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به ها و  ان مؤسسه غير تجاري نزد مرجع ثبت شركتبه عنو ............... زمين و ساختمانصندوق 

فعاليت اين صندوق . به ثبت رسيده استسازمان بورس و اوراق بهادار  نزدعنوان نهاد مالي 

بر سازمان بورس و اوراق بهادار  ارتنظ. باشد تحت نظارت سازمان بورس و اوراق بهادار مي

سازمان بورس و اوراق  وني و مصوباتصندوق به منظور حصول اطمينان از رعايت مقررات قان

و شفافيت اطلاعاتي بوده و به منزلة تأئيد مزايا، تضمين سودآوري، كامل و صحيح بودن بهادار 

گذاري  به سرمايه سازمان بورس و اوراق بهادار يه و سفارشصاطلاعات مندرج در اميدنامه يا تو

  . باشد در صندوق نمي

ها و اصطلاحاتي  كلية واژه .دوش ميساسنامة صندوق محسوب اناپذير  بخش جدايياين اميدنامه 

اساسنامة صندوق تعريف شده است در اين اميدنامه نيز به همان معاني به كار ) 1(كه در ماده 

گذاري در اين صندوق بايد  گيري در مورد سرمايه گذار براي تصميم سرمايه. رود مي

اي آن را نيز مطالعه  هاي دوره ارشاساسنامة صندوق و گزعلاوه بر مفاد اميدنامه، 

 و در صورت است   بعضي از مطالب مهم اساسنامه در اميدنامه تكرار شده.نمايد

  .مفاد اساسنامه حاكم خواهد بودهمواره ، هاي متفاوت از آن دو برداشت

پروژه ت خاختصاص آنها به ساگذاران و  آوري وجوه از سرمايه  جمع،هدف از تشكيل صندوق

پروژه ياد شده و در نهايت تقسيم فروش واحدهاي ساختماني سپس و  مورد نظر ساختماني

 3- 2 بنددر  كلي پروژه خصوصيات .استگذاران صندوق  عوايد ناشي از اين فعاليت بين سرمايه

  .ذكر شده است پيوست اين اميدنامه طرح توجيهيو جزئيات آن در 

 را خريداري آنگذاري  واحدهاي سرمايه  بايددر اين صندوقگذاري  به سرمايهمندان  علاقه

اين صندوق در صورت پذيرش آن در بورس تهران از گذاري  خريد واحدهاي سرمايه. نمايند 

بازارگردان ز طريق خريد از طريق هر يك از كارگزاران فعال در اين بورس و در غير اين صورت ا
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گذاري  به سرمايهمندان  علاقه. پذير خواهد بود امكان ،اساسنامه() صندوق مطابق پيوست شماره

گذاري در صندوق در نظر  متناسب با مبلغي كه براي سرمايهتوانند  همچنين ميدر صندوق، 

گذاري در   سرمايهگذاران را خريداري كرده و در مهلت مقرر به ساير سرمايهتقدم  حقند، ا گرفته

  . صندوق اقدام كنند

البته، تمهيدات لازم به عمل آمده  . استگذاري در اين صندوق همراه با ريسك سرمايه

ارزش خالص  ولي ممكن است در اثر كاهش ؛گذاري اين صندوق سودآور باشد رمايهاست تا س

گذاري در بازار،  هاي صندوق يا شرايط خاص عرضه و تقاضاي واحدهاي سرمايه دارايي

مبلغي  ،فيه صندوقيا در هنگام تصگذاري خود،   واحدهاي سرمايهفروشگذار در موقع  سرمايه

گذار اين صندوق  سرمايهمهمي كه هاي   ريسك.دريافت كندگذاري خود  ميزان سرمايهكمتر از 

    . اند  اين اميدنامه توضيح داده شده3در بخش با آنها مواجه است، 

  

  ::هاي صندوقهاي صندوق   اهداف و استراتژي اهداف و استراتژي--22
ساخت ختصاص آن به اگذاران و  آوري سرمايه از سرمايه هدف از تشكيل صندوق، جمع -1- 2

 در پروژه يادشده وفروش واحدهاي ساختماني  و سپس 2-3مذكور در بند پروژة ساختماني 

تلاش  در اين خصوص، ؛استگذاران  بين سرمايهناشي از اين فعاليت نهايت تقسيم عوايد 

بيني شده در طرح توجيهي پيوست اين   در زمان و با هزينة پيشيپروژة ساختمان ،شود مي

بيشترين بازدهي ممكن  به اتمام رسيده و به بيشترين قيمت ممكن به فروش رود تا ،نامهاميد

 واحدهاي ،توجه به اين نكته ضروري است كه اين صندوق. گذاران گردد نصيب سرمايه



  
    زمين و ساختمان هاي صندوقمة ميدناا

  
 

 

3 

 

با رعايت كند و واحدهاي ساختماني  گذاران واگذار نمي ساختماني خود را مستقيماً به سرمايه

  .شوند گزاري مزايده، به بهترين خريدار واگذار ميمقررات، از طريق بر

  :گذاران عبارتند از براي سرمايهگذاري در اين صندوق  رمايهسهاي   مزيت- 2- 2

واحدهاي فروش گذار از سود ناشي از ساخت و  اين صندوق، سرمايهدر گذاري  با سرمايه) الف

