سکیر 7-۲۱

اوراق مشارکت   متیق  ادیاحتمال زبه  ابد،ی  شی( افزایاوراق مشارکت دولت  الحسابیسود عل  ری)نظ  سکیکه نرخ بازده بدون ر  یدر صورت

بهادار نوع اوراق   نی. اگر صندوق در اابدییشده است، در بازار کاهش م   نییآنها تع  یبرا  یثابت  ایکه سود حداقل    یبهااوراق   ریو سا

از    یتوجهکه بخش قابل  یطینوسانات نرخ بهره در شرا  نیقرار خواهد گرفت. همچن  ریکرده باشد، بازده آن تحت تأث  یگذارهیسرما

سرما تسه  هیساختار  به  ب  یبانک  لاتیصندوق  بهره  نرخ  و  باشد  داشته  بازده  شتریاختصاص  بازده    یاز  شود،  مستغلات  و  املاک 

 مواجه خواهد کرد.  نانیاطمرا با عدم دوق در صن یگذارهیسرما

 . ی نقدشوندگ سکیر ۸-۲۱

و    د یاست خر  رفتهیبازارگردان صندوق پذ   که  ی فیو وظا   ها ت یصندوق در بورس مربوطه و مسئول  یگذارهیسرما  ی واحدها  رشیپذ

داشته   لیتا هر زمان که تما آوردیفراهم م گذارانهیسرما یامکان را برا نیکند و ا لیصندوق را تسه یگذارهیسرما یفروش واحدها

واحدها ق  یگذارهیسرما   یباشند  به  را  تبد   متیخود  و  بفروشند  نما  لیمنصفانه  نقد  اندیبه  با  مسئول  نی.  بازارگردان   یهات یحال 

همواره   زیصندوق به نقد ن  یهاییدارا  ل یکف دامنه نوسان محدود است و امکان تبد  ا یصف در سقف    جادیا  طیدر شرا  الخصوصیعل

صندوق تابع مقررات بورس مربوطه است و ممکن   یگذارهیسرما  یو فروش واحدها د یخر گریبازار خواهد بود. از طرف د   طیتابع شرا

  یگذارهیسرما  یواحدها  توانندینم   گذارانهیسرما  طیشرا  نیمتوقف گردد که در ا  ای  قیمقررات معاملات صندوق تعل  نیاست بر اساس ا

 کنند.   لیخود را به نقد تبد

 نکول اوراق بهادار سکیر ۹-۲۱

  کندیم  یگذارهیسرما  ی. گرچه صندوق در اوراق بهاداردهد یم  لیصندوق را تشک  یهاییاز دارا  یها بخش کوچکبهادار شرکت  اوراق 

  ا یشده است    نیمؤسسه معتبر تضم  کیها توسط  آن  یگذارهیشده و پرداخت سود و اصل سرما  نییها تعآن  یکه سود حداقل برا

احتمال وجود دارد که ناشر و ضامن به    ن یا  یوجود دارد؛ ول   یمعتبر و کاف   قیها وثادر آن  یگذارهیپرداخت اصل و سود سرما   یبرا

 کهی طوربه  ابدیتوجه کاهش  قابل  یطرزبه  قیارزش وثا  ای  ندیموقع سود و اصل اوراق بهادار عمل ننماتعهدات خود در پرداخت به 
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ا  یگذارهیدهنده اصل سرماپوشش ضرر به صندوق و متعاقباً    لیباعث تحم   تواند یاتفاقات م  نیو سود متعلق به آن نباشند. وقوع 

 شود. گذارانهیسرما

 و مقررات  نیقوان رییتغ سکیر ۱۰-۲۱

در جهت منافع    تواندیو مقررات م  نیقوان  راتییو مقررات مواجه است. گرچه تغ  نیقوان  رییتغ  سکی با ر  یوکاراست هر کسب  ی هیبد

ل  گذارانهیسرما تغ  دیبا  گذارانهی سرما  کنیباشد،  که  باشند  داشته  سرما  توانندیم  نیقوان  راتییتوجه  واحدها  یگذارهیبازده    یدر 

  نیقوان  رییبه تغ  توانیقرار دهد، م   ریبازده صندوق را تحت تأث  تواندیکه م   یو مقررات  نیدهند. از جمله قوان  رقرا  ریصندوق را تحت تأث

قوان  اتیمال درآمد،  قوان  اتیمال  نیبر  انتقال مستغلات،  و  نقل  سرما  اتیمال  نیبر  مال  مهیب   نیقوان  ه،یبر سود  با    اتیو  معاملات  در 

 سازمان بورس و اوراق بهادار در رابطه با مقررات افشا، دستورالعمل معامله و ... اشاره کرد.  تو ... و مقررا یمانکاریپ  یهاشرکت

 رییتغ  گذارانهیسرما  یرا برا  ی بازده  تواند یم  یگذارهیسرما  یدر واحدها  یبر سود سهامدار  ی اتیمال   نیقوان  رییتغ  نیهمچن  ۱۱-۲۱

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

 بر ارزش افزوده و ...  اتیقانون مال  م،یمستق یهااتیقانون مال لی از قب یات یمال نیقوان  -۱-۱۱-۲۱

 نینو  یمال یو قانون توسعه ابزارها و نهادها رانیا یاسلام یقانون بازار اوراق بهادار جمهور  -۲-۱۱-۲۱

 املاک و مستغلات یگذارهیصندوق سرما سیمرتبط با نحوه تأس  یهاهیمقررات و ابلاغ  -۳-۱۱-۲۱

 املاک و مستغلات یگذارهیصندوق سرما ییمرتبط با نحوه محاسبه خالص ارزش دارا  یهاهیمقررات و ابلاغ  -4-۱۱-۲۱

 املاک و مستغلات یگذارهیصندوق سرما یواحدها یمرتبط با بازارگردان  یهاهیمقررات و ابلاغ  -5-۱۱-۲۱

 قبول سمت در صندوق یبرا یمال  ینهادها تیمرتبط با مجوز فعال  یهاهیمقررات و ابلاغ  - 6-۱۱-۲۱

 املاک  ی هادر صندوق  هیسرما ش یمرتبط با افزا  یهاهیمقررات و ابلاغ  -7-۱۱-۲۱

 ( ETFقابل معامله ) یگذارهیسرما یهاو فروش اوراق بهادار در صندوق  دیخر متیق نییدستورالعمل نحوه تع -۸-۱۱-۲۱

 املاک و مستغلات یگذارهیصندوق سرما  یمعامله واحدها ا ی ی سینورهیمرتبط با پذ  یهاهیمقررات و ابلاغ  -۹-۱۱-۲۱

 ران یا یحسابدار یاستانداردها -۱۰-۱۱-۲۱
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 یو حداقل موارد مندرج در گزارش کارشناس  یکارشناس  ئتینحوه انتخاب ه  - ۲۲

عنوان بخشی از فرآیند تهیه گزارش ماهه و بههای ششهیئت کارشناسی رسمی برای ارزیابی ارزش مستغلات صندوق در دوره  ۲۲-۱

یا   "کانون کارشناسان رسمی دادگستری"گردد. این هیئت از سه کارشناس رسمی عضو  های صندوق تشکیل میخالص ارزش دارایی

انعقاد قرارداد اجاره املاک و  تشکیل می  "مرکز وکلا، کارشناسان رسمی و مشاوران خانواده قوه قضائیه" شود. همچنین به جهت 

بایست قبل از انعقاد قرارداد، گزارش هیئت سه نفره مذکور، به جهت برآورد قیمت اجاره ماهانه و سالانه ملک  مستغلات صندوق، می

ا کانون "ملاک و مستغلات از خدمات کارشناس/کارشناسان  در اختیار مدیر و ارکان قرار گیرد. همچنین در زمان خرید و فروش 

مطابق با مقررات اساسنامه صندوق   "مرکز وکلا، کارشناسان رسمی و مشاوران خانواده قوه قضائیه"یا    "کارشناسان رسمی دادگستری

