
با عنایت به ماده 3 دستورالعمل مراحل زمانی افزایش سرمایه شرکت های ثبت شده نزد سازمان بورس و اوراق بهادار )مصوب 1395/07/17 هیئت مدیرة 

سازمان بورس و اوراق بهادار( به پیوست گزارش توجیهی هیئت مدیرة به منظور پیشنهاد افزایش سرمایه از مبلغ9,000,000,000,000 ریال به مبلغ 

98,024,461,000,000 ریال از محل مازاد تجدید ارزیابی دارایی ها به منظور به منظور اصلح ساختار مالی که در تاریخ 1402/09/22 به تصویب هیئت مدیره 

رسیده و جهت اظهارنظر به حسابرس و بازرس قانونی ارسال شده، ارائه می گردد. اظهارنظر بازرس قانونی نسبت به گزارش مذکور متعاقبا اطلع رسانی 

می گردد.

بدیهی است انجام افزایش سرمایة یادشده منوط به موافقت سازمان بورس و اوراق بهادار و تصویب مجمع عمومی فوق العاده 

می باشد.

بسمه تعالی

اطلعیه

1305868 شماره پیگیری:

بین المللی توسعه ساختمان شركت:

701023 كد صنعت: ثاخت نماد:

موضوع:پیشنهاد هیئت مدیره به مجمع عمومی فوق العاده در خصوص افزایش سرمایه
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 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 قدمهم

 العادهفوق یعموممجمعبه  1347اصلاحیه قانون تجارت مصوب سال  161ماده  2این گزارش در اجرای مفاد تبصره 

مبلغ در خصوص افزایش سرمایه از  یریگمیتصم)سهامی عام(، جهت  المللی توسعه ساختمانبینصاحبان سهام شرکت 

درصد( از  989میلیون ریال معادل  89،024،461میلیون ریال )به میزان  98،024،461میلیون ریال به مبلغ  9،000،000

بهبود نسبت ، اصلاح ساختار مالی هدف باو  های بلندمدت(گذاری)صرفاً طبقه سرمایه هایدارای محل مازاد تجدید ارزیابی

قانون حداکثر استفاده از توان تولیدی و خدماتی کشور و حمایت از  14استفاده از شرایط و مزایای مقرر در ماده مالکانه و 

 ه شمارۀبخشنام 10مادۀ  1تبصره چنین مجلس شورای اسلامی و هم 1398ماه اردیبهشت 15کالای ایرانی مصوب 

نامه اجرایی آیین 10ماده اصلاح مندی از مزایای منظور بهرهبه سازمان امور مالیاتی کشور 21/11/1398مورخ  96/98/200

تهیه گردیده و اعضای  وزیران هیئت 22/10/1398های مستقیم مصوب قانون مالیاتاصلاحی  149ماده  (1)تبصره 

 .بر اطلاعات مالی آتی در این گزارش افشا شده است مؤثر تیبااهممدیره اعتقاد دارند تمامی مفروضات هیئت

  مدیره رسیده است.  هیئتبه تصویب  ........................این گزارش در تاریخ 

 
 
 
 
 

 امضاء سمت نماینده اعضاء هیئت مدیره

  مدیرههیئترئیس  اله احمدیرحمت گذاری زرین پرشیاسرمایه

  مدیرهرئیس هیئتمدیرعامل و نائب اکبر سلیمانیعلی گذاری غدیرسرمایه

  مدیرهعضو هیئت محسن جعفرنیا صنعتی و بازرگانی غدیر

  مدیرهعضو هیئت علی ساری گذاری اعتضاد غدیرسرمایه

  مدیرهعضو هیئت محمدامین فلاح گستر هرمسگذاری سرمایهسرمایه
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 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 ناشر مشخصات .1
 موضوع فعالیت  .1-1

های خرید و های فرعی آن عمدتاً در زمینهالمللی توسعه ساختمان )سهامی عام( و شرکتبین موضوع فعالیت شرکت

های مسکونی، احداث کارخانجات و مشارکت و منظور احداث ساختمان، شهرک، مجتمعفروش ملک و زمین به

آلات ساختمانی و زار و ماشینگذاری، احداث و اجاره کارخانجات تولید مصالح ساختمان، خرید و فروش و اجاره ابسرمایه

های جدید با مشارکت اشخاص حقیقی و حقوقی، سازی و مصالح ساختمانی در داخل و خارج کشور، تأسیس شرکتراه

نویسی و خرید و فروش سهام و انجام معاملات مربوط به سهام و سایر اوراق بهادار داخلی و خارجی و سایر همچنین پذیره

گذاری ها و سرمایهفعالیت اصلی شرکت طی سال اخیر، تکمیل پروژه و فروش آن باشد.شرکت می امور مرتبط با فعالیت

 .باشدهای فرعی و وابسته و دریافت سود سهام میدر شرکت

 تاریخچه فعالیت  .2-1
ساختمان  یگذارهیآن است. شرکت سرما یفرع یهاو شرکت (عام یسهام)توسعه ساختمان  یالمللنیگروه شامل شرکت ب

 یهادر اداره کل ثبت شرکت 3552تحت شماره  08/11/1364 خیدر تار 10101855694 یخاص( با شناسه مل ی)سهام