گذار در برابر افزايش  سرمايه بنابراين قدرت خريد. شود مند مي بهرهوق دپروژه صنساختماني 

  .شود در منطقة اجراي پروژه تا حد زيادي حفظ ميقيمت زمين و ساختمان 

 شود، مي نظارت ائماًدصندوق فعاليت صندوق توسط حسابرس و متولي  به دليل اينكه )ب

  . يابد مي، كاهش سوءاستفاده از سرمايه صندوقحتمال ا

واحدهاي تواند   مي،ة خود نياز داشته باشدگذار به سرماي ه سرمايهكدر صورتي ) ج

. خود را از طريق فروش به بازارگردان يا اشخاص ديگر به نقد تبديل كندگذاري  سرمايه

براي خريد و فروش را هاي خود  قيمتاساسنامه هر روز () براساس پيوستبازارگردان 

  .نمايد  اعلام مي،گذاري واحدهاي سرمايه

ات مربوط به صندوق و پروژة ساختماني صندوق را از طريق عاطلاهمواره  ،اين صندوق )د

ذاران گ  بنابراين سرمايه .كند تارنماي صندوق كه نشاني آن در بند    آمده است، منتشر مي

توانند از طريق اين اطلاعات وضعيت صندوق و پيشرفت  در مقاطع حداقل سه ماهه، مي

  . پروژه را ارزيابي نمايند

 اساسنامه و اميدنامههايي كه در  ه و هزينهژرفاً براي ساخت پروصصندوق وجوه  -3- 2

براي حفظ ارزش وجوه تواند  گذاري مي مدير سرمايه. شوند بيني شده است، پرداخت مي پيش

  :كند گذاري  به شرح زير سرمايههايي  داراييدر وجوه مازاد صندوق را نقد صندوق، 
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 كهبهادار رهني و ساير اوراق بهاداري  اوراق صكوك و اوراق ،اركتمش اوراق: 1- 3- 2

  :داشته باشدرا تمامي شرايط زير 

 بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران يادولت،  مجوز انتشار آنها از سوي - الف

  صادر شده باشد؛سازمان بورس و اوراق بهادار

   سود حداقلي براي آنها تضمين و مشخص شده باشد؛-ب

 معتبر بازخريد آنها را قبل از سررسيد يكي از مؤسسات ،توليبه تشخيص م -ج

تعهد كرده باشد يا امكان تبديل كردن آنها به نقد در بازار ثانويه مطمئن وجود 

  .داشته باشد

يا مؤسسات مالي اعتباري داراي  ها بانكمنتشره توسط  هاي سپردة گواهي: 2- 3- 2

  .مجوز از بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران

ها و مؤسسات مالي اعتباري داراي مجوز از  ذاري نزد بانكگ سپردههر نوع : 3- 3- 2

  . بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران

 به عنوان يك صندوق زمين و ساختمان وجوه خود را در پروژه ساختماني صندوقاين  - 4- 2

كه مشخصات به صورت كلي آن در زير و با جزئيات بيشتر در پيوست اين اميدنامه شرح داده 

    :كند گذاري مي مايهشده است، سر

  ...................................................................................................................:نام پروژه

  .............................................................................................................:پروژهنشاني 

  متر مربع   :.................. متراژ زمين پروژه

   : به تفكيك كل، مسكوني و تجاريپروژهساختماني تعداد واحدهاي 

  .واحد...........واحد؛  تجاري............ مسكوني واحد؛............كل
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  : به تفكيك كل، مسكوني و تجاريواحد متراژ زير بناي پروژه

     .مترمربع....................مترمربع؛ تجاري................؛ مسكونيمتر مربع.. ...........كل

  ميليون ريال: ................سباارزش زمين پروژه در زمان ثبت صندوق نزد 

  ماه: ................ ساخت پروژهپيش بيني زمان 

  ميليون ريال: ............... پيش بيني كل هزينه ساخت پروژه

  : به تفكيك كل و نوع كاربريبيني متوسط قيمت هر متر مربع واحدهاي ساختماني پيش

  ميليون ريال........... ....:..ميليون ريال؛  تجاري: ....................ميليون ريال؛ مسكوني: ..................كل
  

  ::گذاري در صندوق گذاري در صندوق   ريسك سرمايهريسك سرمايه--33
گذاري در صندوق سودآور باشد، ولي  سرمايهه است تا البته، تمهيدات لازم به عمل آمد -1- 3

گذاران   سرمايه، بنابراين.وجود داردهاي صندوق همواره  گذاري در سرمايهوقوع زيان احتمال 

توجه ويژه مبذول هاي زير  از جمله ريسكگذاري در صندوق  هاي سرمايه ريسكهمة بايد به 

  .دارند

پروژه ساختماني مذكور در بند  صندوق در :هاي صندوق ريسك كاهش ارزش دارايي-2- 3

 و انتظار بر آن است كه با توجه به سود ناشي از ساخت و ساز و كند گذاري مي سرمايه 3- 2

 اما اين ؛گذاران ايجاد كند  بازده مناسبي براي سرمايه،ها در اين بخش افزايش عمومي قيمت