 های صندوق استفاده خواهد شد.   با توجه به وضعیت ملک و ارزش آن در مقایسه با خالص ارزش دارایی

کانون کارشناسان  "( اساسنامه، اعضای آن با درخواست مدیر صندوق و تعیین  5۸( و ماده )57هیئت کارشناسی رسمی مطابق ماده )

از میان کارشناسان رسمی عضو مراکز مذکور   "مرکز وکلا، کارشناسان رسمی و مشاوران خانواده قوه قضائیه"یا    "رسمی دادگستری

مرکز وکلا، کارشناسان رسمی و مشاوران "یا    "کانون کارشناسان رسمی دادگستری" شوند. در صورتی که  به مدت یک سال انتخاب می

ای بیش از سه کارشناس رسمی را پیشنهاد دهد، سه کارشناس رسمی توسط مدیر صندوق با معیار  مجموعه "خانواده قوه قضائیه

 شوند.  بیشترین سابقه ارزیابی املاک و مستغلات انتخاب می

گونه اظهار  شود و مدیر صندوق و یا سایر ارکان صندوق، هیچاعضای هیئت کارشناسی توسط مرجع انتخاب شونده تعیین می ۲۲-۲

انتخاب شونده توسط   مرکز وکلا، کارشناسان رسمی و مشاوران "یا    "کانون کارشناسان رسمی دادگستری"نظر در خصوص افراد 

 ، ندارند. "خانواده قوه قضائیه

 بایست موارد زیر به صراحت اعلام شده و توسط مدیر صندوق افشا گردد:  می یکارشناس ئتیه  ،یابیدر گزارش ارز ۳-۲۲

 های ثبتی بررسی شده توسط هیئت کارشناسیمتراژ عرصه و اعیان و مشخصات کلی ملک من جمله پلاک -

 قیمت عرصه و اعیان بصورت جداگانه -

 عمر مفید ساختمان و یا میزان باقیمانده از عمر مفید ساختمان -

 بایست موارد زیر مشخص گردد:  در گزارش ارزیابی املاک و مستغلات به جهت واگذاری بصورت قرارداد اجاره با مدت معین می

 مشخصات ملک ارزیابی شده به تفکیک هر پلاک ثبتی به همراه مشاعات در اختیار ملک   -

 به ازای هر پلاک ثبتی  قیمت اجاره بصورت ماهیانه و سالانه  -

از    کنند،یم  یمستغلات بررس  یابیدر ارز  یدادگستر  یملک که کارشناسان رسم  ان یعرصه و اع   تیمهم مرتبط با مرغوب  یرهایمتغ

 : باشند یم ریموارد ز لیقب
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و ابعاد ملک،    یشکل هندس   ن،ی زم  یامنطقه  متیاستقرار عرصه و ق  ،یشهر  تیعرصه: موقع  تیمرتبط با مرغوب  یرهایمتغ  ۱-۳-۲۲

 ی نینشعقب  زانی)م  یعمران  یها طرح  ریملک در مس  یاحتمال  یریقرارگ  ینسبت به معابر و عرض معبر، بررس  تیملک، موقع  یکاربر

 مفروز بودن( و سوابق نقل و انتقال.  ا ی)مشاع  تیمالک ندس یحقوق تی(، وضعیو اصلاحات احتمال

  ی محوطه و مراکز رفاه  ،یانبار  نگ، یپارک  لیاز قب  دیرمفیو غ   دی: نوع سازه، مشاعات مفانیاع   تیمرتبط با مرغوب  یرهایمتغ  ۲-۳-۲۲

غ  خارج  یداخل  یمعمار  تیفیک  ره،یو  قب  یو  نماساز  ونی دکوراس  لیاز  استاندارد    تیرعا  ،یو    ط ی شرا  شتر،یکمتر/ب  ای ارتفاع سقف 

 .رهیو غ  یصوت یآلودگ ،یرینورگ

 باشد:  ریشامل موارد ز د یبا شودیصندوق ارائه م ریکه به مد   یابیارز یکارشناس ئتیگزارش ه 4-۲۲

 کارشناسان.  دی بازد خ یتار ۱-4-۲۲

 :یو یو رشته تخصص یدادگستر یمشخصات کارشناس رسم ۲-4-۲۲

  ، یدسترس  یهاها و نقشهآدرس   ه،یشماره قطعه، ناح  کتا،یشناسه    ،ی اعم از پلاک ثبت  یابیمشخصات مستغلات موضوع ارز  ۳-4-۲۲

 . زاتیو تجه اناتمشاع، امک  یفضاها  ربنا،یاز ز یاطلاعات ،یبردارشروع احداث، شروع بهره خینما، تار  ریتصاو ها، یکاربر

مالک  4-4-۲۲ سند  نوع  در خصوص  نظر  هرگونه محدود  هاییدارا  تیاظهار  از    یادار  ای   یحقوق  تیو  استفاده  و  انتقال  و  نقل  در 

   از املاک. کیحقوق و تعهدات مرتبط با هر  ریمزبور، و سا یهاییدارا

 محاسبه و برآورد ارزش املاک و مستغلات.  تیاملاک و مستغلات و در نها یگذارارزش  ی کردهایمفروضات و رو 5-4-۲۲

اجاره   یمظنه قراردادها  تیاز وضع  یگزارش  هیته  یبرا  یکارشناس  ئتیصندوق از ه  ریمد   یبا هماهنگ   تواندیم  یبرداربهره  ریمد  5-۲۲

ماهه، درخواست شش  یهادر دوره  یگذارزمان با ارائه گزارش ارزش مشابه با املاک و مستغلات صندوق، هم  تیو موقع  یدر کاربر

 . د ینما یهمکار

 صندوق:   یاتیعمل  تیاز املاک و مستغلات و فعال یبردارنحوه بهره  حی تشر  - ۲۳

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

 املاک و اجاره آنها؛  دیخر -۱-۲۳

 و سپس اجاره آنها؛  نوسازیاملاک،   دیخر -۲-۲۳

 و سپس فروش ملک.  نوسازیاملاک،   دیخر -۳-۲۳

  یجیصورت تدربه  ا ی   کجایاملاک و مستغلات صندوق را به صورت    یواگذار  تواند یصندوق م   ریعلاوه بر موارد فوق، مد   نیهمچن

اجاره   ا ی  یاقساط ، یبه روش فروش نقد تواندیم ی جیتدر ا ی کجای  ی( در دستور کار خود قرار دهد. واگذاریچند واحد ای )فروش تک 

 اساسنامه(.  65مجمع انجام شود )مطابق ماده   د ییبه تأ   گر،یهر روش د ای از آنها  ی بیترک ای مذاکره   ده،یمزا قیاز طر ک،یبه شرط تمل



26 
 

 ی موجود برا  یهانه یگز  نیملک از ب  نیاول  دیدر خصوص خر  یینها   میبه صورت نقد، اتخاذ تصم  هی اول  یسینورهیبا توجه به انجام پذ

پا  ریمد فعال در    استی، سکاخصندوق املاک و مستغلات    ی کل  استیموکول خواهد شد؛ اما س  یسینورهی پذ  انی صندوق به بعد از 

منابع جذبباشدیمنابع صندوق م   یگذارهیماسر پذ. عمده  به ماه  ،ی سینورهیشده صندوق در  و   دیبازار املاک، به خر  تیبا توجه 

از   ی متنوع   ی هایکاربر  یدارا  توانند یاملاک م   ن ی. اافتیخواهد    صیمناسب حاصل از اجاره تخص  ی نقد  انات یبا جر  ی املاک  ینگهدار

در شهر تهران در حال حاضر    یاملاک ادار  یدارموجود، اجاره  ط یو ... باشند. با توجه به شرا  یصنعت  ،یتجار  ،یادار  ،یجمله مسکون

 . دی نما جادیا گذارانهیسرما یبرا یمناسب ینقد   انیجر تواندیدارد و م یترمناسب طیاملاک شرا رینسبت به سا

