
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 مبلغ1,100,000,000,000 ریال به مبلغ 

3,300,000,000,000 ریال از محل سود انباشته به منظور اصلح ساختار مالی که در تاریخ 1404/10/28 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

1473422 شماره پیگیری:

سرمایه گذاری مسکن شمال شرق ) سهامی عام ( شركت:

701021 كد صنعت: ثشرق نماد:

موضوع:پیشنهاد هیئت مدیره به مجمع عمومی فوق العاده در خصوص افزایش سرمایه





مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

با سلام و احترام

 اساسنامه و الزامات سازمان بورس  و 9، ماده 1347 اصلاحیه قانون تجارت مصوب سال 161 ماده 2در اجرای مفاد تبصره 

 1.100.000از مبلغ  (سهامی عام)اوراق بهادار، گزارش توجیهی افزایش سرمایه شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق

و به منظور تامین  ( میلیون ریال2.200.000به مبلغ ) میلیون ریال از محل سود انباشته3.300.000میلیون ریال به مبلغ 

بخشی از مخارج انجام شده و مربوط به پروژه های در دست اجرا و جلوگیری از خروج وجه نقد و حفظ منابع جهت تامین 

 قانون تامین مالی تولید زیرساخت ها 14ماده  "ث"سرمایه در گردش و نیز به منظور بهره مندی از مشوق مالیاتی بند 

 به تایید 1404/10/28، مشتمل بر توجیه لزوم افزایش سرمایه و چگونگی انجام آن که در تاریخ 1403مصوب اردیبهشت 

.اعضای هیات مدیره رسیده است، به شرح پیوست ارائه می گردد

 شرکت پارس مسکن سامان با نمایندگی مجید لگزیان

سمتاعضای هیأت مدیره و مدیرعامل

عضو هیأت مدیره

عضو هیأت مدیره

رئیس هیأت مدیره

نایب رئیس هیأت مدیره و مدیرعامل

عضو هیأت مدیره

 شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن 

با نمایندگی آقای احمد هادی زاده

شرکت سرمایه گذاری مسکن البرز 

با نمایندگی آقای محمدرضا مهردوست

شرکت پویا نوین پارس

با نمایندگی آقای مهدی جهانی

شرکت مهندسین مشاور سرمایه گذاری مسکن 

با نمایندگی آقای مجید توتونچی

امضاء



تاریخچه  فعالیت 1-1

فعالیت اصلی1-2

 

بازار سهام شرکت1-3

در بازار دوم بورس اوراق بهادار 1392/12/25 در بازار اول فرا بورس و متعاقباً در تاریخ 1390/7/23در تاریخ (سهامی عام)سهام شرکت سرمایه گذاری مسکن شمالشرق

.هم اکنون سهام شرکت با طبقه بندی در گروه انبوه سازی،املاک و مستغلات با نماد ثشرق و در بازاردوم بورس مورد معامله قرار می گیرد. پذیرفته شده است

تهیه و تولید مصالح و لوازم و وسایل و ماشین آلات ساختمانی و سایر وسایل و مواد و لوازمی که برای انجام موارد فوق لازم باشد بصورت خرید و یا تهیه از داخل یا    -

.خارج کشور یا ایجاد کارخانه به منظور استفاده و یا فروش آنها

.جذب سرمایه های اشخاص اعم از حقیقی و حقوقی جهت مشارکت مدنی در ساخت و ساز یا توسعه و تکمیل پروژه ها    -

.دریافت و اخذ تسهیلات از بانک ها یا موسسات مالی و اعتباری و سایر سازمان های تأمین کننده منابع مالی و یا پیش فروش مستحدثات    -

موضوع اصلی-  الف

.فعالیت در زمینه پروژه های عمرانی به خصوص تولید انبوه مسکن

موضوعات فرعی –ب 

.تهیه زمین اعم از خرید یا اجاره جهت اجرای پروژه های ساختمانی اعم از مسکونی ،تجاری یا اداری    -

.مطالعه و طراحی و اجرای کلیه پروژه های شهرسازی و ساختمانی    -

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

 به صورت شرکت سهامی خاص تأسیس شده وطی شماره 1384/12/23 در تاریخ 10380421244به شناسه ملی  (سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق

 به موجب صورت جلسه مجمع عمومی فوق 1390/4/12شرکت در تاریخ .  در اداره ثبت شرکت ها و مالکیت صنعتی مشهد به ثبت رسیده است1385/4/5 مورخ 26715

در بازار دوم بورس اوراق بهادار 1392/12/25 در بازار اول فرا بورس و متعاقباً در تاریخ 1390/7/23 به شرکت سهامی عام تبدیل و در تاریخ 1390/3/17العاده مورخ 

وابسته به  (سهامی عام)در حال حاضر، شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق جزء واحدهای تجاری فرعی شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن . پذیرفته شده است

. و محل فعالیت اصلی آن در شهرهای مشهد و زاهدان واقع است 270 ، پلاک 14 و 12نشانی مرکز اصلی شرکت، مشهد، بلوار سجاد، بین سجاد .بانک مسکن می باشد

