
 گذاري زمين و ساختماندستورالعمل تأسيس صندوق سرمايه

 هيئت مديره سازمان بورس و اوراق بهادار 92/10/0811مصوب 

 

گذاري قانون بازار اوراق بهادار تحت عنوان دستورالعمل تأسيس صندوق سرمايه 7مادۀ  2دستورالعمل حاضر در راستاي اجراي بند 

به تصووي  ييوأم موديرۀ سوازمان بوورو و اوراق بهوادار رسويدت و در تواريخ  22/10/0811زمين و ساختمان، تدوين و در تاريخ 

توسو  ييوأم  07/18/0828و  27/02/0822قانون توسعۀ ابزاريا و نهاديواي موالج جديود  و  2) در اجراي مادۀ  01/12/0821

  .مديرۀ سازمان بورو و اوراق بهادار اصلاح شد

 ماده يك:  

مجلوس  0811ي يك قانون بازار اوراق بهادار جمهوري اسلامج ايوران مصووآ رمرموات كه در مادتيايج اصطلاحام و واژت

يوا داراي معوانج زيور اند، به يمان مفاييم در اين دستورالعمل نيوز كواربرد دارنودا سواير واژتشوراي اسلامج تعريف شدت

  :باشندمج

o بند يك:  

  .مجلس شوراي اسلامج است 0811ايران، مصوآ رمرمات  قانون: قانون بازار اوراق بهادار جمهوري اسلامج

o بند دو:  

  .ييأم وزيران است21/10/0811نامۀ اجرايج قانون بازار اوراق بهادار مصوآ نامۀ اجرايج: ريينريين

o بند سه:  

 .حذف شد

o بند چهار:  

 .حذف شد

o بند پنج:  

 .مج باشدي ساختمانج است كه موضوع فعاليت صندوق اجراي رن پروژت: پروژت

o بند شش:  

 .يزينۀ ساخت: يزينۀ اجراي پروژۀ صندوق بدون در نظرگرفتن ارزش زمين رن است



o بند هفت:  

مقررام: اعم است از مصوبام ييأم وزيران، شورا، سوازمان و نيوز مصووبام سواير مراجوح در حودود اختيوارام 

ويۀ اجرايج و بخشنامه  در خصوص بازار نامه، دستورالعمل، رتفويض شدت به رنان تحت ير عنوان )از قبيل ريين

  .اوراق بهادار و فعالان رن كه جهت اجرا ابلاغ شدت باشد

o بند هشت:  

درصد سهام شوركت را داشوته  01سهامدار عمدت: سهامداري است كه به يمرات اشخاص وابسته به خود حداقل 

  .باشد

o بند نه:  

يمسور و فرزنودان  رن )نود از افوراد تحوت ت فول اشخاص وابسته: اشخاص وابسته به ير شخص حقيقج عبارت

 :شخص و اشخاص وابسته به ير شخص حقوقج عبارتند از

بالاترين مقام اجرايج )نظير مديرعامل شركت يا ، مديران بلافصل بالاترين مقوام اجرايوج، اعيواي ييوأم  -الف

 يا؛يمسر و فرزندان  رن)مديرۀ يا ييأم امناي شخص حقوقج و اشخاص تحت ت فل 

 كنترل؛ تحت حقوقج اشخاص –آ 

ير شخصج كه به تنهايج يا يمرات اشخاص موضوع بندياي الف و آ اين بند كنترل رن شوخص حقووقج را  -ج 

 .در اختيار داشته باشد؛

 ماده يك مكرر:  

اوراق قوانون بوازار  0مادۀ  21گذاري موضوع بند ياي سرمايهگذاري زمين و ساختمان از مصاديق صندوقصندوق سرمايه

  0گذاري مشوتر  موضووع بنود )ياي سرمايهقانون توسعه ابزاريا و نهادياي مالج جديد و صندوق 0بهادار، بند يو مادۀ 