  یهاییدرصد کل دارا  5۰از    ش یکه ارزش آنها ب  یرمنقولیغ   یها ییفروش دارا  ا ی  دیخر  گذاران،هی منظور حفاظت از منافع سرما  به

املاک    یاعتبار  د یصندوق از محل خر  ی و مجموع تعهدات پرداخت آت  باشد؛یصندوق است، منوط به اخذ مجوز از مجمع صندوق م

بزرگ،    ی در شهرها ژهیووساز بهصندوق باشد. در حال حاضر، با توجه به کاهش ساخت  یهاییادرصد ارزش کل دار  5۰از    ش یب  د ینبا

بالا دارا  یو بهساز  یسازنو اقتصاد  یاملاک با عمر  ا  یمناسب   ی صرفه    ی از منابع درآمد  یکیعنوان  به  نده یموضوع در آ  نیاست و 

  ی گذارهیاملاک و مستغلات موضوع سرما  راتیو تعم  یکه مرتبط با بهساز  یاز موارد  ریصندوق مورد توجه قرار خواهد گرفت. به غ 

اعطا  ای در ساخت    میمستق  یتیفعال  تواند یدر املاک و مستغلات نم  یگذارهیاست، صندوق سرما  و    ی مشارکت در ساخت املاک 

 داشته باشد. لاتیتسه

 ملک:   یمشخصات کل  - ۲4

گذاری های سرمایهبا توجه به اساسنامه صندوق، مدیر صندوق پس از پایان پذیره نویسی، فرصت سه ماهه به جهت رعایت نصاب

 گردد. داردکه پس خریداری ملک، مشخصات کلی آن افشاء می

دستگاه آپارتمان اداری دارای اسناد مالکیت تک برگ واقع در تهران،   ۲۰گذاری با خریددارندگان واحدهای ممتاز صندوق سرمایه

 ، ساختمان آذرستان با مشخصات ذیل موافقت نمودند:5نور، کوچه ششم، پلاک خیابان مطهری، خیابان کوه

متر مربع که عبارت است از یک ساختمان اداری مشتمل بر بیست واحد آپارتمان، چهل و    776ها زمینی به مساحت  ملک آپارتمان

 ۱54۰اصلی مفروز و مجزی از    6۹۳۳فرعی از    ۸۸۸7۳لغایت    ۸۸۸54شش واحد پارکینگ و هجده واحد انباری واقع در پلاک ثبتی  

دارای انشعاب آب و گاز مشترک و برق     5نور، کوچه ششم، پلاک  یابان کوهفرعی از اصلی مذکور همگی واقع در خیابان مطهری، خ

مستقل، سیستم اعلام و اطفا حریق، دو لاین آسانسور، موتورخانه سرمایش و گرمایش مرکزی و سرمایه اسپیلت هر واحد، سیستم  

طبقه روی آن(    5طبقه زیرزمین، همکف و    ۳طبقه)  ۹برق اضطراری است. ساختمان در یک قطعه زمین شمالی احداث و مشتمل بر  

 باشد می

 صندوق   یگذارهیسرما  یهاتیچارچوب و محدود  - ۲۵

شده است، همواره   سیو تأس  یاز مستغلات طراح  یبردارصندوق املاک و مستغلات با هدف انتفاع از تملک و بهره  نکهیعلم به ا  با

اوراق بهادار مرتبط با صنعت   ا ی در اوراق بهادار درآمد ثابت  ا یصورت نقد صندوق به ریصندوق توسط مد یهاییاز منابع و دارا یبخش
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ابلاغ   یگذارهیمستغلات سرما اساسنامه و مقررات  با مفاد  در صندوق    یگذارهیسرما  ی هاتیسازمان، محدود   ی خواهد شد. مطابق 

 است. ریشرح زاملاک و مستغلات به

 یگذارهینصاب سرما  حد

 منابع صندوق درصد  7۰: حداقل یگذارهیسرما یدر موضوع اصل یگذارهیسرما -

 درصد از کل منابع صندوق ۳۰گذاری در موضوع فعالیت فرعی حداکثر سرمایه -

های سازمان بورس و اوراق بهادار خواهد بود و  ها و بخشنامهگذاری صندوق در هر زمان مطابق با آخرین ابلاغیههای سرمایهنصاب  -

 های صندوق خواهد بود.  های جدید ملاک ترکیب داراییها از سوی سازمان بورس و اوراق بهادار، نصاببه مجرد تغییر نصاب

  تواندینم  زیاست صندوق املاک و مستغلات حاضر ن  یهیاملاک و مستغلات، بد   یهاصندوق   تیمقررات گذار و مأمور  د یتوجه به تأک  با

است که املاک    یمطابق مقررات، الزام  ن،یداشته باشد. همچن  لاتیتسه  یمشارکت در ساخت املاک و اعطا  ای در ساخت    یتیفعال

  رمنقول یصندوق مکلف است اموال غ   ریکار معتبر داشته باشند. مد  انیپا  یگواه  ت،یمجوز فعال  اخذاز    شیصندوق تا پ   تیموضوع فعال

 . د ینما یداریخر یاز مالکان اصل ماًیرا مستق

 ها یگذارهیو سرما  یسی نورهیدر انجام پذ  هاتیقواعد و محدود  ح یو تشر  ن ییتع  - ۲۶

پذ  در به خر   توانندیم  انیمتقاض  هیکل  ه،یاول  یسینورهیدوره  نما  شده  عرضه  یگذارهیسرما  یواحدها  دینسبت   ن ی. همچنندیاقدام 

اعمال   بورس  نیمقررات و قوان  ااوراق بهادار و مطابق ب   یمقررات مربوط به عرضه عموم  تیمشمول رعا  یسینورهیدر پذ  هاتیمحدود

 .  گرددیم

  از فروش  شیتا پ  یگذارهیو املاک و مستغلات موضوع سرما  هاییدارا  تیریصندوق در مورد مد  یهااستیس  نییتع  - ۲7

 دن یملک به منظور رس  یو نوساز  نوسازی  رات،یو اجاره دادن و در صورت لزوم، انجام تعم  یصندوق عبارت است از نگهدار  استیس

 مطلوب. تیبه وضع

 فروش املاک و مستغلات   ند یفرآ  یصندوق برا   هیرو  - ۲8

 تصویب فروش  .1

o   گرفته شود موافقت متولی صندوقبا  مدیر صندوقتصمیم به فروش ملک باید توسط. 

o سرمایه منافع  رعایت  و  دادگستری  رسمی  کارشناسی  گزارش  نیازمند  املاک  استفروش  گزارش   .گذاران 

کارشناسان رسمی و هیئت ارزیابی کننده مطابق با مفاد اساسنامه و این امیدنامه صورت خواهد گرفت. مدت  

باشد و در زمان فروش و یا مزایده  روز تقویمی می  ۹۰زمان اعتبار گزارش کارشناس/ کارشناسان رسمی، حداکثر  

 بایست رعایت گردد.  و نیز تا اتمام مراحل مزایده و انتخاب خریدار املاک مدت زمان مذکور می
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o  پس از انتخاب خریدار با توجه به ملاحظات اساسنامه و امیدنامه و نیز رعایت تشریفات قانونی، انتقال سند/اسناد

 گیرد.  برداری صورت میمالکیت از صندوق به خریدار توسط مدیر/مدیر بهره

 گذاری ملک ارزش  .2

o   گذاری گذاری دارای مجوز، قیمتهای ارزش یا شرکت  قوه قضائیهقبل از فروش، ملک توسط کارشناسان رسمی

 .شودمی

o این گزارش باید به متولی صندوق و سازمان بورس ارائه گردد. 