2

مشخصات ناشر-   1

: اساسنـامه به شرح ذیل است 2موضـوع فعالیت شـرکت طبق ماده 

.فروش اوراق مشارکت پس از اخذ مجوزهای لازم    -

.یا اجاره به شرط تملیک و یا به هر طریق دیگر (نقدی یا اقساطی)واگذاری واحدها ، ساختمان ها و تأسیسات احداثی متعلق به شرکت بصورت فروش قطعی    -

.هرنوع سرمایه گذاری و مشارکت با اشخاص حقیقی و حقوقی اعم از سرمایه گذاری مستقیم یا خرید سهام در داخل یا خارج از کشور    -

.هرگونه فعالیت اقتصادی و تجاری که بطور مستقیم یا غیر مستقیم مرتبط با امور شرکت باشد    -

.تأسیس شعب و نمایندگی ها در داخل و خارج از کشور    -

.بطورکلی انجام کلیه اموری که در ارتباط با موضوع و اهداف شرکت لازم و ضروری باشد    -

.انجام کارهای مقاطعه کاری اعم از اینکه کارفرما باشد یا پیمانکار    -

.قبول مشاوره و نظارت و اجرا و انجام پروژه های ساختمانی بصورت مشارکت ، مباشرت ، پیمانکاری یا امانی    -



(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

تعداد کارکنان1-4

سال مالی منتهی به 

1404/6/31

سال مالی منتهی به 

1403/6/31

سال مالی منتهی به 

1402/6/31

سال مالی منتهی به 

1401/6/31

0122کارکنان دائم

54545953کارکنان قراردادی                

54556155

اعضای حقوقی هیأت مدیره1-5

:اعضای حقوقی هیأت مدیره شرکت به شرح زیر است 

حسابرس شرکت/ مشخصات بازرس 1-6

سرمایه و ترکیب سهامداران1-7

با نمایندگی آقای مهدی جهانی شرکت پویا نوین پارس

با نمایندگی آقای مجید توتونچی شرکت مهندسین مشاور سرمایه گذاری مسکن 

 شرکت پارس مسکن سامان با نمایندگی مجید لگزیان

تاریخ انتخاب

با نمایندگی آقای احمد هادی زاده  شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن 

با نمایندگی آقای محمدرضا مهردوست شرکت سرمایه گذاری مسکن البرز 

:تعداد کارکنان در استخدام طی چهار سال مالی قبل به شرح زیر است

آخرین افزایش .  میلیون سهم عادی با نام یک هزار ریالی تماماً پرداخت شده می باشد1100سرمایه شرکت در تاریخ تأیید این گزارش، تعداد 

 به تصویب مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام شرکت 1399/05/15 میلیون سهم در تاریخ 1100 میلیون سهم به 900سرمایه شرکت از 

 در روزنامه رسمی کشور آگهی 1399/11/2 در اداره ثبت شرکت ها ثبت شده و مراتب در تاریخ 1399/10/17رسیده و افزایش سرمایه در تاریخ 

:جدول صفحه بعد می باشد تعداد ، ترکیب و درصد سهامداران شرکت در تاریخ این گزارش به شرح. گردیده است

نام حسابرس و بازرس قانونی شرح 

سازمان حسابرسیبازرس اصلی

3

1402/09/22



(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

درصد سهامتعداد سهام

568,328,55252(سهامی عام)شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن

11,006,3091آقای سید محمود رضوی

11,000,0021آقای سید محمدصادق فرد جلالی

11,000,0011خانم فاطمه سادات رضوی

498,665,13645

1,100,000,000100

1-8
سال مالی منتهی به 

1403/6/31

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به 

1401/6/31

(حسابرسی شده)

668189

6737

1,100,000,0001,100,000,000

1-9

بهای تمام شدهارزش اسمی هر سهمدرصد سرمایه گذاریتعداد سهام

میلیون ریالریال :(سریع المعامله)شرکت های فرابورسی 

1,00001,0001

6,06601,0008

:سایر شرکت ها 

6,0000.98100,000600

609

1-9

1,100,000,000 1,100,000,000تعداد سهام درتاریخ مجمع عمومی سالیانه

شرح

(ریال)هر سهم  (زیان)سود 

سال مالی منتهی به 

1404/6/31

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به 

1402/6/31

(حسابرسی شده)

673 

134 (ریال)نقدی هر سهم  (زیان)سود 

1,549 

240 

گروه سرمایه گذاری اقتصادی وتحقيقاتی انبوه سازان هشتم 

شرکت سرمایه گذاری مسكن تهران

شرکت سرمایه گذاری مسكن پردیس

4

سایر سهامداران

نام سهامدار

  به طور 1404/06/31رویه های حسابداری در تهیه صورت سود و زیان پیش بینی شده با رویه های بکار گرفته شده در تهیه صورت های مالی سال مالی منتهی به 