شرکت از  یمحل قانون 26/03/1377مورخ  دهالعافوق یصورتجلسه مجمع عموم یو ط دهیبه ثبت رس زیشهرستان تبر

موجب صورتجلسه و به دهیتهران به ثبت رس یهادر اداره کل ثبت شرکت 142583به تهران منتقل و تحت شماره  زیتبر

 یموجب مصوبه مجمع عمومهو ب لیعام تبد یخاص به سهام ینوع شرکت از سهام 26/03/1383العاده مورخ مجمع فوق

شرکت در  .است افتهی رییتغ (عام یتوسعه ساختمان )سهام یالمللنینام شرکت به شرکت ب 10/09/1383 العاده مورخفوق

 ریغد یگذارهیشرکت سرما ،گروه ییشده است و شرکت نها رفتهیدر بورس اوراق بهادار تهران پذ 06/12/1385 خیتار

آن در  یاصل تیو محل فعال 11پلاک  ،هشتم ابانیخ ،بخارست ابانیشرکت خ یمرکز اصل یباشد. نشان یعام( م ی)سهام

 شهر تهران واقع است.

 مشخصات اعضای هیئت مدیره و مدیرعامل  .3-1
اشخاص زیر  20/08/1403 مورخ همدیر هیئت جلسهصورت و 28/10/1402مورخ  عمومی عادی به مجمعمصو موجببه

، آقای 20/08/1403مدیره مورخ صورتجلسه هیئتاند. همچنین بر اساس مدیره انتخاب گردیدهعنوان اعضای هیئتبه

 عنوان مدیرعامل شرکت انتخاب گردیده است.اکبر سلیمانی بهعلی

 نوع عضویت سمت نماینده مدیرهاعضای هیئت
 مدت تصدی

 پایان شروع
 28/10/1404 20/08/1403 غیرموظف مدیرهرئیس هیئت اله احمدیرحمت گذاری زرین پرشیاسرمایه

 28/10/1404 20/08/1403 موظف مدیرهرئیس هیئتمدیرعامل و نائب اکبر سلیمانیعلی گذاری غدیرسرمایه

 28/10/1404 20/08/1403 غیرموظف مدیرهعضو هیئت محسن جعفرنیا بازرگانی غدیرصنعتی و 

 28/10/1404 20/08/1403 غیرموظف مدیرهعضو هیئت علی ساری گذاری اعتضاد غدیرسرمایه

 28/10/1404 20/08/1403 غیرموظف مدیرهعضو هیئت محمدامین فلاح گستر هرمسگذاری سرمایهسرمایه



 

 5 

 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 سهامداران  .4-1
 .باشدبه شرح زیر می 30/10/1403 ترکیب سهامداران شرکت، در تاریخ

 درصد مالکیت تعداد سهامدار
 29.55 2،659،575،650 گذاری زرین پرشیا )سهامی خاص(سرمایه

 15.23 1،370،475،544 گذاری غدیر )سهامی عام(سرمایه

 11.88 1،069،458،025 صنعتی و بازرگانی غدیر )سهامی خاص(

 3.02 272،127،903 خطرپذیران نوین آفرینش )سهامی خاص(

 2.8 252،037،097 آفتاب ریحانه نشان )سهامی خاص(

 1.29 116،252،352 گستر هرمس )سهامی خاص(سرمایه

 1.1 98،963،109 بیمه کوثر )سهامی عام(

 35.12 3،161،110،320 سایر

 100 9,000,000,000 جمع

 شرکتبازرس  مشخصات حسابرس/  .5-1
 عنوانبه مؤسسه حسابرسی هدف نوین نگر، 28/10/1402مورخ  مجمع عمومی عادی سالیانه صورتجلسه براساس

و حسابرس  عنوانبه مؤسسه حسابرسی هدف نوین نگرحسابرس و بازرس قانونی انتخاب گردید. در سال گذشته نیز 

 )سهامی عام( انتخاب شده بود.   المللی توسعه ساختمانبینبازرس قانونی شرکت 

 سرمایه شرکت  .6-1
باشد که در تاریخ ریالی می 1،000میلیارد سهم  9میلیون ریال منقسم به  9،000،000آخرین سرمایه ثبت شده شرکت 

 .به شرح زیر استهای اخیر در سالرکت به ثبت رسیده است. تغییرات سرمایه ش هاشرکتنزد مرجع ثبت  21/10/1399
 به میلیون ریالمبالغ 

 محل افزایش سرمایه سرمایه درصد افزایش فعلیسرمایة  سرمایه مبلغ افزایش سرمایة قبلی  ثبتتاریخ 

21/10/1399 6،000،000 3،000،000 9،000،000 50 % 
و  سهامداران مطالبات حال شده

 آورده نقدی

07/11/1396 3،000،000 3،000،000 6،000،000 100 % 
و  سهامداران مطالبات حال شده

 آورده نقدی

 وضعیت سهام شرکت  .7-1
 .باشدبه شرح ذیل می گذشته مالی طی سه سال المللی توسعه ساختمانبینوضعیت سهام شرکت 