شود؛ كه با اخذ مجوز ، محسوآ مج 21/12/0817  قانون سامانديج و حمايت از توليد و عرضه مس ن مصوآ 01مادۀ )

گذاران اعم از داخلوج و خوارجج و تخصويص رن بوه سواخت پوروژت يوا يهروري وجوت از سرمااز سازمان تأسيس و به جمح

  .پردازدياي ساختمانج مجپروژت

 ماده دو:  

براي تأييد اركان پيشنهادي صندوق و صدور موافقت اصولج تأسيس صندوق توس  سازمان، ارائۀ اطلاعام و مودار  زيور 

  :ياي مورد نظر سازمان ضروري استدر قال  فرم

o بند يك:  



 تقاضاي صدور موافقت اصولج تأسيس صندوق؛

o بند دو:  

 اطلاعام مربوط به اركان پيشنهادي صندوق شامل؛

 

 مشخصام يويتج يا ثبتج؛  2-0

 يا؛مشخصام اعياي ييأم مديرت و مديرعامل و سوابق فعاليت رن  2-2

 ياي عمل رد و ساير اطلاعام مالج و عمل ردي؛رخرين صورتهاي مالج و گزارش  2-8

 سوابق فعاليت؛  2-1

 

 سهامداران عمدت؛  2-1

o بند سه:  

اطلاعام اصلج پروژت كه عبارتند از: بررورد يزينه ساخت پروژت، محل زمين پوروژت، پويب بينوج متوراژ زيربنوا، 

  .ت نولوژي ساخت و برروردياي مالج پروژت

o بند چهار:  

 .ساير اطلاعام و مدار  به تشخيص معاونت مربوطه در سازمان

o ره يكتبص:  

بوه پيشونهاد  8درصورم كامل بودن مدار  طبق اين مادت، موافقت اصولج تأسويس صوندوق بوا رعايوت موادت 

ي مجوز معاونت مربوطه و تأييد رياست سازمان صادر مج شودا صدور موافقت اصولج تأسيس صندوق، به منزله

، لازم اسوت مجووز تأسويس و شود و قبل از تأسيس و فعاليت صوندوقتأسيس و فعاليت صندوق محسوآ نمج

  .شودفعاليت مطابق مفاد اين دستورالعمل اخذ شودا اين موضوع در موافقت اصولج صادرت قيد مج

o تبصره دو:  

تواند به تقاضاي مينفح، اعتبوار رن اعتبار موافقت اصولج حداكثر شب مات از تاريخ صدور رن است و سازمان مج

توانود تقاضواي كندا طج مودم اعتبوار موافقوت اصوولج، متقاضوج مج را حداكثر به مدم شب مات ديگر تمديد



بوه سوازمان ارائوه ديودا ايون موضووع در موافقوت  1تأسيس صندوق را با ارائۀ اطلاعام و مدار  موضوع مادت 

  .شوداصولج، قيد مج

 ماده سه:  

 :گيرددر تأييد اركان پيشنهادي صندوق، سازمان شراي  زير را در نظر مج

o بند يك:  

كنندۀ صندوق شامل متولج و مدير ناظر، بايد از اركان اجرايوج صوندوق شوامل مودير حسابرو و اركان نظارم

نويس مستقل باشندا براي اين منظور حسابرو و اركان نظوارم ساخت، مديرصندوق، بازارگردان و متعهد پذيرت

 :كنندۀ صندوق

مديران بلافصول بوالاترين مودير اجرايوج مشوتر  بوا  نبايد عيو ييأم مديرت يا بالاترين مدير اجرايج و  -0-0

 اركان اجرايج داشته باشند؛

 درصد سهام اركان اجرايج را در تملك داشته باشند؛ 01نبايد به طور مستقيم يا غيرمستقيم بيب از   -0-2