.یکنواخت مورد استفاده قرار گرفته است

روند سودآوری و تقسیم سود

ترکیب سرمایه گذاری ها

خلاصه اهم رویه های حسابداری

1404/06/31



وضعیت مالی شرکت طی سال های مالی اخیر-2

صورت سود و زیان2-1-

میلیون ریال
درصد 

نسبت به فروش
میلیون ریال

درصد 

نسبت به فروش
میلیون ریال

درصد 

نسبت به فروش
میلیون ریال

درصد 

نسبت به فروش
میلیون ریال

درصد 

نسبت به فروش

عملیات در حال تداوم

3,844,7001001,743,6531001,564,3381001,696,3111001,261,011100درآمدهای عملیاتی

(85)(1,068,425)(81)(1,367,134)(38)(601,631)(44)(768,322)(35.0)(1,345,500)بهای تمام شده درآمدهای عملیاتی

2,499,20065975,33156962,70762329,17719192,58615ناخالص  (زیان)سود

(5)(58,571)(5)(82,160)(9)(144,856)(11)(184,703)(5.3)(203,786)هزینه های فروش ، اداری وعمومی 

17,952016,485110,589112,81119,3701سایر درآمدها

00.0000.000.000.0(2)(95,983)سایر هزینه ها

2,217,38358807,11346.3828,44053259,82815143,38511عملیاتی  (زیان)سود

(4)(54,507)(2)(27,056)254(1)(21,534)(3)(53,672)(16)(606,238)هزینه های مالی

96,28333,2590.213,0160.82543,9590.217,4601.4سایر درآمدها و هزینه های غیرعملیاتی 

1,707,42844756,70043.4819,92252.4236,73113.96106,3388عملیات در حال تداوم قبل از مالیات  (زیان)سود

27,3572.2(1.9)(32,919)(5.4)(84,577)(1.2)(21,312)(0.1)(2,809)هزینه مالیات بر درآمد

1,704,61944735,38842735,34547.01203,81212.02133,69510.60خالص  (زیان)سود

:پایه هر سهم  (زیان)سود

2,013714681210130ریال- عملیاتی 

(8)(21)(8)(46)(464)ریال- غیرعملیاتی 

1,549668673189122ریال- پایه هرسهم  (زیان)سود

5

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

سال مالی منتهی به

 1400/6/31 

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به

 1402/6/31 

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به

 1401/6/31 

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به

 1403/6/31 

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به

1404/06/31

(حسابرسی شده)

:صورت های مالی حسابرسی شده چهار سال مالی اخیر شامل صورت سود و زیان، صورت وضعیت مالی و صورت تغییرات در حقوق مالکانه و صورت جریان های نقدی به شرح زیر است



صورت وضعیت مالی2-2-

 1400/6/31 

(حسابرسی شده)

میلیون ریال
درصد

تغییرات نسبت به 

سال قبل
میلیون ریال

درصد

تغییرات نسبت به 

سال قبل
میلیون ریال

درصد

تغییرات نسبت به 

سال قبل
میلیون ریال

درصد

تغییرات نسبت به 

سال قبل
میلیون ریال

71,60564.943,424228.513,22018.611,147(19.4)57,730دارایی های ثابت مشهود

104,3795069,573268,1090.267,9670.067,967زمین های نگهداری شده برای ساخت املاک

676(23.2)5282519(32.0)359(18.9)291دارایی های نامشهود

1,6090.01,6090.01,6090.01,609(62)609سرمایه گذاری های بلندمدت

33,5440.076,7040.046,665(98.2)600(100)0دریافتنی های بلندمدت

164,7877,7102,11002,11002,11002,110سایر دارایی ها

162,12924.5130,174(8)149,324(2.3)327,796124.7145,856جمع دارایی های غیرجاری

49,996(38.7)316,84922.1259,528746.830,648(17.6)261,196پیش پرداخت ها

9,299,50446.66,343,92369.13,751,76647.32,547,65123.32,066,242موجودی املاک

1,553,544491,042,89537.8757,0595.3718,985(16)1,307,924دریافتنی های تجاری و سایر دریافتنی ها

00.000.000.000.085,465سرمایه گذاری های کوتاه مدت

301,718(64.8)196,31484.6106,323(45.0)108,064(33.8)71,498موجودی نقد

10,940,12231.58,322,380595,250,50352.63,441,6816.83,222,406جمع دارایی های جاری 

11,267,91833.18,468,23656.85,399,82749.83,603,8107.53,352,580جمع دارایی ها

1,100,00001,100,00001,100,00001,100,00001,100,000سرمایه

0001,0360صرف سهام خزانه

110,0000110,0000110,0002885,6501674,109اندوخته قانونی

3,344,940951,714,021521,126,033173412,24477233,558سود انباشته

(17,223.0)(72,364)0(114,408)(100)00سهام خزانه

4,554,940562,924,02131.62,221,62545.51,526,5669.81,390,444جمع حقوق مالکانه

699,316(93.0)1,279,7072,525.448,743(13.7)1,103,879(9)1,000,000تسهیلات مالی بلند مدت