 تعداد معاملات سال مالی
تعداد روزهای  ارزش معاملات

 معاملاتی
 درصد سهام شناور

 سرمایه پایانی آخرین قیمت

 میلیون ریال ریال میلیون ریال

1403 5،422،049،609 23،076،243 252 37% 4،256 9،000،000 

1402 6،322،219،986 23،120،358 230 42% 3،657 9،000،000 

1401 6،351،281،117 13،089،411 234 42% 2،061 9،000،000 
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 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 روند سودآوری و تقسیم سود  .8-1

 .باشدتقسیم شده شرکت طی سه سال مالی اخیر به شرح زیر می میزان سود خالص و سود

 1401 1402 1403 شرح

 1،409،000 807،948 5،764،349 )میلیون ریال( سود خالص

 157 90 640 سود واقعی هر سهم شرکت )ریال(

 0 10 150 سود نقدی هر سهم )ریال(

 9،000،000 9،000،000 9،000،000 سرمایه )میلیون ریال(

 های مالی شرکتصورت  .9-1
شده ی نقدی و صورت تغییرات در حقوق مالکانه حسابرسیهاناسود و زیان، صورت وضعیت مالی، صورت جری صورت

های مالی سال مالی منتهی به لازم به ذکر است صورتباشد. شرکت اصلی به شرح زیر می سه سال مالی اخیر

 تجدید ارائه شده است. 31/06/1401

 صورت سود و زیان -1-9-1

 باشد. شرکت اصلی به شرح زیر می شده سه سال مالی اخیرحسابرسی سود و زیان صورت
 مبالغ به میلیون ریال   

31/06/1402 31/06/1403 شرح  31/06/1401  

  1,999,754  3,569,446  5,830,207 درآمدهاي عملياتي

 (138,237) (178,597) (354,727) بهاي تمام شده درآمدهاي عملياتي

  1,861,517  3,390,849  5,475,480 سود ناخالص

 (372,830) (418,841) (677,235) هاي فروش, اداري و عموميهزينه

  51,482  143,325  984,499 ساير درآمدها

 (37,567) (17,900) (2,426) هاساير هزينه

 1,502,602  3,097,433  5,780,318 سود عملیاتي 

 (90,976) - - هاي ماليهزينه

  9,099 (2,289,485) (12,082) هاي غير عملياتي ساير درآمدها و هزينه

  1,420,725  807,948  5,768,236 سود  قبل از مالیات

 (11,725) - (3,887) هزينه ماليات بر درآمد 

  1,409,000  807,948  5,764,349 سود خالص
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 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 مالیوضعیت صورت  -2-9-1

های لازم به ذکر است صورتباشد. شرکت اصلی به شرح زیر می شده سه سال مالی اخیرحسابرسی وضعیت مالی صورت

 تجدید ارائه شده است. 31/06/1401مالی سال مالی منتهی به 
 مبالغ به میلیون ریال   

 شرح
سال مالي منتهي به 

31/06/1403 

سال مالي منتهي به 

31/06/1402 

منتهي به سال مالي 

31/06/1401 

 تجدید ارائه شده

  98,245  101,492  102,379 هاي ثابت مشهوددارايي

  2,469  14,153  13,195 هاي نامشهوددارايي

  1,629,050  1,624,805  1,624,805 هاي فرعيگذاري در شرکتسرمايه

  4,019,207  3,997,103  4,431,416 هاي وابستهگذاري در شرکتسرمايه

  111,334  161,196  195,158 هاي بلندمدتگذاريساير سرمايه

  493,125  731,434  1,184,360 هاي بلندمدت دريافتني

  188,893  210,150  395 هاساير دارايي

  6,542,323  6,840,333  7,551,708 هاي غیرجاريجمع دارایي

  43,926  31,228  49,975 هاپرداختپيش

  3,505,161  3,658,419  7,648,722 موجودي املاک

  5,570,480  6,829,940  10,490,038 هاهاي تجاري و ساير دريافتنيدريافتني

  200,739  387,416  1,149,319 موجودي نقد

  9,320,306  10,907,003  19,338,055 هاي جاريجمع دارایي

  15,862,629  17,747,336  26,889,763 هاجمع دارایي

  9,000,000  9,000,000  9,000,000 سرمايه

  208,468  248,865  537,082 اندوخته قانوني

  193  193  193 ها ساير اندوخته

 (536,892)  230,659  5,616,791 سود )زيان( انباشته

  8,671,769  9,479,717  15,154,066 جمع حقوق مالکانه

  35,293  54,383  80,357 ذخيره مزاياي پايان خدمت کارکنان  

  35,293  54,383  80,357 هاي غیرجاريجمع بدهي

  3,529,770  3,045,372  6,447,289 هاهاي تجاري و ساير پرداختنيپرداختني

  14,245  3,726  3,195 ماليات پرداختني 

  5,575  1,590  4,913 سود سهام پرداختني

  922,795 - - تسهيلات مالي

  2,615,004  5,119,370  5,119,370 ذخاير

  68,178  43,178  80,573 هادريافتپيش

  7,155,567  8,213,236  11,655,340 هاي جاريجمع بدهي

  7,190,860  8,267,619  11,735,697 هاجمع بدهي

  15,862,629  17,747,336  26,889,763 هاجمع حقوق مالکانه و بدهي

 تغییرات در حقوق مالکانهصورت  -3-9-1

 باشد.شرکت اصلی به شرح زیر می شده سه سال مالی اخیرحسابرسی تغییرات در حقوق مالکانه صورت