 فروش املاک انتشار اطلاعیه   .3

o   کدالباید در سامانه  علاوه بر تارنمای صندوق  هرگونه تصمیم به فروش ملک (CODAL.IR)   به اطلاع عموم

 .گذاران برسدسرمایه

o نقد یا   در این اطلاعیه اطلاعاتی مثل: مشخصات ملک، ارزش کارشناسی، قیمت پیشنهادی فروش، روش فروش(

 .شودبندی اعلام میو زمان تدریجی در مدت زمان معین(

 روش فروش  .4

o   از طریق اینکه در اساسنامه تشریفات قانونی دیگری    .شودانجام می  مزایده عمومی فروش ملک معمولاً  مگر 

 های صندوق، و یا موارد دیگر قید شده باشد.  برای فروش ملک با توجه به ارزش آن نسبت به خالص ارزش دارایی

o گذاری در قبال دریافت ملک از همچنین واگذاری املاک در زمان تهاتر با مطالبات افراد )ابطال واحدهای سرمایه

 شود.  صندوق( مطابق با تشریفات اساسنامه صندوق انجام می

o گذاران حفظ شودفرآیند باید شفاف باشد تا منافع سرمایه. 

 انجام معامله و انتقال سند .5

o شودپس از انتخاب برنده مزایده و توافق، معامله در دفاتر اسناد رسمی انجام می. 

o شودانتقال سند به نام خریدار ثبت شده و وجوه حاصل از فروش به حساب صندوق واریز می. 

 تخصیص وجوه فروش  .6

o تواند برایآمده طبق امیدنامه میدستوجوه به: 

 خرید ملک جدید،  ▪

 های موجود،و بهسازی دارایی نوسازی ▪



29 
 

 .استفاده شود گذارانتوزیع سود نقدی بین سرمایهیا  ▪

o رسانی گردداین موضوع باید مجدداً در کدال اطلاع. 

 نظارت سازمان بورس و متولی  .7

o   نظارت تحت  مراحل  می  سازمان بورسو    متولی صندوقتمامی  معاملات  انجام  و سلامت  شفافیت  تا  شود 

 .تضمین شود

 سایر مواردی که در زمان فروش باید رعایت گردد: 

از    ۱-۲۸ ارزش کمتر  با  املاک و مستغلات  تا سقف  درصد دارایی  ۱۰فروش  ریال )تبصره    5۰۰های صندوق    65ماده    4میلیارد 

اساسنامه(، چنانچه توسط یک نفر کارشناس رسمی عضو کانون کارشناسان رسمی دادگستری یا مرکز وکلا، کارشناسان رسمی و  

املاک و مستغلاتی    مشاوران خانواده قوه قضائیه دارای صلاحیت منتخب متولی، ارزشگذاری شده باشد، مجاز است. در فرآیند فروش 

 ها مشترک است، صرفاً یک بار می توان از این طریق املاک و مستغلات را به فروش رساند. که عرصه و اعیان آن

تهاتر با املاک    ایاز محل فروش    یگذارهیسرما  یبر ابطال واحدها  یصندوق مبن  ریمد  شنهادیکه مجمع صندوق با پ   یدر صورت  -۲-۲۸

  ی و تارنما  رالانتشاریروزنامه کثکدال یا  در    یادهیمزا  یصندوق موظف است آگه  ریمد   د، یاز صندوق موافقت نما  ینیو مستغلات مع

 منتشر کند.  ریز طیصندوق با شرا

 اعلام شود.  یدر آگه  یکارشناس هیپا متیو ق دهیاملاک و مستغلات موضوع مزا تی و موقع یمشخصات اصل ۱-۲-۲۸

 برنده وجود داشته باشد.  نییو تا تع  شنهادهایپ  افت یدر یبرا یماه فرصت از زمان انتشار آگه  کیده روز و حداکثر  حداقل   ۲-۲-۲۸

  ینسبت به دارندگان واحدها دی خر انیخواهد بود که عموم متقاض یبه نحو یکارشناس متیبه ق دهیروند انتخاب برنده مزا ۳-۲-۲۸

 نخواهند داشت.  یتیبالعکس، اولو ای یگذارهیسرما

  یکارشناس  هیپا  متیدرصد از ق  پنجحداقل    ی ستیدر صورت برنده شدن با  یبندیپا  یجهت ضمانت اجرا  انیعموم متقاض  4-۲-۲۸

  ان یبرنده به متقاض  نییهفته بعد از تع  کیکه حداکثر    ندیارائه نما  ی نامه بانکرا به صورت ضمانت   دهیاملاک و مستغلات موضوع مزا

 نامه باشد. از ارزش ضمانت شتریآنها ب یکه ارزش واحدها یگذارهیسرما  یواحدها دگاندارن یعودت خواهد شد؛ به استثنا

  سریصندوق م  رالانتشاریدر روزنامه کث  ی و آگه  ده یمزا  فاتیماندن تشر  جهینتیتهاتر صرفاً بعد از ب   ای مذاکره    قیفروش از طر  ۳-۲۸

 خواهد بود.

  ی برآورد  متیکمتر از ق  یمتیکه به ق   یتهاتر در صورت  ا یمذاکره    ا ی  ده یمزا  قیفروش املاک و مستغلات در تملک صندوق از طر  4-۲۸

به م  یکارشناس  ئتیه پا  زانیمدنظر باشد، صرفاً  و با موافقت    یگذاردرج شده در گزارش ارزش   متیاز ق  ترنییحداکثر ده درصد 

 مجمع صندوق مجاز است. 
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. حداکثر دوره بازپرداخت اقساط  ستیمجاز ن  دارای گواهی پایان کار نیستند،که    یاملاک و مستغلات  کیاجاره به شرط تمل  5-۲۸

  ی شبکه بانک  یاعقود مبادله  لاتیاز حداقل سود تسه  د ینبا  کیپنج سال خواهد بود. نرخ سود اجاره به شرط تمل  کیاجاره به شرط تمل

 باشد.   یکارشناس  هیپا متیدرصد ق ستیکمتر از ب  دیقراردادها نبا  پرداختشیکمتر باشد. پ 

 رالانتشار یدر روزنامه کث  دهیمزا  ی و آگه  فات یاملاک و مستغلات، مستلزم انجام تشر  ی فروش اقساط  ا ی   کیاجاره به شرط تمل  6-۲۸

 . باشدیصندوق م 

  تیواحد قرار داشته باشد، با انتقال مالک یقیحق ای یشخص حقوق اریعمر صندوق در اخت انیواحدها در پا هیکه کل یدر صورت 7-۲۸

 مستغلات به آن شخص نسبت به ابطال واحدها اقدام خواهد شد.  هیکل

 نباشد:  سریم   هیصندوق در دوره تصف  یها ییکه فروش دارا  یطیسازوکار لازم در شرا  نییتب  - ۲9

اموال   یبرخ  هیاحتمال وجود دارد که در مرحله تصف  نیدارند؛ لذا ا  یکمتر  یو مستغلات نسبت به اوراق بهادار نقدشوندگ  املاک

استناد،  قابل  یابیبا فرض وجود گزارش ارزش  ،یطیشرا  نیبه نقد نباشند. در چن  لیصندوق به سهولت و سرعت قابل تبد  رمنقولیغ 

 خواهند شد:  نجاما تیاولو بیبه ترت ریاقدامات ز

 درصد.  5حداکثر  زانیتا م شده لیتعد یکارشناس  هیپا متیبا ق دهیو تکرار مزا هیدوره تصف د یتمد ۱-۲۹

 درصد.  ۱۰حداکثر  زانیتا م هیپا  متیق  لیتهاتر به تمام طلبکاران صندوق با اخذ موافقت مجمع و با تعد شنهادیپ  ۲-۲۹

 درصد. ۱۰حداکثر  زانیتا م هیپا  متیق  لیبا اخذ موافقت مجمع و با تعد یگذارهیسرما یتهاتر به دارندگان واحدها شنهادیپ  ۳-۲۹

  یاند، با اخذ موافقت مجمع به تهاتر واحدهادارنده واحد شده  رنقد،یآورده غ   یکه در ازا  یگذارهیسرما  یالزام دارندگان واحدها  4-۲۹

 درصد.  ۱۰حداکثر  زانیتا م شده لیتعد هیپا متی ابطال با املاک و مستغلات، با ق یشده برادرخواست  یگذارهیسرما