124,03237.190,4434462,95648.242,4716725,424ذخیره مزایای پایان خدمت کارکنان

724,740(87.4)1,342,6631,372.091,214(11.0)1,194,322(5.9)1,124,032جمع بدهی های غیرجاری

457,57011.8409,300(15)871,00234.8646,37566389,709پرداختنی های تجاری و سایر پرداختنی ها

152,9201.9150,11117128,799191.344,222291.211,303مالیات پرداختنی

49,73938.235,997(44.5)164,648496.127,619(65.1)57,529سود سهام پرداختنی

1,434,25084.1778,897(10.2)3,451,8061.93,387,403163.01,288,143تسهیلات مالی 

1,899(86.9)1,055,68977,753.21,3566.91,269409.6249پیش دریافت ها 

1,986,03060.51,237,396(7.6)5,588,94628.54,349,8931371,835,539جمع بدهیهای جاری

6,712,97821.15,544,21574.43,178,20253.02,077,2445.91,962,136جمع بدهی ها

11,267,91833.18,468,23656.85,399,82749.83,603,8107.53,352,580جمع حقوق مالکانه و بدهی ها
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(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

 1402/6/31 

(حسابرسی شده)

 1401/6/31 

(حسابرسی شده)

 1403/6/31 

(حسابرسی شده)

 1404/6/31 

(حسابرسی شده)



6

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام



صورت تغییرات در حقوق مالکانه2-3-

سرمایهشرح
افزایش سرمایه در 

جریان
صرف سهام خزانه

کسر سهام 

خزانه
جمع کلسهام خزانهسود انباشتهاندوخته قانونی

1,390,444(17,223)1400/06/311,100,00000074,109233,558مانده در 

1401تغییرات حقوق مالکانه در سال مالی 

140100000203,8110203,811سود خالص سال مالی 

(27,500)0(27,500)00000سود سهام مصوب

(93,856)(93,856)000000خرید سهام خزانه

0014,95200038,71553,667فروش سهام خزانه

0013,91600(13,916)00انتقال از سایر اقلام حقوق مالکانه به سود انباشته

00(11,541)000011,541تخصیص به اندوخته قانونی

1,526,566(72,364)1401/6/311,100,00001,036085,650412,244مانده در 

1402تغییرات حقوق مالکانه در سال مالی 

140200000735,3450735,345سود خالص سال مالی 

(40,286)0(40,286)00000سود سهام مصوب

(114,408)(114,408)000000خرید سهام خزانه

0042,04400072,364114,408فروش سهام خزانه

0043,08000(43,080)00انتقال از سایر اقلام حقوق مالکانه به سود انباشته

00(24,350)000024,350تخصیص به اندوخته قانونی

2,221,625(114,408)1402/6/311,100,000000110,0001,126,033مانده در 

1403تغییرات حقوق مالکانه در سال مالی 

140300000735,3880735,388سود خالص سال مالی 

(147,400)0(147,400)00000سود سهام مصوب

000000114,408114,408فروش سهام خزانه

1403/6/311,100,000000110,0001,714,02102,924,021مانده در 

تغییرات حقوق مالکانه در سال مالی منتهی 

1404/06/31به 

1403000001,704,61901,704,619سود خالص سال 

(73,700)0(73,700)00000سود سهام مصوب

1404/06/311,100,000000110,0003,344,94004,554,940مانده در 
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(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام



: به شرح زیر است 1404/06/31 لغایت سال مالی منتهی به 1401صورت جریان وجوه نقد طی سال های -2-4

سال مالی منتهی به

1404/06/31

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به

 1403/6/31 

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به

 1402/6/31 

(حسابرسی شده)

سال مالی منتهی به

 1401/6/31 

(حسابرسی شده)

میلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریال

جریان های نقدی حاصل از فعالیت های عملیاتی 

(2,254)(669,530)(1,228,505)934,800 نقد حاصل ازعملیات

0000پرداخت های نقدی بابت مالیات بر درآمد

(2,254)(669,530)(1,228,505)934,800نقد ناشی از از فعالیت های عملیاتی (خروج)جریان خالص ورود

جریان های نقدی حاصل از فعالیت های سرمایه گذاری

76,080000دریافت های نقدی حاصل از فروش دارایی های ثابت مشهود

(4,686)(37,548)(46,805)(3,982)پرداخت های نقدی برای خرید دارایی های ثابت مشهود 

0000دریافت های نقدی حاصل از فروش دارایی های نامشهود

0(200)00پرداخت های نقدی برای خرید دارایی های نامشهود 

0(142)(1,464)(998)پرداخت نقدی برای ساخت املاک

0000پرداخت های نقدی برای تحصیل سرمایه گذاری بلند مدت

0000دریافت های نقدی حاصل از فروش زمین نگهداری شده برای ساخت املاک

0000پرداخت های نقدی برای تحصیل زمین نگهداری شده برای ساخت املاک

00085,465دریافت های نقدی برای تحصیل سرمایه گذاری کوتاه مدت

00پرداخت های نقدی برای تحصیل سرمایه گذاری کوتاه مدت

2,4183,2591,1223,951دریافت های نقدی حاصل از سود سایر سرمایه گذاری ها

84,730(36,768)(45,010)73,518وجه نقد ناشی از فعالیت های سرمایه گذاری  (خروج )جریان خالص ورود