هاي صندوق  ارزش دارايي، قيمت زمين و ساختمانعمومي امكان وجود دارد كه با كاهش 

  .گذاران به بازده مورد انتظار دست پيدا نكنند كاهش يابد و سرمايه

با توجه به نياز پروژه به حجم زيادي از مصالح نظير  :افزايش قيمت مصالحريسك -3- 3

سيمان، آهن آلات، گچ، شيرآلات و غيره؛ در صورتي كه مصالح مورد نياز با افزايش قيمت غير 
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تناسب اين افزايش هزينه، افزوده نشود؛ مي روبرو شوند و قيمت واحدهاي ساخته شده ا منتظره

  .  بازده مورد انتظار صندوق كاهش خواهد يافت

مدير ساخت متعهد است كه در زمان  :عدم اتمام پروژه در موعد مقررريسك - 4- 3

هر چند . ان برساند عمليات ساخت پروژه را مطابق طرح توجيهي به پاي،تعيين شده در اميدنامه

 اما در ؛ مبلغي به عنوان جريمه از مدير ساخت دريافت خواهد شد در اين امر،در صورت تأخير

 اين امكان وجود دارد كه سود پروژه ،صورت عدم توانايي مدير ساخت در اتمام به موقع پروژه

  .كاهش يابد

گردان صندوق هرچند بازار :گذاري كاهش قيمت بازاري واحدهاي سرمايهريسك - 4- 3

اين امكان وجود دهد اما   نقدشوندگي آنها را افزايش مي،گذاري با دادوستد واحدهاي سرمايه

گذاري صندوق به دليل كاهش ارزش خالص پروژه يا شرايط  قيمت واحدهاي سرمايهدارد كه 

   .گذار شود  روندي كاهنده داشته باشد و بدين ترتيب باعث زيان سرمايه،خاص بازار

  

  

  

  

  ::گذاريگذاري  واحدهاي سرمايهواحدهاي سرمايه--44
گذاري در  در ازاي سرمايه. گذاري كوچكترين جزء سرماية صندوق است واحد سرمايه - 4-1

 تعداد واحدهاي ،گذاري در گواهي سرمايه. شود گذاري صادر مي صندوق، گواهي سرمايه
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ير ، سا)3-4(به استثناي تفاوت ذكر شده در بند. شود گذار درج مي گذاري هر سرمايه سرمايه

   .گذاري با يكديگر يكسان است حقوق دارندگان واحدهاي سرمايه

گذاري خود را در بورس  واحدهاي سرمايهد نتوان گذاري مي  واحدهاي سرمايهگاندارند - 4-2

كاهش يا . برسانند فروشبه وجود آمده،  يا بازار ديگري كه توسط بازارگردان بهاوراق بهادار 

  .ذاري، مؤثر استگ هاي بازاري واحدهاي سرمايه  در قيمتهاي صندوق، افزايش ارزش دارايي

گذاري خود را تا اتمام مراحل ساخت و  واحدهاي سرمايه توانند گذاران همچنين مي سرمايه

 سهم فروش واحدهاي ساختماني، نگهداري كرده و در پايان مراحل فروش واحدهاي يادشده،

  . دندريافت كنها   و ساير هزينهها هاي صندوق پس از كسر بدهي خود را از دارايي

ك لذاري صندوق را ماگ  درصد واحدهاي سرمايه5گذاراني كه حداقل   فقط سرمايه- 4-3

هايي كه در صلاحيت  گيري نموده و در تصميمتوانند در مجمع صندوق شركت  مي، باشند

در  ،گذاران سرمايهساير متولي به عنوان نماينده و حافظ منافع . مجمع صندوق است، رأي دهند

 اركان نظارت هاي ديگر بر فعاليتهمچنين متولي . دهد مجمع صندوق شركت كرده و رأي مي

به مجمع  صندوق را اركانديگر پيشنهاد تغيير  ،در چارچوب مفاد اساسنامهتواند  ميكرده و 

  .دهدصندوق ارائه 

گذاري  ه قبل از عرضة عمومي و همچنين در اولين عرضة عمومي، واحدهاي سرماي-4-4

در . گذاري است ريال براي هر واحد سرمايه... شوند؛ كه برابر  صندوق به قيمت مبنا عرضه مي

ذاري به قيمت صدور عرضه گ  مراحل بعدي براي افزايش سرماية صندوق، واحدهاي سرمايه

 برابر ارزشگذاري در هر مرحلة افزايش سرمايه،  هاي صدورِ واحدهاي سرمايه قيمت. شوند مي

چگونگي . ، خواهد بودگذاري هركدام كه كمتر باشد  سرمايههايياتي يا ارزش فروش واحدعمل

  .توضيح داده شده است) 6-4(گذاري، در بند ارزش واحدهاي سرمايهخالص محاسبة 
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 براي تأمين منابع مالي جهت اجراي پروژه، سرماية صندوق از طريق صدور واحدهاي -4-5

. يابد بيني شده در طرح توجيهي پروژه افزايش مي زماني پيشاري جديد، در مواعد  گذ سرمايه

گذاري به نسبت واحدهاي  گذاري جديد، دارندگان واحدهاي سرمايه در خريد واحدهاي سرمايه

. توانند اين حق را در چارچوب اساسنامه به فروش برسانند خود از حق تقدم برخوردارند و مي

كند و فقط به اشخاصي  ديره تاريخ معيني را اعلام ميدر هر مرحله از افزايش سرمايه، هيأت م

تقدم اعطاء خواهد شد و به  گذاري باشند، حق كه در تاريخ معين شده، داراي واحدهاي سرمايه