 نبايد به طور مستقيم يا غير مستقيم تحت كنترل اركان اجرايج باشند؛  -0-8

 .و كار ديگري با اركان اجرايج منافح مشتر  عمدت داشته باشندنبايد در كس    -0-1

o بند دو:  

 .ياي خود داشته باشنداركان اجرايج صندوق، توانايج مالج كافج براي ايفاي مسئوليت

o بند سه:  

 .حسابرو صندوق از مؤسسام حسابرسج معتمد سازمان باشد

o بند چهار:  

 .در صندوق نداشته باشندسال اخير، سمت اجرايج اركان نظارتج ظرف يك

 ماده چهار:  

ياي مورد نظر سازمان ضوروري براي صدور مجوز تأسيس صندوق توس  سازمان، ارائۀ اطلاعام و مدار  زير در قال  فرم

  :است



o بند يك:  

 تقاضاي تأسيس صندوق؛

o بند دو:  

 طرح اساسنامه و اميدنامۀ صندوق كه مطابق نمونۀ مصوآ سازمان تنظيم و ت ميل شدت باشد؛ 

o بند سه:  

 قبولج سمت اركان صندوق كه صلاحيت رنها به تأييد سازمان رسيدت است؛

o بند چهار:  

 .حذف شد

o بند پنج:  

 ح صادر شدت است؛ ياي لازم براي اجراي پروژت كه توس  مراجح ميصلاتصوير مصدق مجوزيا و پروانه

o بند شش:  

شدۀ صندوق به رياست مدير صوندوق تشو يل صورم مجلس مجمح مؤسس صندوق كه از اجتماع اركان تأييد 

 شدت است؛ 

o بند هفت:  

 الاختيار اركان حاضر در مجمح مؤسس صندوق؛ نامه نمايندگان تامرونوشت معرفج

o بند هشت:  

ناموۀ ويت در ييأم موديرۀ صوندوق و تصووير مصودق معرفجقبولج سمت اعياي حقيقج معرفج شدت براي عي

 رنان؛ 

o بند نه:  

ساير اطلاعام و مدار  مهم كه به تشخيص معاونت مربوطه در سازمان اثر با ايميت در صدور مجووز تأسويس 

  .دارد



o تبصره يك:  

بر نهادياي موالج  در صورم كامل بودن اطلاعام و مدار  ارائه شدت طبق اين مادت، به پيشنهاد معاونت نظارم

شودا شراي  تأسويس و مهلوت ثبوت رن و تائيد رياست سازمان، مجوز تأسيس صندوق توس  سازمان صادر مج

يا و مؤسسام غيرتجاري و نزد سازمان، با رعايت اين دسوتورالعمل، در ايون مجووز قيود نزد مرجح ثبت شركت

 .شودمج

o تبصره دو:  

نمايندگان اركان صندوق رسيدت اسوت، بايود در اهوار نسوخه  صورم مجلس مجمح مؤسس كه به امياي كليۀ

 :حاوي موارد زير تنظيم و يك نسخه رن به سازمان تسليم شود

 تاريخ و م ان تش يل جلسۀ مجمح مؤسس؛ -0

اند با مكور سومت مشخصام ثبتج اشخاص حقوقج كه به عنوان يك يا اند ركن صندوق قبول سمت كردت -2

 يا؛رن

 نمايندگان اركان حاضر در جلسۀ مجمح؛يويت  -8

 يا؛يويت يا مشخصام صاحبان امياي مجاز صندوق و حدود اختيارام رن -1

 مصوبۀ مربوط به تصوي  اساسنامه و اميدنامۀ مورد تأييد سازمان؛ -1

 

 ماده پنج:  

عنووان صوندوق يا بوه صندوق پس از دريافت مجوز تأسيس از سازمان، بايود ظورف سوه موات نوزد مرجوح ثبوت شوركت

قانون توسعه ابزاريا و نهادياي مالج جديود،  0قانون بازار اوراق بهادار و بند يو مادۀ  0مادۀ  21گذاري موضوع بند سرمايه