 

 8 
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 مبالغ به میلیون ریال

 جمع کل سود )زیان( انباشته هاسایر اندوخته اندوخته قانوني سرمایه شرح

  7,262,769 (1,945,892)  193  208,468  9,000,000 01/07/1400مانده در 

  1,409,000  1,409,000  -  -  - 31/06/1401سود خالص سال مالي منتهي به  

  8,671,769 (536,892)  193  208,468  9,000,000 31/06/1401مانده در 

  807,948  807,948 - - - 31/06/1402سود خالص سال مالي منتهي به  

 - (40,397) -  40,397 - تخصيص به اندوخته قانوني

  9,479,717  230,659  193  248,865  9,000,000 31/06/1402مانده در 

  5,764,349  5,764,349 - - - 31/06/1403سود خالص سال مالي منتهي به 

 (90,000) (90,000) -  -  -  سود سهام مصوب

  - (288,217) -  288,217 - تخصيص به اندوخته قانوني

  15,154,066  5,616,791  193  537,082  9,000,000 31/06/1403مانده در 

 های نقدیجریانصورت  -4-9-1

 باشد. شرکت اصلی به شرح زیر می شده سه سال مالی اخیرحسابرسی های نقدیجریان صورت
 مبالغ به میلیون ریال

 شرح
سال مالي منتهي 

 31/06/1403به 

سال مالي منتهي 

 31/06/1402به 

سال مالي منتهي 

 31/06/1401به 

  يهاي عملیاتهاي نقدي حاصل از فعالیتجریان

 (435,566)  414,544  664,618 نقد حاصل از عمليات

  - (10,519) (4,418) پرداخت نقدي بابت ماليات

 (435,566)  404,025  660,200 عملیاتيهاي نقد حاصل از فعالیت خالص خروج جریان 

 گذاري هاي سرمایههاي نقدي حاصل از فعالیتجریان

 (10,157) (9,205) (9,525) هاي مشهودهاي نقدي جهت خريد داراييپرداخت

 (1,507) (13,081) (3,971) هاي نامشهودهاي نقدي جهت خريد داراييپرداخت

  10 -  291 هاي ثابت مشهودداراييدريافت نقدي حاصل از فروش 

  904,073  339,216  221,434 هاي فرعي و وابستهها در شرکتگذاريهاي نقدي ناشي از فروش سرمايهدريافت

  - (47,046) (33,962) ي بلندمدتهاگذاريهاي نقدي براي تحصيل سرمايهپرداخت

 (199,031) (238,849)  - هاي گروهشرکت به -هاي نقدي بابت اعطاي تسهيلات به ديگران پرداخت

  9,142  13,211  12,247 هاگذاريهاي نقدي حاصل از سود ساير سرمايهدريافت

  702,530  44,246  186,514 گذاري هاي سرمایهجریان خالص ورود )خروج(  نقد حاصل از فعالیت

  266,964  448,271  846,714 هاي تامین مالي نقد قبل از فعالیت جریان خالص ورود )خروج (

 هاي تامین ماليهاي نقدي حاصل از فعالیتجریان

  160,000  -  - از اشخاص وابستههاي نقدي دريافت

 (200,493) (58,100)  - نقدي بابت اصل تسهيلات  هايپرداخت

 (70,360) (202,121)  - هاي نقدي بابت سود تسهيلات پرداخت

   - (3,985) (86,677) هاي نقدي بابت سود سهامپرداخت

 (110,853) (264,207) (86,677) هاي تامین مالي جریان خالص ورود )خروج(  نقد حاصل از فعالیت

  156,111  184,064  760,037 خالص افزايش )کاهش( در موجودي نقد

  44,681  200,739  387,416 مانده موجودي نقد در ابتداي دوره

 (53)  2,613  1,866 تاثير تغييرات نرخ ارز

  200,739  387,416  1,149,319 مانده موجودي نقد در پایان دوره

  398,623  17,158  444,333 معاملات غيرنقدي 
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 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 های مالینسبت .10-1

با  هاآنهای مالی آن شرکت و مقایسه یکی از راهکارهای مناسب برای ارزیابی وضعیت مالی یک شرکت، بررسی نسبت

 :شوند که عبارتند ازدسته کلی تقسیم می 5های مالی به باشد. نسبتموجود در صنعت می یهاشرکتسایر 

 های بازار.نسبت -5های سودآوری و نسبت -4های اهرمی، نسبت -3های فعالیت، نسبت -2های نقدینگی، نسبت -1 

 1401 1402 1403 شرح

 1.30 1.33 1.66 جارینسبت 

 0.81 0.88 1.00 نسبت آنی

 0.03 0.05 0.10 نسبت وجه نقد

 2،164،739 2،693،767 7،682،715 سرمایه در گردش )میلیون ریال(

 0.04 0.05 0.05 گردش موجودی کالا

 959 625 535 متوسط دوره وصول مطالبات )روز(

 %45 %47 %44 نسبت بدهی

 %55 %53 %56 نسبت مالکانه

 %75 %87 %99 حاشیه سود عملیاتی

 %70 %23 %99 حاشیه سود خالص

 %9 %5 %21 هابازده دارایی

 %16 %9 %38 بازده حقوق صاحبان سهام

 یریگاندازههای جاری را از محل داراییمدت کوتاه یهایو قدرت شرکت در بازپرداخت بده ییتوانا های نقدینگی،نسبت