تقدم آن مرحله از  گذاري صندوق را بخرند، حق اشخاصي كه پس از اين تاريخ، واحدهاي سرمايه

هاي مذكور، محدود است و در  تقدم فاده از حقمهلت است. افزايش سرمايه اعطاء نخواهد شد

گذاري جديد، خود به خود باطل  صورت عدم استفاده از اين حق براي دريافت واحدهاي سرمايه

  .خواهد شد

گذاري بر اساس مفاد اساسنامه و مطابق دستورالعمل مصوب   ارزش واحدهاي سرمايه-4-6

ارزش تمام . شود وش محاسبه و اعلام ميعملياتي، محاسباتي و فرتمام شده، به تفكيك سبا 

در محاسبه ارزش . شود گرفته براي اجراي پروژه محاسبه مي هاي صورت شده براساس هزينه

در محاسبة . شود هاي صندوق به قيمت روز در نظر گرفته مي عملياتي، ارزش تمامي دارايي

ارزش . افزوده خواهد شدارزش محاسباتي، ارزش روز قراردادهاي صندوق نيز به ارزش عملياتي 

هاي مشابه در منطقة اجراي پروژه و با در نظر گرفتن  فروش نيز براساس قيمت روز ساختمان

يابي به اطلاعات بيشتر در مورد  مندان براي دست علاقه. شود درصد پيشرفت پروژه تعيين مي

واحدهاي  ارزشخالص نحوة محاسبة دستورالعمل "هاي يادشده بايد  چگونگي محاسبه ارزش

   .را مطالعه نمايند" زمين و ساختمانهاي  صندوقگذاري  سرمايه
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گذاري در پايان عمر صندوق و براساس مفاد اساسنامه صورت  ابطال واحدهاي سرمايه -4-7

هاي صندوق  گذاران از دارايي گذاري سهم هر يك از سرمايه با ابطال واحدهاي سرمايه. گيرد مي

  .شود ر اساس مفاد اساسنامه به آنها پرداخت ميهاي آن و ب پس از كسر بدهي

  

  ::اقامت صندوقاقامت صندوق   محل  محل --55

نشاني نشاني به به .......... .......... صندوق در شهر گذاري  سرمايهمحل اقامت صندوق توسط مدير 

  . . تعيين شده استتعيين شده است.......................................... .......................................... 

  :: اركان صندوق اركان صندوق--66
، مدير ناظر، مدير ساخت، گذاري يهمدير سرمامجمع صندوق،  اركان صندوق شامل -6-1

صندوق است كه هر كدام به و هيأت مديرة  حسابرس ،بازارگردان، نويس متعهد پذيره، متولي

   :شود شرح زير معرفي مي

 درصد 5گذاراني كه هركدام حداقل   مجمع صندوق از اجتماع سرمايه:مجمع صندوق -6-2

 و متولي به عنوان نمايندة ساير گذاري صندوق را تحت تملك دارند واحدهاي سرمايه

اختيارات مجمع صندوق در . شود  طي تشريفات مذكور در اساسنامه تشكيل مي،گذاران سرمايه

به انتخاب يا عزل راجع گيري  تصميم: ترين آنها عبارتند از  كه مهم؛اساسنامه ذكر شده است

ب قراردادهاي نمونه كه با ساير اركان صندوق، تصويب تغييرات در اساسنامه و اميدنامه، تصوي

ها، تصويب صورتهاي  شود، تصويب اسناد و روش برگزاري مزايده اركان صندوق منعقد ميساير 

گذاران، برخي از   به منظور رعايت حقوق سرمايه.انحلال صندوق گيري راجع به مالي و تصميم

  . تصميمات مجمع بايد به تأييد سازمان بورس و اوراق بهادار برسد
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است كه در .. .....................شركت ، صندوقگذاري  سرمايه مدير :گذاري  سرمايهديرم- 6-3

...... ........... هاي شهرستان ثبت شركتنزد مرجع ....... ............با شمارة ثبت ......................... تاريخ 

  ............................................................ست از اعبارتگذاري   سرمايهنشاني مدير .استبه ثبت رسيده 

مشخصات و سوابق گذاري  سرمايه به همراه اين اميدنامه، مدير . ................................................

در اساسنامه  گذاري مدير سرمايههاي   مسئوليتوظايف و. كاري خود را نيز انتشار داده است

 صدور واحدهاي انجام برخي از مراحل: كه مهمترين آنها عبارتند از است درج شده

تهية مالي صندوق، ثبت وقايع  ،گذار  ثبت و نگهداري حساب هر سرمايهگذاري، سرمايه

ها با تأييد متولي،  صدور دستور پرداخت هزينههاي عملكرد صندوق،   هاي مالي و گزارش صورت

واحدهاي هاي عملياتي، محاسباتي و فروش  شبررسي پيشرفت مالي پروژه، محاسبه ارز

انجام عمليات مزايده پيشنهاد افزايش سرمايه به هيأت مديره و توجيه آن،  ،گذاري سرمايه

تعيين صاحبان امضاي مجاز مطابق مصوبات مجمع صندوق، تصفية صندوق در شرايط معمول، 

 لازم در آن، دعوت از مجمع ار اطلاعاتشصندوق به تأييد متولي، طراحي تارنماي صندوق و انت

  .  است نمايندگي صندوق در برابر ديگرانوصندوق در مواقع مقتضي 

براساس قانون نظام مهندسي و كنترل  كه  مدير ساخت صندوق:مدير ساخت -6-4

، شركت داراي پروانة اشتغال به كار اجراي ساختمان در سطح پايه يك است ،انمساخت

هاي  نزد مرجع ثبت شركت...................با شمارة ثبت..................  كه در تاريخ است....................... 