82,476(706,298)(1,273,515)1,008,318وجه نقد قبل از فعالیت های تأمین مالی  (خروج)جریان خالص ورود

جریان های نقدی حاصل از فعالیت های تأمین مالی 

0000دریافت های نقدی حاصل ازافزایش سرمایه

0042,04414,952دریافت های نقدی حاصل از صرف سهام

0072,36438,715دریافت های نقدی حاصل از فروش سهام خزانه

(93,856)000پرداخت های نقدی برای خرید سهام خزانه

01,800,0001,508,935500,900دریافت های نقدی حاصل از تسهیلات

(644,093)(496,309)(238,214)(571,106)پرداخت های نقدی بابت اصل تسهیلات 

(80,731)(268,339)(408,504)(312,959)پرداخت های نقدی بابت سود تسهیلات

000(180,000)پرداخت نقدی بابت سود اوراق مرابحه

(13,758)(62,406)(10,371)(180,819)پرداخت های نقدی بابت سود سهام

300,00030,00000دریافت وجه از شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن

000(100,000)پرداخت وجه به شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن

012,35400دریافت وجه از شرکت سرمایه گذاری مسکن پردیس

(277,871)1,185,265796,289(1,044,884)وجه نقد حاصل از فعالیت های تأمین مالی (خروج)جریان خالص ورود

(195,395)89,991(88,250)(36,566)در موجودی نقد (کاهش)خالص افزایش

108,064196,314106,323301,718دوره/مانده وجه نقد در ابتدای سال

71,498108,064196,314106,323دوره/مانده وجه نقد در پایان سال

33,808023,856399,000مبادلات غیر نقدی

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام
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3-

هدف از انجام افزایش سرمایه-3-1

سرمایه گذاری مورد نیاز و منابع تأمین آن-3-2

(میلیون ریال)مبلغ

2,200,000 

2,200,000 

2,200,000 

2,200,000

.افزایش سرمایه از طریق صدور سهام جدید می باشد-3-2-1

3-3-

3-4-

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

9

تشریح طرح افزایش سرمایه

:مبلغ کل سرمایه گذاری مورد نیاز جهت اصلاح ساختار مالی و کاهش پرداختنی های تجاری و غیر تجاری و منبع تأمین آن به شرح جدول زیر است

در نظر دارد به منظور جبران مخارج انجام شده و آتی بابت پیشرفت پروژه های در حال  (سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق

میلیون ریال از محل 2.600.000 میلیون ریال به 1.100.000ساخت شرکت و حفظ منابع جهت تامین سرمایه در گردش، سرمایه خود را از مبلغ 

ناشی از عدم توزیع سود قابل تخصیص به سهامداران طی سال )با عنایت به اینکه قسمتی ازمانده سود انباشته شرکت . سود انباشته افزایش دهد

صرف پیشرفت پروژه های در حال ساخت شرکت شده است، افزایش سرمایه از محل سود انباشته، جبران مخارج سرمایه گذاری  (های گذشته

لازم به ذکر است عدم افزایش سرمایه، منجر به . انجام شده،بهبود ساختار مالی شرکت و جلوگیری از خروج وجه نقد را به نبال خواهد داشت

این در حالی است که . تقسیم سود احتمالی در مجامع و کاهش منابع شرکت می گردد که سودآوری آتی شرکت را تحت تاثیر قرار خواهد داد

افزایش سرمایه موجب جبران مخارج سرمایه گذاری انجام شده و اصلاح ساختار مالی و حفظ نقدینگی در شرکت و به تبع آن افزایش سودآوری 

به طور خلاصه اهم اهداف افزایش سرمایه و مزیت های افزایش سرمایه شرکت سرمایه گذاری مسکن . و افزایش ثروت سهامداران خواهد بود

: عبارتند از (سهامی عام)شمال شرق

بهبود و اصلاح ساختار مالی شرکت- 3-1-1

کاهش هزینه های مالی و افزایش سودآوری شرکت-3-1-2

منابع

مصارف

افزایش سرمایه از محل سود انباشته

جمع منابع

جبران بخشی از مخارج انجام جهت ساخت پروژه ها

جمع مصارف

شرح

جبران بخشی از مخارج انجام شده جهت ساخت پروژه ها
میلیون ریال از مخارج آن مربوط به سود 2.200.000 میلیون ریال بوده که جبران مبلغ1.803.926 مخارج انجام شده مبلغ 1404 در سال مالی 