 : شدهینیب شیدوره پ  انیاز پا  شیصندوق پ  تیفعال  انیصندوق در صورت پا  یهااستیس  ن ییتب  - ۳0

 هیو تسو  یعاد  ی قرار دادن حقوق دارندگان واحدها  تیبر انحلال، در اولو  یمجمع مبن  یریگمیصندوق در صورت تصم  استیس  ۱-۳۰

 اساسنامه است.( 7۲ماده )مفاد نقدشده در مواعد ماهانه مطابق   ی هایی دارا یحداکثر

صندوق درخواست انحلال صندوق را    ریمد  رد،یپذ  انی پا  شدهینی بشیدوره عمر پ   انیصندوق قبل از پا   تیکه فعال  یدر صورت  ۲-۳۰

به مجمع    ت، یمواجهه با موانع فعال  یهانهیدرخصوص علت آن، امکان برطرف شدن علت با احتمال استمرار آن و گز  یبه همراه گزارش

 است. ریپذمجمع امکان بیدرخصوص انحلال صندوق با تصو یریگمی. تصمدینما یصندوق ارائه م

مرجع   ا یمجمع  نکهیصندوق را برعهده خواهد داشت؛ مگر ا هیتصف تیصندوق مسئول ریبه انحلال صندوق، مد  یدر صورت رأ ۳-۳۰

 : د ینمایاقدام م  رینسبت به انجام موارد ز هی تصف ریصورت مد نیانتخاب کند. در ا یگرید هیتصف ریمد صلاحیذ

 . یمتول  دییو با تأ  یمگر در موارد ضرور شود،یبه نام صندوق متوقف م   دیجد یگذارهیورود به سرما  ای  ییدارا دیخر ۱-۳-۳۰
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  دنامهیو مشابه با ام  دنامهیفروش املاک و مستغلات صندوق بر اساس مفاد اساسنامه و ام  یلازم را برا  اتیعمل  ه،یتصف  ریمد   ۲-۳-۳۰

 کند.   لینقد تبدزمان ممکن به نیترو مطالبات صندوق را در کوتاه ی مال یهاییموظف است همه دارا هیتصف ری. مددهد یانجام م

 یبه استثنا  پردازد،یصندوق را م  دشده یسررس  یهایاز محل وجوه نقد صندوق، همه بده  ،یمتول  دیی با تأ   هیتصف  ریمد  ۳-۳-۳۰

 بابت کارمزد.  یصندوق و متول ریمطالبات مد

ته  یمال  یهاماهه صورتهر دوره سه   یبرا  هیتا خاتمه تصف  هیتصف  ریمد  4-۳-۳۰ را  به   هیصندوق  اساسنامه  و در مواعد مقرر در 

 . دینما یو افشا م  هیشده تهفروخته   یهاییفروش دارا یشده و بهاتمام  یشامل بها یو گزارش  کند یم میحسابرس تسل

 . ردیگیاساسنامه انجام م ( 7۲مقرر در ماده ) بیبه ترت هیو الزامات تصف فاتیتشر ریسا 5-۳-۳۰

 : هیسرما   راتییتغ  استیو س  ی گذارهیسرما  یصدور و ابطال، معاملات واحدها  هیرو  -۳۱

برا  هیرو صندوق  تغ  یمصوب  ابطال،  واحدها  یسینورهیپذ  ه،یسرما  راتییصدور،  معاملات  پ   یگذارهیسرما  یو  از    شیصندوق، 

  ر ی ز  طیمذکور شرا  هی. در روگرددیصندوق منتشر م  یسازمان، در تارنما  هیدییصندوق و پس از اخذ تأ  ریمد  شنهادیبا پ   یسینورهیپذ

 خواهد شد:  تیرعا

سبد املاک و مستغلات صندوق از محل    الخصوصیصندوق، عل  یهاییسبد دارا  شیبه افزا  میصندوق تصم  ریکه مد  یدر صورت ۱-۳۱

مشخصات و   حیبا حق تقدم و از محل آورده نقد سهامداران را با تشر  هیسرما  شیافزا  یهیگزارش توج  رد،یبگ  دیجد  هیجذب سرما

خواهد کرد و پس از اخذ اظهار نظر حسابرس و مجوز سازمان، آن را به مجمع صندوق    هیته  یشنهادیارزش املاک و مستغلات پ 

  تاریخ عنوانبه  شود،می تصویب جلسه آن طی  سرمایه  افزایش که  صندوق مجمع تاریخ  از پس  روز  دهارائه خواهد داد.  بیجهت تصو

 .شد  خواهد محسوب آن تبصره و اساسنامه( ۱۹) ماده در مندرج مؤثر

مجمع    یابلاغ  یهااستیس  یاساسنامه و در راستا(  4۲ماده )(  ۱5و بند )(  4۲ماده )(  ۱4صندوق با توجه به مفاد بند )  ریمد   ۲-۳۱

  شنهادیماده( و با پ   نیا  یشده در بند بعد)مشخص  طیواجد شرا  یگذارهیسرما  یبه درخواست دارندگان واحدها  تواند یصندوق، م

ابطال    میبازارگردان، تصم تهاتر به    ای محل فروش    یشنهادیپ   یهاییصورت، با ذکر دارا  ن ی. در اردیبگ  یگذارهیسرما   یواحدهابه 

م  د،یصلاحد ارائه  مجمع  به  را  موافقت  دهد یدرخواست  با  رابطه  در  صندوق  مجمع  واحدها  ای.  ابطال  درخواست  با    ی مخالفت 

 خواهد کرد.  یریگمیتصم یگذارهیسرما

)به استثناء   د یصندوق ارائه نما  ریدرخواست ابطال آن را به مد  تواندیم  گذارهیکه هر سرما  یگذارهیسرما   یواحدهاحداقل     ۳-۳۱

  ،(به مجمع صندوق ارائه نمایدگذاری که در اختیار دارد، درخواست ابطال را تواند با هر تعداد واحد سرمایهبازارگردان صندوق که می

خود را که تعدادشان کمتر   یواحدها  توانندیم گذارانهیسرما هی صندوق خواهد بود. کل یتعداد کل واحدها یا بیشتردرصد  5معادل 

   .ندیعرضه نما هیحد نصاب است، در بازار ثانو نیاز ا

با رعا  یبرا  دهیمزا  مرتبهکیکه    یدر صورت  4-۳۱ به موفق  دنامهیام  فاتیتشر  تیفروش املاک و مستغلات    ر ینشود، مد  تیمنجر 

اقدام کند و وارد مذاکره شود.   گذارانه یدر تملک سرما یگذارهی سرما ینسبت به فراخوان تهاتر مستغلات با واحدها تواندیصندوق م
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داشته   فیدرصد تخف  ۱۰حداکثر تا    یکارشناس  هیپا  متیبا اخذ موافقت مجمع نسبت به ق  تواندیم   اترته  هیپا  متیصورت ق  نیدر ا

ابطال واحدها   نیباشد. همچن با املاک و مستغلات مع  یگذارهیسرما  یدر  تهاتر آن  صندوق، چنانچه    یگذارهیموضوع سرما  نیو 

ارائه شده باشد، املاک و مستغلات    گذارهیسرما  کیاز    شیطرف ب  از  ادشدهی  ییمعادل با دارا  یگذارهیسرما  یحداقل تعداد واحدها

 . شودینموده است منتقل م  شنهادیرا جهت ابطال در قبال تهاتر پ   یگذارهیتعداد واحد سرما  نیشتریکه ب  یگذارهیفوق به سرما  نیمع

 : یگذارهیسرما  یکردن و نحوه انتقال واحدها  قه یسازوکار صندوق در مورد وث  - ۳۲

و فروشندگان املاک و مستغلات موضوع   نیمؤسس  ،یعموم  سانینورهیو پذ  گذارانهیاز حفظ حقوق سرما  نانیبه منظور اطم   ۱-۳۲