نشاني مدير ساخت عبارت است از . به ثبت رسيده است............. شهرستان 

ت مشخصات و سوابق به همراه اين اميدنامه، مدير ساخ.................................................................... . 

 است وظايف واختيارات مدير ساخت در اساسنامه درج شده. كاري خود را نيز انتشار داده است

 رأساً يا از طريق عقد قرارداد با  ساختماني صندوقاجراي پروژه: ترين آنها عبارتند از كه مهم
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در مواعد مقرر در پروژه فيزيكي و مالي هاي پيشرفت  ارايه صورت وضعيت، صلاح پيمانكاران ذي

هاي مربوطه  و گزارش پروژه  هاي عملياتي، محاسباتي و فروش  محاسبة ارزشو اساسنامه، 

 . دستورالعمل مربوطهمطابق 

 ،براساس قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان مدير ناظر صندوق كه :ناظرمدير  -6-5

 است كه در ......................................، شركت استنظارت پايه يك به كار داراي پروانه اشتغال 

................. هاي شهرستان  نزد مرجع ثبت شركت................... با شمارة ثبت ......................... تاريخ 

به . ....................................................................نشاني مدير ناظر عبارت است از . به ثبت رسيده است

وظايف .  مشخصات و سوابق كاري خود را نيز انتشار داده استناظرهمراه اين اميدنامه، مدير 

تأييد طرح : ترين آنها عبارتند از  است كه مهم در اساسنامه درج شدهناظرواختيارات مدير 

ملي ساختمان، جهت تطبيق با طرح توجيهي و مقررات نظارت بر اجراي پروژه ، توجيهي پروژه

هاي لازم در  گزارشارائة لاح انحرافات احتمالي در اجراي پروژه، صتذكرات لازم براي اارايه 

پيشرفت بررسي و تأييد صورتي كه مدير ساخت در اجراي پروژه به تذكرات وي عمل ننمايد، 

رفت اي پيش هاي دوره تهيه گزارش ،فيزيكي پروژه، بررسي و اظهارنظر راجع به ارزش پروژه

و انجام كلية وظايفي كه مطابق قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان و مقررات پروژه 

  .استمربوطه به عهدة ناظر 

به شماره ..................... است كه در تاريخ ......... بانك /  شركت، صندوقمتولي: متولي -6-6

 متولينشاني . استبه ثبت رسيده .... ........هاي شهرستان  نزد مرجع ثبت شركت............. ثبت 

 متوليهاي   و مسئوليتيفاوظ........................................... ..............................................از   عبارتست

شركت در جلسات مجمع صندوق : ترين آنها عبارتند از كه مهم ؛در اساسنامه قيد شده است

گذاري صندوق را   درصد واحدهاي سرمايه5ذاراني كه كمتر از گ  جانب سرمايهواعمال رأي از 
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اجراي صحيح نظور اطمينان از مساير اركان به  بر تنظار دارند با رعايت مصالح آنها،

هاي  بررسي و تأييد دستور پرداخت از محل داراييها و پيگيري تخلفات احتمالي آنها،  مسئوليت

گذاران  كه منافع سرمايه در صورتيصندوق به مجمع ب ديگر اركان عزل و نصپيشنهاد صندوق، 

 براي اطلاع  خود راو سوابق كاريمشخصات  متولي ،به همراه اين اميدنامه. ايجاب كند

  . استده وذاران اعلام نمگ سرمايه

است كه در تاريخ ........... بانك/  شركت، صندوقنويس متعهدپذيره :نويس متعهدپذيره -6-7

به ثبت ............... هاي شهرستان  نزد مرجع ثبت شركت..................  شماره ثبت اب............... ....

  ................................................................................. عبارتست از نويس متعهدپذيرهنشاني . استرسيده 

نويس   به همراه اين اميدنامه، متعهدپذيره...................................................................................

كه در  در صورتي. گذاران اعلام نموده است مشخصات و سوابق كاري خود را براي اطلاع سرمايه

گذاري خريداري نشوند،  حله از افزايش سرمايه، تعدادي از واحدهاي سرمايهرهر م

 باقيماندهگذاري  واحدهاي سرمايهموظف است مطابق مقررات اساسنامه، اين نويس  پذيرهمتعهد

نويسي به تعهد  كه متعهد پذيره بدين ترتيب در صورتي. ، خريداري كندقيمت صدور آنهارا به 

آوري شده و  خود در اين زمينه عمل نمايد، وجوه لازم براي اجراي هر مرحله از پروژه جمع

   . با تأخير مواجه نخواهد شد،به دليل كمبود نقدينگيپروژه اجراي 

با شماره ................... است كه در تاريخ .......... بازارگردان صندوق، شركت:  بازارگردان-6-8

نشاني . به ثبت رسيده است............... هاي شهرستان  نزد مرجع ثبت شركت.................. ثبت 

 ............................................................................................................................... از بازارگردان عبارتست

گذاران  به همراه اين اميدنامه، بازارگردان مشخصات و سوابق كاري خود را براي اطلاع سرمايه

 كه در اساسنامه قيد شده، بازارگرداني واحدهاي وظيفة اصلي بازارگردان. اعلام نموده است
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 دامنه مجاز نوسان بازارگردان با. استاساسنامه () براساس پيوست شمارهگذاري صندوق  سرمايه

به بازارگرداني واحدهاي ...... روزانة و حداقل حجم معاملات ...... مظنة قيمت  ة، دامن.....