بازپرداخت  یشرکت برا یمنبع اصل یجار یهایین فرض استوار است که دارایها بر ان نسبتیکند. اساس کاربرد امی

و  یبستانکاران تجار یها، بران گروه نسبتیران و سهامداران شرکت، اطلاع از ای. علاوه بر مدباشدمی یجار یهایبده

شرکت را مورد  ینگیت نقدیز وضعیش از هرچی، بیدهوام ینان براید خواهد بود، چرا که ایز مفیمدت ندهندگان کوتاهوام

 دهند.یتوجه قرار م

که درطول  ییهاییدارا دهدکه نشان می های نقدینگی استترین نسبت در گروه نسبتو مهمن یتر، متداولینسبت جار

د. یدوره فرا خواهد رس هماندر  هاآند یخواهد بود که سررس ییهایشوند چند برابر بدهیل میبه پول نقد تبد یمال ۀدور

 یهاین اساس، بازپرداخت بدهیشرکت بهتر و برا ینگیت نقدیوضع شرکت بزرگتر باشد، یاست هر اندازه نسبت جار یهیبد

  روبرو خواهد بود. یبا مشکلات کمتر یجار

ترین این یکی از مهمدهد. میزان کارایی شرکت در استفاده از منابع مالی در اختیار خود را نشان می ،های فعالیتنسبت

طور متوسط در طول هکند که شرکت بباشد. این نسبت بیان میی تولیدی، گردش موجودی کالا میهاشرکتها در نسبت

بندی، کند. نسبت مهم دیگر در این دستهسال چند مرتبه از موجودی مواد وکالای خود جهت تولید محصول استفاده می

های دریافتنی شرکت است که با توجه دهنده متوسط زمان وصول حسابن نسبت نشانباشد. ایدوره وصول مطالبات می

 در فروش محصولات متفاوت است. هاشرکتبه صنایع مختلف و استراتژی 
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 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 نیز یمال سکیر شاخص و بوده شرکت سرمایه ساختار در یبده از استفاده زانیم بیانگر بدهی یا اهرمی هاینسبت

 مالی تسهیلات و شرکت از خارج منابع از بیشتر شرکت که است معنی بدین باشد بیشتر نسبت این چه هر. باشندمی

 شودمی باعث موضوع این و دهدمی افزایش را شرکت نکول و اعتباری ریسک بدهی، نسبت افزایش. است کرده استفاده

 .بپردازد را بالاتری هزینه شرکت جدید، مالی منابع به نیاز صورت در

صورت  مختلف اقلام ازای به شده حاصل بازدهی میزان بیانگر که هستند معیارهایی جمله از نیز سودآوری هایشاخص

 سودخالص بیانگر خالص سود حاشیۀ مطالعه، مورد هاینسبت میان از. هستند زیان و سود صورت اقلام یا وضعیت مالی

 مشخصی استاندارد خالص سود حاشیۀ برای معمولاً  که ازآنجا. باشدمی عملیاتی درآمدهای از واحد هر ازای به شدهحاصل

 .گرددمی تعیین صنعت و اقتصادی شرایط سالیانه، تغییرات روند به توجه با آن مطلوبیت گردد،نمی تعریف

 نتایج حاصل از آخرین افزایش سرمایه .2

میلیون ریال به مبلغ  6،000،000المللی توسعه ساختمان )سهامی عام( از مبلغ آخرین افزایش سرمایه شرکت بین
بوده است. نتایج حاصل  درصد( از محل مطالبات حال شده سهامداران و آورده نقدی 50میلیون ریال )معادل  9،000،000

نزد  21/10/1399در تاریخ ، 22/04/1399العاده مورخ تصمیمات مجمع عمومی فوق بر اساساز افزایش سرمایه مزبور 
 ثبت رسیده است. ها بهمرجع ثبت شرکت

 میلیون ریال -آخرین برآورد  شرح

 منابع

 536،812 مطالبات حال شده سهامدارانافزایش سرمایه از محل 

 2،463،188 آورده نقدیافزایش سرمایه از محل 

 3,000,000 جمع منابع

 مصارف
 3،000،000 اصلاح ساختار مالی

 3,000,000 جمع مصارف

 تشریح طرح افزایش سرمایه .3

 هدف از انجام افزایش سرمایه  .1-3

گذاری بلندمدت های ثابت مشهود و سرمایهموظفند تا ارزش دارایی هاشرکتبراساس استانداردهای حسابداری ایران، 

شته ذسال گ 15. این در حالی است که کشور ما در طول لحاظ کنندبر اساس بهای تمام شده تاریخی  را شرکت خود

 و ثابت مشهود هایییدارا افشا شده شده است که ارزش . این موضوع منجرروبرو بوده استرقمی  2همواره با تورم 

نباشد و این  هاآنها، به خوبی بیانگر ارزش واقعی های مالی طی این سالهای بلندمدت شرکت در صورتگذاریسرمایه

مجاز  هاشرکتشود. بر اساس استانداردهای مذکور، مداد میلامر مانعی برای ارائه تصویر مطلوبی از وضعیت مالی شرکت ق