.سهام تقسیم نشده سهامدارن در سنوات قبل می باشد

یادداشت

 میلیون ریال 1.100.000در نظر دارد سرمایه خود را از مبلغ  (سهامی عام)با توجه به برنامه ارائه شده، شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق

.از محل سود انباشته افزایش دهد (درصد200معادل ) میلیون ریال3.300.000به 

مبلغ افزایش سرمایه پیشنهادی و محل تامین آن



ارزیابی طرح افزایش سرمایه-4
پیش بینی وضعیت مالی آتی-4-1

صورت سود و زیان پیش بینی شده-4-1-1

سود و زیان برآوردی در صورت عدم تحقق افزایش سرمایه-4-1-1-1

یادداشت

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31

میلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریال

5,896,45323,091,96417,608,604

(2,297,491)(17,858,801)(13,639,413)

3,598,9625,233,1633,969,191سود ناخالص 

(447,719)(344,399)(264,922)هزينه هاي فروش ، اداري وعمومي 

309,615417,980417,980

3,643,6555,306,7443,939,452سود عملياتی 

(924,000)(924,000)(462,000)هزينه هاي مالي

000

3,181,6554,382,7443,015,452سود خالص قبل از ماليات 

(678,477)259(986,117)0266ماليات بردرآمد 

3,181,6552663,396,6272592,336,975سودخالص 

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

 لغایت 1405/6/31         در صورت عدم تحقق افزایش سرمایه ، هزینه مالی اخذ تسهیلات موجب کاهش سود خالص شرکت در سال های منتهی به 

لذا در محاسبات سود ناخالص سال های مذکور ، هزینه مالی تسهیلات اخذ شده به منظور جبران کسری نقدینگی مخارج ساخت .  می گردد1407/6/31

.پروژه، اضافه شده است 

10

سایر درآمدها وهزینه های غیرعملیاتی 

سایر اقلام عملیاتی

درآمدهای عملیاتی

بهای تمام شده درآمدهای عملیاتی



سود و زیان برآوردی در صورت تحقق افزایش سرمایه-4-1-1-2

میلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریال

5,896,45323,091,96417,608,604

(2,297,491)(17,858,801)(13,639,413)

3,598,9625,233,1633,969,191سود ناخالص 

(447,719)(344,399)(264,922)هزينه هاي فروش ، اداري وعمومي 

309,615417,980417,980

R#3,643,655سود عملياتی  E F !5,306,7443,939,452

3,643,6555,306,7443,939,452سود خالص قبل از ماليات 

(886,377)(1,194,017)(62,128)ماليات بردرآمد 

3,581,5274,112,7273,053,075سودخالص 

یادداشت

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

در صورت تحقق افزایش سرمایه و تداوم روند مثبت فروش و تکمیل پروژه های در حال ساخت و نیز اجرای پروژه های آتی مطابق روال عادی، پیش بینی سود 

:آوری سال های مالی آتی به شرح جدول زیر است 

11

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

سایر اقلام عملیاتی

درآمدهای عملیاتی

بهای تمام شده درآمدهای عملیاتی



صورت وضعیت مالی پیش بینی شده-4-1-2

دارایی ها 
دارایی های غير جاری 
41,54825,3669,18441,54825,3669,184دارایی های ثابت مشهود 

104,379104,379104,379104,379104,379104,379زمين های نگهداری شده برای ساخت املاک

291291291291291291دارایی های نامشهود

609609609609609609سرمایه گذاری های بلند مدت 

000000دریافتنی های تجاری و سایر دریافتنی ها

164,787164,787164,787164,787164,787164,787سایر دارایی ها 

311,614295,432279,250311,614295,432279,250جمع دارایی های غيرجاری 

دارایی های جاری 
261,196261,196261,196261,196261,196261,196پيش پرداخت ها 

15,962,19317,804,49812,489,93415,962,19317,804,49812,489,934موجودی املاک 

1,307,9241,307,9241,307,9241,307,9241,307,9241,307,924دریافتنی های تجاری و سایر دریافتنی ها

61,4443,349,53311,867,937123,4444,725,41813,888,312موجودی نقد 

17,592,75722,723,15125,926,99117,654,75724,099,03627,947,366جمع دارایی های جاری 

17,904,37123,018,58326,206,24117,966,37124,394,46828,226,616جمع دارایی ها

حقوق مالكانه و بدهی ها
حقوق مالكانه 

1,100,0001,100,0001,100,0003,300,0003,300,0003,300,000سرمایه 

110,000110,000110,000289,076330,000330,000اندوخته قانونی

4,062,5957,141,0569,138,3684,283,3917,997,04110,638,843سود انباشته 

5,272,5958,351,05610,348,3687,872,46711,627,04114,268,843جمع حقوق مالكانه

بدهی ها
بدهی های غير جاری 

7,390,60010,165,8939,896,2595,190,6008,749,7127,696,259تسهيلات مالی

186,048279,072418,608186,048279,072418,608ذخيره مزایای پایان خدمت کارکنان 

7,576,64810,444,96510,314,8675,376,6489,028,7848,114,867جمع بدهی های غيرجاری 

بدهی های جاری 
2,198,9373,075,8482,758,7832,261,0653,375,748858,683پرداختنی های تجاری و سایر پرداختنی ها