شود و  اي قيمت بازارگردان هر روز اعلام ميه مظنه. گذاري صندوق خواهد پرداخت سرمايه

د نتوان گذاري خود داشته باشند، مي گذاران تمايل به فروش واحدهاي سرمايه هرگاه سرمايه

اساسنامه، به مظنة خريد () گذاري خود را با شرايط ذكر شده در پيوست واحدهاي سرمايه

 مجبور به فروش به بازارگردان نيستند و گذاران البته سرمايه. بازارگردان، به بازارگردان بفروشند

توانند  گذاري آنها وجود داشته باشد، مي كه خريدار بهتري براي واحدهاي سرمايه در صورتي

   .گذاري خود را به وي بفروشند واحدهاي سرمايه

 اب............ است كه در تاريخ ...............  مؤسسة حسابرسي ، حسابرس صندوق:حسابرس -6-9

. استبه ثبت رسيده .............. هاي شهرستان نزد مرجع ثبت شركت.................. اره ثبت شم

 ...................................................................................................................نشاني حسابرس عبارتست از 

گذاران  مشخصات و سوابق كاري خود را براي اطلاع سرمايهرس به همراه اين اميدنامه، حساب

ترين  ؛ كه مهمهاي حسابرس در اساسنامه قيد شده است وظايف و مسئوليت. اعلام نموده است

هاي داخلي  هاي كنترل راجع به كفايت و رعايت اصول و رويهحسابرس بايد : آنها عبارتند از

از درستي ثبت و نگهداري اخت اظهار نظر نمايد، گذاري، مدير ناظر و مدير س مدير سرمايه

هاي مالي صندوق را در مقاطع  هاي عملكرد و صورت هاي صندوق مطمئن شود، گزارش حساب

هاي  محاسبة ارزشراجع به صحت زماني معين بررسي كرده و راجع به آنها اظهارنظر نمايد و 

ن قيمت صدور واحدهاي و همچنيگذاري  واحدهاي سرمايهعملياتي، محاسباتي و فروش 

  . .گذاري، اظهارنظر نمايد سرمايه
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نويس، و  گذاري، مدير ساخت، مدير ناظر، متعهد پذيره مدير سرمايه :هيأت مديره - 6-10

متولي صندوق هر كدام يك شخص حقيقي را كه طبق قانون نظام مهندسي و كنترل 

اي معماري، عمران ه شد در رشتهساختمان، داراي پروانة اشتغال به كار مهندسي پاية يك يا ار

وظايف و اختيارات هيأت . نمايند  مديره معرفي ميتو شهرسازي باشد، به منظور تشكيل هيأ

هاي عملياتي،  تصويب ارزش: مديره در اساسنامه قيد شده است كه مهمترين آنها عبارتند از

ش سرمايه در هر گذاري، تصويب مبلغ لازم براي افزاي محاسباتي و فروش واحدهاي سرمايه

مرحله، تأييد صلاحيت مدير ساخت يا پيمانكاران براي اجراي هر مرحله از پروژه، اتخاذ 

تصميمات لازم در فرآيند مزايدة فروش و پيش فروش واحدهاي ساختماني صندوق، تعيين 

ها يا  گيري راجع به تغيير هزينه هاي تأخير در اجراي پروژه، و تصميم مسئول پرداخت جريمه

  .   بندي اجراي پروژه در شرايط استثنايي مانز

  

  ::گذاري در صندوقگذاري در صندوق  هاي سرمايههاي سرمايه   هزينه هزينه--77
  در اساسنامه قيد شده، هاي صندوق از محل داراييقابل پرداخت هاي   فهرست هزينه- 7-1

 ،هاي طرح دعاوي به نفع صندوق يا عليه اركان صندوق  نظير هزينه،ها برخي از اين هزينه. ستا

بستگي بيني بوده و به موضوع دعاوي و مراحل و سرعت پيشرفت آنها  پيشغيرقابلبه طور كلي 

ها نظير كارمزد معاملات اوراق بهادار، هزينة سود تسهيلات بانكي، هزينة  برخي از هزينه. دارد

نام صندوق يا هزينة نقل و انتقال وجوه صندوق، از طريق مذاكرة مدير  نگهداري اوراق بهادار بي

از ديگر برخي . شود دهندگان اين خدمات يا تسهيلات تعيين مي صندوق با ارائهذاري گ سرمايه

 فروش يا فروش  ساخت پروژه، هزينه تبليغات پيشة، هزينهاي تأسيس ها نظير هزينه هزينه
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 از پيش دنشو هاي صندوق پرداخت مي از محل داراييكه واحدهاي ساختماني و كارمزد اركان 

 اين 3-7در بند دارند اي   مبلغ از پيش تعيين شدهيي كهها  از هزينهخشآن ب. اند تعيين شده