. نمایندهای خود، شرایط مالی شرکت را هماهنگ با واقعیات جامعه به سهامداران ارائه هستند تا با تجدید ارزیابی دارایی

ت از کالای قانون حداکثر استفاده از توان تولیدی و خدماتی کشور و حمای 14با توجه به فراهم شدن ظرفیت قانونی ماده 
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 افزایش سرمایهالعاده صاحبان سهام درخصوص مدیره به مجمع عمومی فوقگزارش توجیهی هیئت

 21/11/1398مورخ  96/98/200شماره مجلس شورای اسلامی و بخشنامه  1398اردیبهشت ماه سال  15ایرانی مصوب 

 یاصلاح 149( ماده 1تبصره ) ییاجرا نامهنییآ 10اصلاح ماده  یایاز مزا یمندمنظور بهرهبهکشور سازمان امور مالیاتی 

امکان استفاده از معافیت مالیاتی در فرآیند تجدید ارزیابی  ،رانیوز ئتیه 22/10/1398مصوب  میمستق یهااتیقانون مال

مرکز با استفاده از ظرفیت  )سهامی عام( المللی توسعه ساختمانبینها فراهم گردیده است. برای این منظور شرکت دارایی

روزرسانی منظور بهریالی به میلیون 89,024,461 یارزیاباقدام به تجدید وکلا کارشناسان رسمی و مشاوران قوه قضائیه 

 خود نموده است.  های بلندمدتگذاریسرمایه ارزش حساب

 گذاری مورد نیاز و منابع تأمین آنسرمایه  .2-3

ریال و منابع تأمین آن به  میلیون 89,024,461های یاد شده فوق گذاری مورد نیاز جهت اجرای برنامهمبلغ کل سرمایه

 .باشدجدول ذیل می شرح

 ریالمیلیون  - آخرین برآورد شرح

 منابع
 89،024،461 بلندمدت( یهایگذارهی)صرفاً طبقه سرما هاتجدید ارزیابی داراییافزایش سرمایه از محل مازاد 

 89,024,461 جمع منابع

 مصارف
 89،024،461 اصلاح ساختار مالی

 89,024,461 جمع مصارف

 سرمایه پیشنهادی و محل تأمین آنمبلغ افزایش   .3-3

در نظر دارد سرمایه خود )سهامی عام(  المللی توسعه ساختمانبینبا توجه به توضیحات مذکور و برنامه ارائه شده، شرکت 

ها به شرح زیر تجدید ارزیابی داراییمازاد ریال از محل میلیون  98،024،461ریال به مبلغ میلیون  9،000،000را از مبلغ 

 افزایش دهد: 

)صرفاً طبقه  هاتجدید ارزیابی داراییمازاد درصد سرمایه فعلی( از محل  989 ریال )معادل 89،024،461 ❖

 ؛بلندمدت( یهایگذارهیسرما

 هااصلاح ساختار مالی از محل اندوخته مازاد تجدید ارزیابی دارایی .4-3

شود( )که به پیوست تقدیم می 26/10/1403مورخ  404000براساس گزارش کارشناسان رسمی دادگستری به شماره 

 .باشدذیل میجدول بلندمدت به شرح  هایگذاریارزش کارشناسی شده دارایی طبقه سرمایه
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 تعداد سهام گذاریدرصد سرمایه یادداشت پذیرنام شرکت سرمایه

ارزش دفتری در تاریخ 

31/06/1403 

ارزش کارشناسی در 

 26/10/1403تاریخ 
 مازاد تجدید ارزیابی

 ارزش هر سهم

 روش ارزیابی کارشناسی

 )ریال( )میلیون ریال( )میلیون ریال( )میلیون ریال(

 های فرعیگذاری در شرکتسرمایه

 NAV 591،536 40،685،588 41،407،508 721،920 69،999،980 99.99 3-4-1 تیسا کیش

 NAV 1،864،869 16،758،185 17،052،232 294،047 9،143،930 99.99 3-4-1 مهندسی و ساخت پارس سازه

 NAV 1،093،280 9،141 107،141 98،000 98،000 98 3-4-1 پایا آدخ افق سازه

 NAV 1،944،586 184،451 194،451 10،000 99،996 99.99 3-4-1 مهندسین مشاور پیمان غدیر

 اسمیارزش  1،000،000 - 29،385 29،385 29،385 97.95 3-4-1-1 سرپناه فارس

 درصد( 75ارزش بازار )با لحاظ صرف  31،168 11،794،191 12،265،643 471،452 393،533،205 39.35 3-4-2 آ.س.پ

 - - 69,431,555 71,056,360 1,624,805 های فرعیگذاری در شرکتجمع سرمایه

 های وابستهگذاری در شرکتسرمایه

 NAV 919،144 15،438،946 19،758،204 4،319،258 21،496،310 33.11 3-4-1 طرح و توسعه آریا عمران پارس
 درصد( 25ارزش بازار )با لحاظ صرف  18،238 3،967،822 4،079،980 112،158 223،707،626 8.47 3-4-3 سازی باغمیشهشهرسازی و خانه

 - - 19,406,768 23,838,184 4,431,416 های وابستهگذاری در شرکتجمع سرمایه

 های بلندمدتگذاریسایر سرمایه

 NAV 529،108،600 26،405 26،455 50 50 10 3-4-1 ایرانیان )البرز(ای سپهر خدمات بیمه
سهم آ.س.پ امانی نزد صندوق بازارگردانی لاجورد 