به ثبت رسيدت و مدار  ثبت خود را به سازمان ارايه ديدا اين مهلت به تقاضاي متقاضج و پيشونهاد معاونوت نظوارم بور 

كه صندوق بر اساو شراي  مندرج در مجوز تأسويس صورتجيس سازمان قابل تمديد استا درنهادياي مالج و موافقت ري

اين دستورالعمل به ثبت رسيدت باشد، سازمان رن را به عنوان يك نهاد مالج نزد خود ثبت كردت  1مادت 0يموضوع تبصرت

 كندو مجوز فعاليت رن را صادر مج

o تبصره يك:  

صندوق نزد مرجح ثبت شركت يا در مهلت مقرر، مجووز تأسويس صوندوق از  در صورم عدم ارائۀ مدار  ثبت

ي اعتبار ساق  استا تأسيس صندوق پس از خاتمۀ اعتبار مجوز تأسيس، منوط به تقاضاي متقاضج، ارائۀ درجه

  .اطلاعام و مدار  لازم و بررسج توس  سازمان و صدور مجوز جديد براي تأسيس صندوق خوايد بود



o تبصره دو:  

، به عنوان صورم مجلس مجمح عموومج 1يمادت 2ينسخ لازم از صورم مجلس مجمح مؤسس موضوع تبصرت

  .شودتجارتج تسليم مجيا و مؤسسام غيرصندوق به ضميمۀ اظهارنامه ثبت، به مرجح ثبت شركت

 ماده شش:  

زير را ارائه و به تأييود سوازمان صندوق موظف است قبل از ارائۀ درخواست عرضه عمومج واحدياي سرمايه گذاري، موارد 

  :برساند

o بند يك:  

تأييديۀ كارشناو يا كارشناسان رسمج دادگستري حس  مورد در مورد ارزش دارايوج يواي گوزارش شودت در 

 رخرين صورم ياي مالج صندوق، در صورم تشخيص معاونت مربوطه در سازمان مبنج بر ضرورم رن؛ 

o بند دو:  

 فج قابليت ياي رن به خصوص در زمينه ي اطلاع رسانج؛نشانج تارنماي صندوق و معر

o بند سه:  

 معرفج نرم افزاريا، تجهيزام و نيروي انسانج تجهيز شدت توس  يريك از اركان براي اجراي پروژۀ صندوق؛ 

o بند چهار:  

 تصوير مصدق قرارداديايج كه مطابق مقررام بايد تمام يا برخج از اركان صندوق با صندوق منعقد نمايند؛ 

 ماده هفت:  

  :صدور مجوز اولين عرضۀ عمومج واحدياي سرمايه گذاري صندوق، منوط به ارايۀ اطلاعام و مدار  زير به سازمان است

o بند يك:  

 مياي اركان مورد نظر صندوق رسيدت باشد؛فرم تقاضاي ثبت اوراق بهادار كه به ا

o بند دو:  

ياي مالج قبل از ارائۀ درخواست مجوز عرضۀ عمومج درصورم گذشوت ي سالياي مالج حسابرسج شدتصورم

 مات از رغاز فعاليت صندوق ؛  0



o بند سه:  

صوورم موالج ي صندوق )در صورم وجود  شامل وقايح مالج از تاريخ رخورين ياي مالج حسابرسج شدتصورم

 ي عمومج اوراق بهاداري تقاضاي مجوز عرضهروز قبل از تاريخ ارائه 01سالانه تا حداكثر 

o بند سه مكرر:  

 صورم وضعيت پيشرفت فيزي ج و مالج پروژت ؛

o بند چهار:  

گزارش مدير صندوق در مورد رويدادياي مالج با ايميتج كه از تاريخ اظهارنظر حسابرو صندوق تا تاريخ ارائوۀ 

 درخواست صدور مجوز عرضۀ عمومج، رخ دادت است؛ 

o بند پنج:  