  .اند  قيد شدهاميدنامه 

شوند  هاي صندوق پرداخت مي از محل دارايي) 1-7(هايي كه براساس بند  علاوه بر هزينه- 7-2

را از ) 4- 7(هاي مندرج در جدول گذاري در صندوق، هزينه گذار بايد در هنگام سرمايه سرمايه

  . هاي خود پرداخت كند محل دارايي

هاي صندوق كه از قبل قابل  هاي قابل پرداخت از محل دارايي  آن قسمت از هزينه- 7-3

  :استزير جدول  به شرح است،بيني  پيش

  شرح نحوة محاسبة هزينه  عنوان هزينه  رديف
 تصويب ا بميليون ريال با ارائة مدارك مثبته.... حداكثر تا مبلغ   هاي تأسيس هزينه  1

  مجمع صندوق
  ميليون ريال .... كلاً به مبلغ   هزينه ساخت پروژه   2
غ پيش فروش و فروش يهزينه تبل  3

  واحدهاي ساختماني صندوق
 )2رديف (بيني شده هاي ساخت پيش درصد از هزينه.... سالانه 
 حداكثر تا است، فروش نشده در درصد كل پروژه كه پيش ضرب
   ميليون ريال.... سقف 

  : مجموع موارد زير  گذاري كارمزد مدير سرمايه  4
  ؛هاي ساخت طي دوره درصد از هزينه....  معادل ،براي هر دوره -
درصد از متوسط ماندة تسهيلات ....  معادل ،براي هر دوره -

  ؛بانكي دريافت شده براي اجراي پروژه در ابتدا و انتهاي دوره
هاي  ق يافتة داراييدرصد از سود تحق....  معادل ،براي هر دوره -

گذاري نشده است در آن  صندوق كه در پروژة صندوق سرمايه
  ؛دوره

  ؛ريال براي دعوت و تشكيل هر مجمع عمومي صندوق...  -
درصد از مبالغ حاصل از فروش يا پيش فروش واحدهاي ...  -

  .ساختماني پروژه در اجراي هر مزايده
  :مجموع موارد زير   ناظركارمزد مدير  5

  ؛ براي تأييد طرح توجيهي پروژهريال ... -
هاي پيشرفت فيزيكي  درصد از مبالغ ريالي صورت وضعيت...  -

  ؛بررسي شده
درصد از تفاوت ارزش عملياتي پروژه با ارزش عملياتي پروژه ... -
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در گزارش قبلي در قبال بررسي و اظهارنظر راجع به گزارش 
   ،ارزش عملياتي، محاسباتي و فروش پروژه

  .ازاي تهية هر گزارش پيشرفت پروژهريال به ...  -
  : مجموع موارد زير  متوليكارمزد   6

هاي ساخت طي  هزينه درصد از ..... معادل ،براي هر دوره -
  ه؛دور

   .ميليون ريال....... سالانه مبلغ ثابت  -
گذاري عرضه شده در  درصد از قيمت مبناي واحدهاي سرمايه...   نويس پذيره متعهدكارمزد    7

  ور اوليهدورة صد
در عرضه شده گذاري  قيمت صدور واحدهاي سرمايهدرصد از ... 

  .هر مرحله از افزايش سرمايه
  : مجموع موارد زير  الزحمة حسابرس حق  8

براي اظهار نظر راجع به ميليون ريال .... سالانه مبلغ ثابت  -
 ؛اي ههاي دور گزارش

 ؛وره دطيهاي ساخت  درصد از هزينه...  معادل ،براي هر دوره -
ريال براي اظهارنظر راجع به هربار محاسبة خالص .... مبلغ  -

  . گذاري ارزش و قيمت صدور واحدهاي سرمايه
  :مجموع مبالغ زير  كارمزد تصفيه صندوق  9

 ؛ريال بابت هر واحد ساختماني پروژة صندوق.... مبلغ  -
درصد از ارزش عملياتي واحدهاي ...  معادل ،براي هر دوره -

  . ريال...  حداكثر تا سقف ر پايان دورهگذاري د سرمايه
ريال براي هر جلسه ... به تصويب مجمع صندوق حداكثر تا سقف   حق حضور اعضاي هيأت مديره  10

  . مديرهتحضور هر عضو هيأ
  

  :، عبارتند از)اند كه بعضاً در اساسنامه نيز قيد شده(هاي فوق برخي نكات مهم در رابطه با هزينه

أسيس بلافاصله پس از تصويب مجمع صندوق، قابل پرداخت خواهد هاي ت هزينه) الف

  .بود

 مفهوم رنين در اساسنامه و اميدنامة صندوق بچه در جدول فوق و همعبارت هزين ) ب

بسياري از مواردي كه در جدول .  لحاظ حسابداري دقيقاً منطبق نيستههزينه ب

اري ابتدا به عنوان دارايي اند، براساس اصول حسابد فوق، به عنوان هزينه ياد شده

تناسباً به مصندوق شناسايي شده و پس از فروش واحدهاي ساختماني پروژه، 
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. شوند ، منظور مي)قيمت تمام شدة واحدهاي ساختماني فروش رفته( حساب هزينه