 دماوند )بازارگردان سهام آ.س.پ(
 کنترلی -ارزش بازار  31،168 100،432 205،820 105،388 6،603،572 کمتر از یک درصد 1-2-4-3

 بانک پاسارگاد

4-4-3 

 ارزش بازار 2،160 33،618 39،289 5،671 18،189،147 درصدکمتر از یک 

 ارزش بازار 1،940 18،537 22،024 3،487 11،352،482 کمتر از یک درصد گذاری پارس آریانسرمایه

 ارزش بازار 8،110 6،929 7،399 470 912،279 کمتر از یک درصد توسعه سرمایه و صنعت غدیر

 ارزش بازار 13،050 217 235 18 18،000 از یک درصدکمتر  های سیمان شرقفرآورده

 گذاری اعتضاد غدیرسرمایه

2-1-4-3 

 ارزش دفتری - - 7،063 7،063 8،750،000 کمتر از یک درصد

 ارزش دفتری - - 62،788 62،788 49،996،000 99.99 درحال تصفیه –توسعه صنعت ساختمان غدیر خوزستان 

 ارزش دفتری - - 9،335 9،335 مسئولیت محدود 70 فهمی(دیویتال اتواینوست )محمدرضا 

 ارزش دفتری - - 388 388 388،064 کمتر از یک درصد ساختمانی آذربایجان

 ارزش دفتری - - 500 500 2،000 کمتر از یک درصد سازان هشتمانبوه

 - - 186,138 381,296 195,158 های بلندمدتگذاریجمع سایر سرمایه

 - - 89,024,461 95,275,840 6,251,379 جمع کل
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 ؛کارشناسان رسمی دادگستریهیئت بر اساس گزارش 

های غیربورسی تابعه سهام شرکت گذاریارزش، 26/10/1403موجب گزارش هیئت کارشناسان رسمی دادگستری مورخ به .1-4-3

نامه باشد براساس آیینها دارای کنترل و نفوذ قابل ملاحظه میکه در آن )سهامی عام( المللی توسعه ساختمانشرکت بین

های مذکور در چارچوب تصویب نامه شمارۀ ال شیوهها و نحوه اعمگذاری بنگاههای قیمتاجرایی شیوه

های قانون اساسی و ابلاغیه 44های کلی اصل شورای عالی اجرای سیاست 20/12/1387مورخ  210678/196514/2/63

سازمان بورس و  07/03/1399مورخ  I99-IOP-DPM-001و  27/04/1398مورخ  I98-IOP-DPM-001شمارۀ 

(، روش سودآوری، روش ارزش NAVها )شامل روش ارزش خالص دارایی گذاریارزشچهار روش  ساسابهادار بر  وراقا

های فوق، روش کارشناسان رسمی دادگستری از میان روشهیئت ویژه دفتری و روش ارزش اسمی صورت گرفته است و 

 اند.ها قرار دادهسهام این شرکت گذاریارزشهای شرکت را مبنای ارزش خالص دارایی

سرپناه صورت وضعیت مالی شرکت ، با توجه به 26/10/1403مورخ  یدادگستر یکارشناسان رسم ئتیگزارش هبق ط -1-1-4-3

مانده زیان انباشته از سرمایه ثبتی و پرداختی شرکت بیشتر بوده و شرکت  ،29/12/1402فارس )سهامی خاص( در تاریخ 

بر مبنای ارزش روز فوق گذاری شرکت ساس گزارش مذکور، ارزشااصلاحیه قانون تجارت بوده؛ لذا بر  141مشمول ماده 

بر  29/12/1402 خیدر تار فوقسهم شرکت هر  هیپا متیق موارد مذکوربا درنظر گرفتن  .ها منفی بوده استخالص دارایی

 گرددیم نییتع الیر اردیلیم 30سهام شرکت معادل کل  هیپا متیو ق الیر ونیلیم 1سهام معادل  یروش ارزش اسم یمبنا

 میلیون ریال است. 29،385 مذکورکه با درنظر گرفتن درصد مالکیت شرکت ارزش روز شرکت 

 نییپا تیو درصد مالک ، در حال تصفیه بودنبودن تیاهمبا توجه به عدم کنترل، کمغیربورسی  یهاسهام شرکتارزش  -2-1-4-3

 است. دهیهر سهم منظور گرد یبرا یساس روش ارزش دفترابر 

 باشد.به شرح جدول زیر می 31/06/1403در تاریخ )سهامی عام( ارزیابی سهام شرکت آ.س.پ  .2-4-3

 های ارزیابی سهامروش ردیف
 ارزش کل سهام ارزش هر سهم

 )میلیون ریال( )ریال(
 880،611 881 روش بازدهی )سودآوری( 1

 1،000،000 1،000 روش ارزش اسمی سهام 2

 1،737،069 1،727 روش ارزش ویژه دفتری 3

 17،810،000 17،810 سهام خرد –روش ارزش بازار  4

 22،262،500 22،263 سهام بلوکی –روش ارزش بازار  5

 26،715،000 26،715 سهام مدیریتی –روش ارزش بازار  6

 31،167،500 31،168 کنترلی -روش ارزش بازار  7

، قیمت هر سهم شرکت آ.س.پ )سهامی 26/10/1403مورخ که بر اساس گزارش هیئت کارشناسان رسمی دادگستری 
 عنوان ارزش جاری هر سهم لحاظ شده است.ریال به 31،168عام( به مبلغ 