152,920152,920152,920152,920152,920152,920ماليات پرداختنی

57,52957,52957,52957,52957,52957,529سود سهام پرداختنی

2,644,386934,9092,572,4182,244,386151,0904,772,418تسهيلات مالی 

1,3561,3561,3561,3561,3561,356پيش دریافت ها 

5,055,1284,222,5625,543,0064,717,2563,738,6435,842,906جمع بدهی های جاری 

12,631,77614,667,52715,857,87310,093,90412,767,42713,957,773جمع بدهی ها 

17,904,37123,018,58326,206,24117,966,37124,394,46828,226,616جمع حقوق مالكانه و بدهی ها
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پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31

با افزایش سرمایهبدون افزایش سرمایه

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31

شرح

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

:پیش بینی صورت وضعیت مالی شرکت سرمایه گذاری مسکن شمالشرق در صورت انجام و عدم انجام افزایش سرمایه به شرح زیر است

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

(مبالغ به میلیون ریال)



صورت تغییرات در حقوق مالکانه پیش بینی شده-4-1-3

جمع کلسود انباشتهاندوخته قانونیسرمایهجمع کلسود انباشتهاندوخته قانونیسرمایه

1404/07/011,100,000110,0003,344,9404,554,9401,100,000110,0003,344,9404,554,940مانده در 

1405تغییرات حقوق مالکانه در سال مالی 

14053,181,6553,181,6553,581,5273,581,527سود خالص سال مالی 

(264,000)(264,000)(2,464,000)(2,464,000)سود سهام مصوب

02,200,000(2,200,000)0

0(179,076)0179,076تخصیص به اندوخته قانونی

1405/6/311,100,000110,0004,062,5955,272,5953,300,000289,0764,283,3917,872,467مانده در 

1406تغییرات حقوق مالکانه در سال مالی 

14063,396,6273,396,6274,112,7274,112,727سود خالص سال مالی 

(358,153)(358,153)(318,166)(318,166)سود سهام مصوب

0(40,924)040,924تخصیص به اندوخته قانونی

1406/6/311,100,000110,0007,141,0568,351,0563,300,000330,0007,997,04111,627,041مانده در 

1407تغییرات حقوق مالکانه در سال مالی 

14072,336,9752,336,9753,053,0753,053,075سود خالص سال مالی 

(411,273)(411,273)(339,663)(339,663)سود سهام مصوب

1407/6/311,100,000110,0009,138,36810,348,3683,300,000330,00010,638,84314,268,843مانده در 

افزایش سرمایه
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(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

:پیش بینی صورت تغییرات در حقوق مالکانه شرکت سرمایه گذاری مسکن شمالشرق در صورت انجام و عدم انجام افزایش سرمایه به شرح زیر است

با افزایش سرمایهبدون افزایش سرمایه

(مبالغ به میلیون ریال)

شرح



صورت جریان های نقدی پیش بینی شده-4-1-4

:جریان های نقدی حاصل از فعاليت های عملياتی

6,132,71011,066,203(1,260,652)5,986,93811,066,203(1,322,780)عمليات (مصرف شده در)نقد حاصل از

(886,377)(1,194,017)(62,128)(678,477)(986,117)0پرداخت های نقدی بابت ماليات بر درآمد

4,938,69310,179,826(1,322,780)5,000,82110,387,726(1,322,780)جریان خالص ورودنقد ناشی از فعاليت های عملياتی

4,938,69310,179,826(1,322,780)5,000,82110,387,726(1,322,780)وجه نقد قبل از فعاليت های تأمين مالی  (خروج)جریان خالص ورود

جریان های نقدی حاصل از فعاليت های تأمين مالی

5,520,0003,170,00005,120,0003,170,0000دریافت های نقدی حاصل از تسهيلات

2,200,00000000دریافت های نقدی حاصل از اوراق مرابحه

(464,280)(1,600,977)(2,236,974)(464,280)(2,000,977)(2,236,974)پرداخت های نقدی بابت اصل تسهيلات 

(141,379)(457,589)(1,062,203)(141,379)(549,589)(1,062,203)پرداخت های نقدی بابت سود تسهيلات

0(1,000,000)00(1,000,000)0پرداخت نقدی بابت اصل اوراق مرابحه

0(90,000)(182,097)(924,000)(1,014,000)(644,097)پرداخت نقدی بابت سود اوراق مرابحه

(411,273)(358,153)(264,000)(339,663)(318,166)(2,464,000)پرداخت های نقدی بابت سود سهام

(1,016,932)(336,719)1,374,726(1,869,322)(1,712,732)1,312,726وجه نقد حاصل از فعاليت های تأمين مالی  (خروج)جریان خالص ورود

3,288,0898,518,40451,9464,601,9749,162,894(10,054)در موجودی نقد (کاهش)خالص افزایش 