هاي ساخت از قبيل قيمت زمين، تأسيسات، تجهيزات، مصالح و دستمزدهاي  هزينه

  .شوند اين نوع محسوب مياجراي پروژه، عموماً از 

هاي طراحي  شامل قيمت زمين، هزينه)  جدول فوق2بند (هاي ساخت پروژه هزينه ) ج

ي، تجهيزات و صرفسازي، مصالح م سازي، گودبرداري، محوطه ها، آماده نقشه

آلات، دستمزدهاي اجراي پروژه اعم  تأسيسات مكانيكي و برقي، هزينة اجارة ماشين

 مدير ساخت و پيمانكاران فرعي و به طور كلي شامل كلية از كارمزد يا دستمزد

مسئول اجراي هر مرحله و مبلغي از كل هزينة . باشد هاي اجراي پروژه مي هزينه

بندي  ساخت كه براي اجراي آن مرحله بايد به وي پرداخت شود و همچنين زمان

امه درج هاي تأخير، در طرح توجيهي پيوست اين اميدن اجراي هر مرحله و جريمه

اجراي مراحل اغلب  مجانبراساس يك قرارداد با صندوق، امدير ساخت، . شده است

بندي و با دريافت مبالغ مندرج در طرح   را با مشخصات، كيفيت، زمانپروژه

تعديل قرارداد مدير ساخت ممكن نيست مگر اينكه . توجيهي به عهده گرفته است

به تأييد هيأت زدهاي اجراي پروژه، هاي مصالح، تأسيسات، تجهيزات و دستم قيمت

 در اين صورت بايد اميدنامه .تغييرات زيادي نمايندمديره و تصويب مجمع صندوق 

مجمع صندوق و تأييد و ثبت نزد و پس از تصويب توسط صندوق اصلاح شده 

  .سازمان بورس و اوراق بهادار، در تارنماي صندوق منتشر شود

هاي تحقق يافتة همان  ، در هر دورة سه ماهه، هزينهگذاري موظف است مدير سرمايه ) د

هزينة براي  در هر دوره خصوصاً بايد .هاي صندوق منظور نمايد دوره را در حساب

هاي صندوق ذخيرة  نويس، و كارمزد تصفيه در حساب تبليغات، كارمزد متعهد پذيره
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مزد تصفيه به هرگاه ذخيرة منظور شده بابت هزينة تبليغات و كار. شودكافي منظور 

ها متوقف خواهد  هاي مذكور در جدول فوق برسد، منظور كردن اين ذخيره سقف

  : شود متوقف مينيز منظور كردن اين ذخاير در شرايط زير . شد

فروش يا فروش تمام واحدهاي   ذخيرة هزينة تبليغات، پس از پيش- 1  

  ساختماني پروژه؛

  آخرين افزايش سرمايه؛نويس، پس از  كارمزد متعهد پذيره  ذخيرة- 2  

  .كارمزد تصفيه، پس از اتمام مراحل ساخت پروژه  ذخيرة- 3  

گذاري و انتقال آنها به خريداران و  هاي صدور اسناد مالكيت واحدهاي سرمايه هزينه ) هـ

شود و   از محل ذخيرة كارمزد تصفيه پرداخت مي،هاي تصفية صندوق كلية هزينه

  .گذاري تأمين خواهد شد توسط مدير سرمايهچنانچه اين ذخيره كافي نباشد، 

ها و كارمزدهاي مذكور در جدول فوق، در اساسنامه درج  بندي پرداخت هزينه زمان ) و

ها و كارمزدها، به استثناء پرداخت بابت  از هر پرداخت بابت هزينه. شده است

 نويس و كارمزد تصفيه، ده درصد كسر الزحمة حسابرس، كارمزد متعهد پذيره حق

كه  مبالغ كسر شده در هر سال مالي، در پايان سال مالي بعد و در صورتي. شود مي

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

نامة بانكي بدون قيد و  توانند با ارائة ضمانت متولي، مدير ناظر و مدير ساخت مي

  .پايان هر سال مالي دريافت دارندشرط به نفع صندوق، مبالغ كسر شده را در 

هاي تهيه شده توسط مدير ساخت را بررسي  كه مدير ناظر، صورت وضعيت صورتيدر )  ز

نموده ولي تأييد نكند، كارمزد وي براي بررسي مجدد صورت وضعيت اصلاح شده 
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براي همان مراحلي كه قبلاً بررسي شده بودند، به عهدة مدير ساخت بوده و در 

  .گردد صندوق به حساب بدهي مدير ساخت منظور ميهاي  حساب

هاي  گذاري در صندوق از محل دارايي گذار بايد هنگام سرمايه هايي كه سرمايه   هزينه-7-4

  :خود پرداخت كند، به شرح جدول زير است

  دريافت كننده  مبلغ  عنوان هزينه رديف
  نويس متعهد پذيره  *ذاريگ ريال براي صدور هر گواهي سرمايه... مبلغ   كارمزد صدور   1
درصد از مبلغ فروش در قبال فروش واحدهاي ...   كارمزد فروش  2

  گذاري به بازارگردان سرمايه
  نويس متعهد پذيره

درصد از مبلغ خريد در قبال خريد واحدهاي ...   كارمزد خريد  3
  گذاري از بازارگردان سرمايه

  نويس متعهد پذيره

گذاري فروخته نشده به  گذاري، براي باقيماندة واحدهاي سرمايه رمايهكه صدور واحدهاي س در صورتي* 
گذاري جديد، كارمزد صدور  بازارگردان باشد، فقط كارمزد فروش دريافت شده و بابت صدور گواهي سرمايه

  .شود دريافت نمي
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