( نیدر تملک خود )مؤسس  یعاد  واحدهای  کل  از  ٪5۰صندوق،    تی سال اول فعال  ی( اساسنامه موظف خواهند بود ط۲۲( ماده )۸بند )

  ندیبلوکه نما/قیتوث  یمرکز  یگذاراملاک و مستغلات موضوع ماده مذکور را نزد شرکت سپرده   تصادرشده باب  واحدهای  کل  از  ٪5۰  ای

 باشد.  دنامهیجبران آن در صورت نکول از تعهدات مندرج در اساسنامه و ام ایتعهدات آنها  یفایا یبرا ی تا ضمانت

سازمان بورس و اوراق بهادار خواهد بود. با شروع هر    ره یمدئت یاوراق بهادار مصوب ه   قیمطابق دستورالعمل توث  یگذارقهیوث  ۲-۳۲

 خارج خواهند شد.  قیفوق است، از توث یها از نسبت ش یمذکور که ب یگذارهیسرما ی از واحدها یسال بخش

 

 صندوق  یمال  نی تأم  یهاتیمحدود - ۳۳

 ارات ی( به اخت۳۱در ماده )  نیشده است و همچن  حی( اساسنامه تصر۳در ماده )  ی بانک  لاتیمجوز اخذ تسه  نکهیبا توجه به ا  ۱-۳۳

شده    دیجزء تأک  گذارانهیانداز سرماها از محل پسصندوق   نیا  ی مال  نیبه تأم  نکهیبه ا  تیرابطه اشاره شده و با عنا  نیمجمع در ا

از نصف    گاه چیصندوق در ترازنامه ه  ی هایاست که ارزش منصفانه بده  نیا  ی بانک  لاتیبا اخذ تسه  بطهصندوق در را  استیاست، س

 بماند.  یباق شتریب ا یدرصد  5۰نسبت مالکانه صندوق همواره  ی نشود؛ به عبارت شتریصندوق ب یهاییارزش دارا

( اساسنامه و  4۲( ماده )۱۹مندرج در بند )  ندیمطابق فرآ  یبانک  لاتیو اقدام در رابطه با اخذ تسه  یریگمیاست تصم  ی هیبد  ۲-۳۳

بدون اخذ مصوبه مجمع   تواندیصندوق م   ری(: مد۱. تبصره )ردیپذیو اخذ مجوز مجمع صندوق صورت م  یهیگزارش توج  هیبعد از ته

و یا تسویه   صندوق  یابطال واحدها  یتقاضاها  ینگ ینقد  نیتأم  یدرصد ارزش بازار صندوق برا  5تا سقف    یبانک  لاتیاقدام به اخذ تسه

 . دی نما معاملات در بازار سرمایه و یا بازار املاک و مستغلات

املاک  که    یموافقت مجمع و در صورتمگر با    ست،یاملاک و مستغلات ن  کیشرط تملاجاره به  ای   یاقساط  د یصندوق مجاز به خر  ۳-۳۳

سال نسبت به نرخ سود    ۳مدت    یط  یدارموردانتظار از اجاره  ی باشد و بازده   پایان کار معتبر  دارای گواهی  یشنهادیو مستغلات پ 

 ک یشرط تملاجاره به ا ی یاقساط دیخر قیکه از طر یرمنقولیغ  یها ییتر باشد. ارزش داراجذاب کیشرط تملاجاره به/یفروش اقساط

 صندوق باشد.  یهاییدرصد از ارزش کل دارا 5۰از  شیب  دینبا رد، یگیدر تملک صندوق قرار م

صندوق حداکثر    تیسال اول فعال  یاساسنامه مجاز خواهند بود ط(  ۲۲ماده )(  ۸فروشندگان املاک و مستغلات موضوع بند ) 4-۳۳

صادره بابت املاک و مستغلات موضوع ماده مذکور را به عموم   یدر تملک خود و کل واحدها   یعاد یکل واحدها  ب،یاز، به ترت  5۰٪
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از سال اول، سایر واحدهای عادی در تملک فروشندگان یا واگذار کنندگان املاک و مستغلات به صندوق قابل    عرضه کنند.  پس 

باشد. در هر حال، تا زمانی که ملک انتقال داده شده به صندوق در تملک صندوق است، فروشنده یا واگذار کننده  واگذاری به غیر می

درصد واحدهای عادی صادر شده به نام وی را در تملک خود حفظ نماید و از واگذاری آن به غیر  ۱۰بایست حداقل ملک همواره می

گذاری به نام فروشنده و یا واگذارنده، با  بایست در زمان انتقال ملک به صندوق و صدور واحدهای سرمایهخود داری نماید. مدیر می

  درصد   ۱۰  ،(نقد  غیر  آورده)  ملک  فروش  د )فریز( نماید. در صورتدرصد واحدهای فروشنده را مسدو   ۱۰هماهنگی کارگزار بازارگردان،  

   .بود خواهد واگذاری قابل و آزاد شده،  مسدود  عادی  واحدهای

 یینگهداشت دارا  استیس  -۳4

با توجه به هدف تاسیس صندوق املاک و مستغلات، در خصوص خرید ملک و اجاره آن به سایر اشخاص با توجه به کاربری ملک، و  

های بازار املاک و مستغلات  داند از فرصتبرداری از املاک و مستغلات، صندوق این امکان را برای خود را فراهم مینیز مدیریت بهره

گذاری استفاده نماید. هر چند تلاش است تا با خرید بهینه از انجام معاملات  در جهت افزایش ارزش دارایی دارندگان واحدهای سرمایه

های صورت گرفته  های مترتب بر نقل و انتقال جلوگیری شود. امید است، خرید و یا فروشمکرر جلوگیری شده و از پرداخت هزینه 

دارایی رشد  در  املاک  سدر  تا  شده  واقع  موثر  محل  رمایهها  از  دریافتی  حداکثر  بتوانند  مالی  سال  هر  انتهای  در  صندوق  گذاران 

 گذاری خود را داشته باشند.  سرمایه

  باشد، یصندوق م  ی هاییدرصد کل دارا  ۱۰از    ش یصندوق که ارزش آنها ب  ریتوسط مد  رمنقولیغ   ی هاییفروش دارا  ا ی  د یخر  ۱-۳4

 منوط به اخذ مجوز از مجمع صندوق است. 

 از مستغلات  یسبد  لیتشک  استیس  - ۳۵

  دنامهیدارند، صندوق موضوع ام  دیسبد املاک و مستغلات تأک  لیاملاک و مستغلات که بر تشک  یهاصندوق   تیتوجه به مأمور  با

 در سبد املاک و مستغلات خود داشته باشد.  یمختلف شهر یهاتیملک در موقع  کیمتعهد است همواره حداقل  زیحاضر ن

 صندوق  دیعوا  م یتقس  اتیو جزئ  بیسود و ترت  م یتقس  استیس  - ۳۶

ابلاغ   ۱-۳6 مقررات  با  )   یمطابق  ماده  مفاد  و  بورس  پ (  64سازمان  هدف  با  و  دسترس  یبرداربهره  دیعوا  ی نیبشیاساسنامه    ی و 

از دارندگان واحدها  گذارانهیسرما   هیکل  یزیربرنامهقابل از درآمدها  ۹۰و ممتاز(، صندوق حداقل    یعاد  ی)اعم    یافتیدر  ی درصد 

در اوراق بهادار تحت تملک صندوق   یگذارهیاز سرما یها و سود ناش سپرده یافتیسود در زیو ن رمنقولیغ  ی هاییحاصل از اجاره دارا

 . دی نمایم میمرتبه تقس کی ی هر سال مالصندوق، در  ی هانهیرا، پس از کسر هز

در صندوق بوده    یگذارهیسرما  یمجمع دارنده واحدها  یبرگزار  خیکه در تار  شودیم   یگذارانهیمشمول سرما  یمیسود تقس  ۲-۳6

 باشند. 