 ي اسناد مال يت زمين محل اجراي پروژت كه به نام صندوق منتقل شدت است؛ تصوير مصدق برابر با اصل شدت

o بند شش:  

گذاري تحوت گذاري به يمرات تعوداد واحودياي سورمايهفهرست اسامج و مشخصام دارندگان واحدياي سرمايه

 تملك يريك؛ 

o بند هفت:  

 يك نسخه از طرح توجيهج در صورم تغيير كه توس  اركان مورد نظر صندوق به اميا رسيدت است؛ 

o بند هشت:  

 صندوق؛گذاري نويسج واحدياي سرمايهطرح اعلاميۀ پذيرت

o بند نه:  

 تصوير مصدق پروانه ساخت

o تبصره:  

ياي بعدي، ارائۀ مدار  مذكور در بندياي گذاري، در عرضهبراي دريافت مجوز عرضۀ عمومج واحدياي سرمايه

  .ضروري نيست  2  و )1، )  2)



 ماده هشت:  

  :گذاري صندوق به قرار زير استسرمايهي عمومج اوليۀ واحدياي معيارياي موردنظر براي رد يا قبول درخواست عرضه

o بند يك:  

 ميليارد ريال نباشد؛ 011بينج شدت براي پروژت، كمتر از ياي ساخت پيبيزينه

o بند دو:  

كنندگان منابح مالج اجراي پروژت بوه غيوراز سورمايه بينج شدت در طرح توجيهج براي ساير تأمينبازديج پيب

 نظام بان ج كشور كمتر نباشد؛  گذاران، از كمترين نرخ تسهيلام در

o بند سه:  

در صورتهاي مالج صندوق گزارش شدت اند، مطابق نظريۀ كارشوناو  0مادت ي  0ياي موضوع بند ارزش دارايج

 يا كارشناسان رسمج دادگستري باشد؛ 

o بند چهار:  

ياي يور يوك از مسوئوليت رسوانج و ايفوايافزاريا، تجهيزام و نيروي انسانج معرفج شدت براي اطلاعتارنما، نرم

  .اركان مناس  و كافج باشد

o بند پنج:  

اظهارنظر حسابرو در مورد صورتهاي مالج مقبول و بدون شرط باشد يوا در صوورم مشوروط بوودن، بنودياي 

  .گذاران نداشته باشدشرط به تشخيص سازمان اثر با ايميت بر منافح سرمايه

o تبصره يك:  

گذاري براساو معيارياي اين مادت، به منزلۀ تأييد يا تيمين مزايا، سرمايه صدور مجوز عرضۀ عمومج واحدياي

افزاريوا، تجهيوزام و نيوروي بينج شدت در طرح تووجيهج پوروژۀ صوندوق، كفايوت نرممنافح و ساير موارد پيب

وق و گذاري در صوندانسانج معرفج شدت، تأييد صحت اطلاعام و مدار  ارائه شدت، توصيه و سفارش به سرمايه

نويسوج باشودا ايون موضووع بايود در اعلاميوۀ پذيرتتيمين صحت عمل رد اركان صندوق از طرف سازمان نمج

  .ياي صندوق قيد شودگذاري و ير گونه تبليغام و رگهجواحدياي سرمايه

 

 



o تبصره دو:  

ويسوج در مهلوت نروز از تاريخ صدور استا تاريخ شوروع و خاتموۀ پذيرت01اعتبار مجوز عرضه عمومج حداكثر 

مذكور، مطابق مفاد اساسنامۀ صندوق توس  ركن يا اركان مربوطه تعيين و اعلام خوايود شودا حوداكثر مودم 

  .شودنويسج در مجوز عرضۀ عمومج قيد مجپذيرت

o تبصره سه:  

عموومج توا زموان عرضوۀ در صورم وقوع رويدادياي مالج با ايميت در فاصلۀ زمانج بين ارائۀ درخواست عرضۀ 