 سهم آ.س.پ امانی نزد صندوق بازارگردانی لاجورد دماوند بر اساس قیمت سهام شرکت آ.س.پ لحاظ شده است.  -1-2-4-3
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 باشد.به شرح جدول زیر می 31/04/1403اغمیشه )سهامی عام( در تاریخ سازی بارزیابی سهام شرکت شهرسازی و خانه .3-4-3

 های ارزیابی سهامروش ردیف
 ارزش کل سهام ارزش هر سهم

 )میلیون ریال( )ریال(
 عدم درخواست متقاضی و عدم ارزیابی توسط هیئت کارشناسان رسمی دادگستری هابر مبنای ارزش روز خالص دارایی 1

 7،685،616 2،911 )سودآوری(روش بازدهی  1

 2،640،000 1،000 روش ارزش اسمی سهام 2

 6،087،845 2،306 روش ارزش ویژه دفتری 3

 38،517،600 14،590 نرخ تابلو 4

 48،148،320 18،238 درصد نرخ تابلو( 125سهم بلوکی ) 5

 42،060،480 15،932 روش ارزش بازار )میانگین سه ماه قبل( 6

 11،135 29،395،984 (p/eنسبی )های روش 7

و  یشهرساز، قیمت هر سهم شرکت 26/10/1403که بر اساس گزارش هیئت کارشناسان رسمی دادگستری مورخ 
 عنوان ارزش جاری هر سهم لحاظ شده است.ریال به 18،238)سهامی عام( به مبلغ  شهیباغم یسازخانه

ارزش پایانی معامله اهمیت بودن و درصد مالکیت پایین بر اساس بورسی با توجه به کمهای ارزش جاری سهام شرکت .4-4-3

 بهادار لحاظ شده است. وراقشده در تارنمای بازار بورس و ا

 کارشناسان رسمی دادگستری  هیئتگزارش  گیرینتیجه .5-3

توسعه ساختمان )سهامی عام( در المللی های بلندمدت شرکت بینگذاریهای دفتری و جاری صرفاً سرمایهمقایسه ارزش
 باشد.به شرح ذیل می 31/06/1403تاریخ 

 مبالغ به میلیون ریال

 ارزش جاری تجدید ارزیابیمازاد  ارزش دفتری شرح ردیف

 71،056،360 69،431،555 1،624،805 های فرعیگذاری در شرکتسرمایه 1

 23،838،184 19،406،768 4،431،416 های وابستهگذاری در شرکتسرمایه 2

 381،296 186،138 195،158 های بلندمدتگذاریسایر سرمایه 3

 95,275,840 89,024,461 6,251,379 جمع

 :26/10/1403مورخ  40400با توجه به گزارش هیئت کارشناسان رسمی دادگستری به شمارۀ  

کارشناسان رسمی هیئت های بلندمدت با توجه به ارزیابی صورت گرفته توسط گذاریدرخصوص سرفصل سرمایه

میلیون  95,275,840ها با لحاظ نمودن کلیه بندهای تاثیرگذار بر ارزش شرکت معادل مبلغ ارزش روز آن ،دادگستری

گذاری بلندمدت در مبلغ دفتری سرمایه 1403شهریور ماه  31های مالی حسابرسی شده منتهی به صورت و مطابق ریال

در نتیجه با کسر نمودن ارزش دفتری سرفصل  .باشدمی میلیون ریال 6,251,379های زیرمجموعه معادل مبلغ شرکت

 گردد.تجدید ارزیابی برآورد می مازاد ناشی از میلیون ریال 89,024,461های بلندمدت مبلغ گذاریسرمایه

 



 

 

 العاده صاحبان سهام درخصوص افزایش سرمایهمدیره به مجمع عمومی فوقهیئتگزارش توجیهی 

15 

 پیشنهاد هیئت مدیره .4

یال ر میلیون 9،000،000)سهامی عام( از  المللی توسعه ساختمانبینبا توجه به مطالب ارائه شده، افزایش سرمایه شرکت 

برای  شرکتدرصد سرمایه فعلی(، دارای توجیهات لازم و کافی است. بنابراین  989ریال )معادل میلیون  98،024،461 به

 المللی توسعه ساختمانبینشرکت مدیره تئلذا هیداند. تأمین منابع مالی لازم افزایش سرمایه را امری ضروری می

ضمن تقدیر و تشکر مجدد از حضور شما سهامداران گرامی و حسابرس مستقل و بازرس قانونی شرکت  عام( ی)سهام

 : دنماییم شنهادیمحترم سازمان بورس، به مجمع محترم پ ندهیو نما

 زانی)به م الیرمیلیون  98,024,461 به الیر میلیون 9,000,000 از مبلغتصویب افزایش سرمایه " ➢

 يهايگذارهی)صرفاً طبقه سرما هاازمحل مازاد تجدید ارزیابي دارایي( الیرمیلیون  89,024,461

 ".بلندمدت(

 اصلاح ماده مرتبط در اساسنامه  ➢
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