 ارکان   یصندوق و نحوه محاسبه و پرداخت کارمزدها  یها نهیهز  - ۳7

 شده است:  دیصندوق در اساسنامه ق یهاییقابل پرداخت از محل دارا ی هانه یهز فهرست
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بوده   ینیبشیپ  رقابلیغ  یارکان صندوق، به طور کل هیعل  ای به نفع صندوق  یطرح دعاو یهانهیهز رینظ  هانه یهز نیاز ا یبرخ ۱-۳7

 دارد.  یآنها بستگ شرفتیو مراحل و سرعت پ  یو به موضوع دعاو

 ی نگهدار نهیهز  ،ی بانک لاتیسود تسه نهیاملاک و مستغلات، کارمزد معاملات اوراق بهادار، هز مهی ب رینظ هانهیاز هز یبرخ ۱-۱-۳7

خدمات    نیدهندگان ابا ارائه   یبرداربهره  ریمد  ای صندوق    ریمذاکره مد  قینقل و انتقال وجوه، از طر  نهیهز  ایصندوق    نامیاوراق بهادار ب

تواند در گزارش بودجه سالانه خود به این موارد اشاره برداری می مدیر بهره  .شودی م  نییو در چارچوب مقررات مربوطه تع  لاتیتسه  ای

 های پرداختی را از صندوق دریافت نماید.  های مواعد سه ماهه، هزینهنموده و در صورت وضعیت

 

از محل دارا  س،یتأس  یهانه یهز  رینظ  هانهیاز هز  گرید  یبرخ  ۳-۱-۳7 ارکان و اشخاص طرف قرارداد که  صندوق    یهایی کارمزد 

  ینیبشیصندوق که از قبل قابل پ   یهاییقابل پرداخت از محل دارا  یهانهیاند. آن قسمت از هزشده  نییتع  شی از پ   شوند،یپرداخت م

 است: ریاست، به شرح جدول ز

 شرح نحوه محاسبه هزینه  عنوان هزینه 

 تأسیس هزینههای
  ۱.۰۰۰( از وجوه جذب شده در پذیره نویسی اولیه حداکثر تا مبلغ ۰.۰۰5معادل پنج در هزار )

 میلیون ریال با ارائه مدارک مثبته با تصویب مجمع صندوق

هزینه های برگزاری 

 مجامع صندوق

میلیون ریال برای برگزاری مجامع در طول یک سال مالی با ارائه مدارک مثبته   ۲۰۰حداکثر تا مبلغ 

 با تصویب مجمع صندوق

 ( از ارزش خالص دارایی های صندوق۰.۰۰5پنج در هزار ) کارمزد مدیر 

 ( از متوسط روزانه ارزش خالص دارایی های صندوق۰.۰۰۳سالانه سه در هزار ) کارمزد بازارگردان 

کارمزد مدیر بهره 

 برداری 
 ( از متوسط روزانه ارزش خالص دارایی های صندوق۰.۰۰۳سالانه سه در هزار )

 کارمزد متولی 
و    ۲.۲۰۰( از متوسط روزانه ارزش خالص دارایی های صندوق که حداقل ۰.۰۰۳سالانه سه در هزار )

 میلیون ریال خواهد بود  ۲.5۰۰حداکثر 

 میلیون ریال به ازای هر سال مالی  ۱.5۰۰مبلغ ثابت  حق الزحمه حسابرس 

حق الزحمه و کارمزد 

 تصفیه مدیر صندوق

( ارزش خالص دارایی های صندوق در آغاز دوره اولیه تصفیه می باشد که ۰.۰۰۱معادل یک در هزار )

 میلیون ریال شناسایی می گردد و پس از آن متوقف می شود  ۱.۰۰۰تا سقف 

حق پذیرش و عضویت 

 در کانون ها

معادل مبلغ تعیین شده توسط کانون های مذکور، مشروط بر اینکه عضویت در این کانون ها طبق  

 مقررات اجباری باشد

هزینه کارمزد ثبت و 

نظارت سازمان بورس و 

 اوراق بهادار

 (۱۲۰۲۰۰۹۰مطابق مقررات سازمان بورس و اوراق بهادار )مطابق با ابلاغیه شماره 
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 ها: صندوق و نحوه محاسبه آن ینیبشی قابل پ   یهانهیهز  —( ۳) جدول

 اند از: صندوق عبارت اتیمرتبط با عمل  یهانهینکات مهم در رابطه با هز یبرخ ۲-۳7

 مجمع صندوق قابل پرداخت خواهد بود.  بیبلافاصله پس از تصو  سیتأس  یهانهیهز ۱-۲-۳7

ابرس پس از  هزینه حس  ماهه پرداخت خواهد شد. در فواصل سه  )به غیر از حسابرس(  کارمزد ارکان و اشخاص طرف قرارداد ۲-۲-۳7

های  های مالی شش ماهه و سالانه و بارگزاری آن در سامانه کدال قابل پرداخت از محل داراییارائه گزارش کارشناسی برای صورت

 باشد. صندوق می

 . د یصندوق منظور نما یهاهمان دوره را در حساب افتهیتحقق ی هانهیماهه هزصندوق موظف است در هر دوره سه ریمد ۳-۲-۳7

الزحمه حسابرس، کارمزد بازارگردان، کارمزد متعهد  و کارمزدها به استثناء پرداخت بابت حق  هانه ی از هر پرداخت بابت هز  -4-۲-۳7

و پس از برگزاری مجمع   یسال مال  انی در پا  ،ی . مبالغ کسر شده در هر سال مالشودیده درصد کسر م  ه،یو کارمزد تصف  سینورهیپذ

صندوق عمل نموده باشد، پرداخت خواهد    قبالبه تعهدات خود در    نفعیکه ذ  یو در صورت  های مالیسالانه با موضوع تصویب صورت 

از هزینه حسابرس ده درصد کسر نخواهد شد و پرداخت به حسابرس مطابق با هزینه های شناسایی شده در نرم افزار صندوق و   شد.

 مطابق با الزامات قانونی من جمله قانون مالیات بر ارزش افزوده صورت خواهد گرفت.  

  کیهر   یورشکستگ ای فوت، استعفا، عزل و    لیاز قب  یل یصندوق به دلا  تیریدر ساختار مد   یرییکه هر گونه تغ  یدر موارد  - 5-۲-۳7

 . گرددیم عیاز ارکان توز کیاز ارکان رخ دهد، کارمزد متعلق به آن رکن به نسبت دوره حضور هر 

  ی هاییدر صندوق از محل دارا  یگذارهیسرما   یو معاملات واحدها  یگذارهیهنگام سرما   دی با  گذارهیکه سرما   ییهانهیهز  - 6-۲-۳7

پرداخت کند، شامل هز بود که مطابق مقررات بورس    هانهیخود  تع  ایو کارمزد معاملات خواهد  از بورس مربوطه   ن ییبازار خارج 

 . گرددیم

پ   ینیبشیپ   یها نهیهز  ریپرداخت سا  -7-۲-۳7 به  اساسنامه  تصو  ریمد  شنهادینشده در  به    بیصندوق و  آنکه  بر  مجمع، مشروط 

 است. از جمله: ریپذباشد، امکان  یصندوق ضرور تیاهداف و موضوع فعال یدر اجرا  یمتول صیتشخ

هزینه های دسترسی 

به نرم افزار، تارنما و 

خدمات پشتیبانی آن 

 ها

هزینه دسترسی به نرم افزار صندوق، نصب و راه اندازی تارنمای آن و هزینه های پشتیبانی آن ها  

 سالانه و مطابق با فاکتور نرم افزاری با ارائه مدارک مثبته و با تصویب مجمع صندوق

هزینه سپرده گذاری 

واحدهای سرمایه 

 گذاری صندوق

 مطابق با قوانین و مقررات شرکت سپرده گذاری مرکزی اوراق بهادار و تسویه وجوه

کارمزد رتبه بندی 

 عملکرد صندوق
 مطابق مبلغ تعیین شده توسط موسسات رتبه بندی، با تایید مجمع 
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 صندوق.  تیدوره فعال ی املاک و مستغلات صندوق ط و یا نقل و انتقال  مرتبط با تملک  یهانهیهز -۱