گذاري صندوق، مدير صندوق موظف است رويدادياي مذكور را به سوازمان ارائوه و در عمومج واحدياي سرمايه

تارنماي صندوق منتشر نمايدا درصورم درخواست سازمان گزارش رويدادياي مذكور بايد بوه تأييود حسوابرو 

  .برسد

 ماده نه:  

گذاري، نتيجۀ عرضۀ عمومج بايود توسو  ركون تعيوين هروز پس از اتمام مهلت عرضۀ عمومج واحدياي سرماي 01ظرف 

گذاري استفادت از وجوت تاديه شدت در عرضۀ عمومج واحدياي سورمايه .شدت در اساسنامۀ صندوق به سازمان گزارش شود

  .صندوق، پس از تأييد ت ميل فرايند عرضۀ عمومج توس  سازمان، مجاز است

 ماده ده:  

د زير بايد ظرف يك يفته پس از ثبت نزد سوازمان، نوزد مرجوح ثبوت شوركت يوا و تغييرام و تصميمام درخصوص موار

  :موسسام غيرتجاري به ثبت رسد

o بند يك:  

 تغيير يريك از اركان يا نمايندگان اعياي ييأم مديرت؛

o بند دو:  

 تصوي  صورم ياي مالج سالانه؛

o بند سه:  

 تغيير در اساسنامه صندوق؛

o بند چهار:  

 صندوق يا توقف فعاليت رن؛تصميم به انحلال 



o بند پنج:  

 صاحبان امياي مجاز و حدود اختيارام رن يا؛

o بند شش:  

 تغيير روزنامه كثيرالانتشار صندوق؛

o بند هفت:  

 .ساير موارد به تشخيص معاونت نظارم بر نهادياي مالج

 ماده يازده:  

ف مهلوت مقورر بوه سوازمان ارائوه دينود و بوا اند اطلاعام و مدار  درخواستج سازمان را ظراركان صندوق موظفكليۀ 

  .بازرسان سازمان در امر بازرسج از پروژۀ ساختمانج يا دفاتر و اماكن مربوطه، يم اري نمايند

o تبصره:  

در صورتج كه ير يك از اركان صندوق از ارائۀ اطلاعام موضوع اين مادت خودداري كند يا از دسترسج بازرسوان 

مدار  ممانعت نمايد يا از بازديد رنها از پروژۀ ساختمانج و ساير دفواتر و امواكن مربوطوه سازمان به اطلاعام و 

قوانون بوازار اوراق  12ي موادت 2تواند صلاحيت وي را ملغج نمايد و براسواو بنود جلوگيري نمايد، سازمان مج

  .بهادار تحت پيگرد قانونج قرار ديد

 ماده دوازده:  

، ير يك از اركان صندوق صلاحيت خود را از دست بديد يا به ير دليول ي وج از اركوان كه به تشخيص سازماندرصورتج

صندوق بدون متصدي شود، جانشين وي بايد ظرف مهلت مقرر براساو تشريفام مندرج در اساسنامۀ صندوق، انتخاآ و 

وطه اقدام نموودت يوا ح وم بوه تواند رأساً نسبت به تعيين جانشين ركن مربصورم سازمان مججايگزين گردد؛ در غير اين

گذاري صوندوق يوا توقوف صودور تعليق يا لغو مجوز فعاليت صندوق يا توقف معاملام تمام يا بخشج از واحدياي سورمايه

  .گذاري جديد نمايد يا به تركيبج از موارد مذكور ح م ديدواحدياي سرمايه

 ماده سيزده:  

موديرۀ سوازمان رسويد و در به تصووي  ييأم 0811/10/22ر تاريخ تبصرت د 00مادت و  01اين دستورالعمل مشتمل بر 

 .الاجرا استاصلاح شد و از تاريخ تصوي  لازم 07/18/0828و  27/02/0822و  01/12/0821تاريخ ياي 

 