 فروش املاک و مستغلات صندوق.  نگهداری و مربوط به یو عوارض شهردار اتی مال نهیهز -۲

شده در بودجه    ی نیبشیاز املاک و مستغلات صندوق بر اساس موارد پ   یبردارو بهره  ، نگهداریراتیتعم  ،یبهساز  یهانهیهز  -۳

   .شودتعیین می است دهی مجمع صندوق رس بیکه به تصوبرداری  مدیر بهره انهیسال یاتیعمل

 املاک و مستغلات. مهیمربوط به ب  یهانهیهز -4

 املاک و مستغلات صندوق.  یگذارارزش  یبرا یکارشناس ئتیالزحمه هحق -5

 صندوق.  یاخذ شده برا لاتیتسه  یمال یهانهیهز  -6

 صندوق.  هیعل  یدفاع در برابر دعاو ای به نفع صندوق  ی طرح دعاو یهانهیهز -7

 صندوق  یده و گزارش یرساناطلاع  - ۳8

برا  روزنامه صندوق  اطلاع   یمنتخب  اول  ی هاهیانتشار  در  فعال  ن یآن  اقتصادروزنامه    ت، یسال  نشان  دنیای  صندوق    یتارنما  ی و 

https://Kakh.charismafunds.ir   ار یصندوق در اخت  دنامهیاساس مفاد اساسنامه و ام  بر  دی که با  یاطلاعات   ا یها  است. گزارش 

ها  صندوق منتشر خواهد شد. گزارش  ی تارنما ا ی مجمع  منتخبسامانه کدال، روزنامه  قیحسب مورد از طر رد،یقرار گ گذارانهیسرما

 است. ریآن هستند، به شرح جدول ز یو افشا هیموظف به ته ی کارشناس ئتیه ای هیتصف ری صندوق، مد ریکه مد یو مستندات

 تواتر زمانی  مسئول تهیه  عنوان گزارش  ردیف 

۱ 

گزارش ارزش خالص 

واحدهای سرمایه گذاری  

صندوق به بهای تمام شده و  

 ارزش روز 

 شش ماه یکبار  مدیر صندوق

 ماهانه مدیر صندوق صورت وضعیت پرتفوی  ۲

 سالانه مدیر صندوق گزارش عملکرد سال مالی  ۳

4 
صورت های مالی حسابرسی  

 شده 
 شش ماه یکبار  مدیر صندوق

 سه ماه یکبار مدیر صندوق صورت های مالی  ۵

۶ 
اظهار نظر حسابرس در مورد 

گزارش توجیهی افزایش 

 هسرمای

 در زمان افزایش سرمایه  مدیر صندوق
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7 
اطلاعیه خرید و فروش و  

قراردادهای اجاره املاک و  

 مستغلات

 اساسنامه  65شرایط ماده   مدیر صندوق

8 
آگهی مزایده املاک و  

 مستغلات
 مدیر صندوق

در زمان خرید و فروش  

 املاک و مستغلات

 ماهانه )در دوره تصفیه( مدیر صندوق گزارش عملکرد مدیر تصفیه 9

۱0 

سایر اطلاعات و مستندات  

مستلزم افشا مندرج در  

 اساسنامه صندوق

 اساسنامه مدیر صندوق

 شوند یصندوق که افشا م یهااهم گزارش ستیل( 4) جدول

  د ی با  یهیاظهار نظر حسابرس در مورد گزارش توج  ی و منافع صندوق، افشا  گذارانهیصرفه و صلاح سرما  تیرعا  یبرا(  ۱تبصره )

 نشود.  هیسرما شیافزا د یاز محل عوا کیتمل یبرا شدهنییمشخصات املاک و مستغلات تع  یباشد که منجر به افشا ینحوبه

  هاییترازنامه، گزارش خالص ارزش دارا  یبه جا  ،یگذارهیسرما  یها صندوق   ریصندوق، مشابه سا  یمال   یهاصورت   هیدر ته(  ۲)  تبصره

 خواهد شد. هیته

ا(  ۳)  تبصره به  توجه  سا  نکه،یبا  عمل  ییدارا  ،یتجار  یهاشرکت  ریبر خلاف  مستغلات،    یهاصندوق   یاصل  اتیموضوع  و  املاک 

برخ  رمنقولیغ   یهاییدارا در  و  است  ا  یحسابدار  یاستانداردها  ی)مستغلات(  به  اجارهصندوق   نیمربوط  سود  بر  علاوه   ی دارها، 

صندوق در گزارش عملکرد    ری مد  شود،یمحسوب م  یاتیبه عنوان سود عمل  زیمستغلات ن  وفروش املاک    یاهیمستغلات، سود سرما

وجوه نقد و صورت   انیکه جر  کند یگزارش م  نحویبه  را  وجوه نقد   انیو جر  ان یو ز  سود  ی اساس  ی هاسالانه خود به مجمع، صورت 

 باشند:  لیحلو قابل ت سهیقابل مقا شده، ک ی به صورت تفک ریز یهااتیاز عمل انیسود و ز

 املاک و مستغلات؛ یاهیمخارج سرما ا یو فروش  دیخر اتیحاصل از عمل یاهیدرآمد سرما  ۱-۳

 املاک و مستغلات؛ یداراجاره اتیحاصل از عمل یدرآمد عملکرد  ۲-۳

 (؛ شوندیفرض م المعاملهعیسر یحاصل از معاملات اوراق بهادار )که همگ یاهیدرآمد سرما  ۳-۳

 (. شوند یفرض م المعاملهعیسر یحاصل از سود اوراق بهادار )که همگ  یدرآمد عملکرد  4-۳

و مستغلات که در صورت   یگذار هیسرما  یهاعملکرد صندوق   یابیارز  یهااهم شاخص  نیهمچن   ر یمد  یادوره  یهاتیوضعاملاک 

 عبارتند از: شوندیمنتشر م یبرداربهره
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 تعریف شاخص  عنوان شاخص  ردیف 

 جریان وجوه نقد عملیاتی  ۱

جریان وجوه نقد عملیاتی صندوقبه تفکیک فعالیت های مرتبط با املاک و مستغلات و  

اوراق بهادار: معمولا در گزارش های صندوقهای املاک و مستغلات شاخص وجوه نقد  

عملیاتی محاسبه و گزارش می شود که عبارتست از وجوه نقدی حاصل از غعالیت های  

هزینه های عملیاتی نقدی و بدون احتساب   عملیاتی مرتبط با مستغلات بعد از کسر

استهلاک، بدون احتساب سود و زیان سرمایه ای یا سود و زیان ناشی از تجدید ارزیابی  

 و بدون احتساب مخارج سرمایه ای

 ( P/Rضریب قیمت به اجاره ) ۲
نسبت درآمد اجاره سالیانه املاک و مستغلات به کل ارزش منصفانه بازار املاک و  

 مستغلات

۳ 
نسبت هزینه های مدیریت  

 صندوق

نسبت مجموع هزینه های اداره صندوق شامل حق الزحمه های ارکان به میانگین  

قیمت، نسبت هزینه های مدیریت مجموع واحدهای سرمایه گذاری در سال مالی، بدون  

 احتساب هزینه های مرتبط با بهره برداری املاک و مستغلات
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 اشخاص طرف قرارداد   ر یمجاز، ارکان، مؤسسان و سا یصاحبان امضا   یاسام   - ۳9

 ردیف 

نام ارکان  

صندوق/اشخاص  

 طرف قرارداد 

سمت در  

 صندوق 
 نمونه امضاء  صاحبان امضای مجاز  شماره روزنامه 

۱  
موسس و  

 مدیر 
 

  

  

  موسس  ۲

  

  

۳  
موسس و مدیر  

برداری بهره  
 

  

  

  متولی  4

  

  

  حسابرس   5

  

  

  بازارگردان   6
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 رئیسه مجمع امضای اعضای هیئت

 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

 

 