71,49861,4443,349,53371,498123,4444,725,418مانده موجودی نقد در ابتدای دوره مالی

61,4443,349,53311,867,937123,4444,725,41813,888,312مانده موجودی نقد در پایان دوره مالی

000000معاملات غير نقدی

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31

14

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

شرح

با افزایش سرمایهبدون افزایش سرمایه

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31

(مبالغ به میلیون ریال)



شاخص های مالی پیش بینی شده-4-1-5

دارایی های جاری

بدهی های جاری

بدهی ها

دارایی ها

بدهی ها

حقوق صاحبان سهام

حقوق صاحبان سهام

دارایی ها

سود خالص

فروش

سود خالص

دارایی ها

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

(مبالغ به میلیون ریال)

با افزایش سرمایهبدون افزایش سرمایه

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1405/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به 

1406/6/31

پیش بینی 

سال مالی منتهی به

 1407/6/31
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واحد
نحوه محاسبهنسبت

جاری

بدهی

بدهی به ارزش ویژه

مالكانه

بازده فروش

بازده دارایی ها

مرتبه

مرتبه

مرتبه

درصد

درصد

درصد

65

0.70.60.60.60.50.5

3554

1.11.0

0.30.40.40.40.50.5

2.41.81.51.3

0.2 0.60.2

0.20.10.10.20.20.1

0.50.10.1



انتشارعدم انتشارانتشارعدم انتشارانتشارعدم انتشار

2,840,7402,840,74014,998,89114,998,89117,608,60417,608,604فروش واحدهای ساختمانی آماده فروش

درآمد فروش واحدهای ساختمانی 

درجریان ساخت
1,455,7131,455,7138,093,0738,093,07300

1,600,0001,600,0000000فروش زمین

5,896,4535,896,45323,091,96423,091,96417,608,60417,608,604درآمدهای عملیاتی

در جدول زیر برآورد . درآمدهای عملیاتی شرکت به صورت کلی شامل فروش واحدهای ساختمانی آماده فروش، فروش واحدهای ساختمانی درجریان ساخت و فروش زمین است (الف

.شرکت از درآمدهای عملیاتی ارائه شده است

. درنظر گرفته شده است1403جمع سایر درآمدها و هزینه های عملیاتی شرکت برای سال های آتی، معادل مبلغ سال  :سایر درآمدهای عملیاتی و غیر عملیاتی(ب

درآمد و بهای تمام شده پروژه های ساخت املاک- 4-2-3

بر  (محرز بودن فروش، شروع فعالیت ساختمانی، امکان پذیر بودن برآورد ماحصل پروژه ) 43درآمد فروش املاک در صورت احراز معیارهای شناخت درآمد طبق استاندارد حسابداری شماره 

درصد تکمیل پروژه بر اساس نسبت مخارج تحمل شده برای کار انجام شده تا تاریخ ترازنامه به کل مخارج برآوردی ساخت . اساس درصد تکمیل پروژه در تاریخ ترازنامه شناسایی می شود

.مخارج کار انجام شده و کل مخارج برآوردی ساخت شامل مواردی از قبیل زمین، مخارج تأمین مالی منظور شده به پروژه، مصالح پای کار و پیش پرداخت ها نمی شود. تعیین می شود

درآمد ها- 4-2-4

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام
خلاصه اهم برنامه ها و مفروضات اصلی  -4-2

1403/12/30 و دوره میانی شش ماهه منتهی به 1403/6/31اطلاعات سال مالی منتهی به - 4-2-1

1404/6/31اطلاعات سال مالی منتهی به - 4-2-2

16

1406/06/311407/06/31 1405/06/31

.  به عنوان مبنای برآورد سال های آتی در نظر گرفته شده است1403/6/31اطلاعات سال مالی منتهی به .  اطلاعات مزبور بر اساس اطلاعات واقعی درج گردیده است

. درج شده است1404/06/31اطلاعات درآمد، بهای تمام شده و هزینه های فروش، اداری و عمومی سال مزبور براساس صورتهای مالی حسابرسی شده سال مالی منتهی به 



انتشارعدم انتشارانتشارعدم انتشارانتشارعدم انتشار

  13,639,413  13,639,413    9,326,045      9,326,045    923,733    923,733واحدهای تکمیل شده

             -             -    8,532,756      8,532,756 1,303,761 1,303,761واحدهای در جریان ساخت

             -             -             -               -      69,997      69,997بهای تمام شده فروش زمین

  13,639,413  13,639,413  17,858,801    17,858,801 2,297,491 2,297,491بهای تمام شده درآمدهای عملیاتی

هزینه ها- 4-2-5

بهای تمام شده درآمدهای عملیاتی شرکت به صورت کلی شامل واحدهای تکمیل شده، واحدهای درجریان ساخت، زمین و هزینه مالی ناشی از  :بهای تمام شده درآمدهای عملیاتی(الف

.در جدول زیر برآورد بهای تمام شده درآمدهای عملیاتی ارائه شده است. انتشار اوراق است

17

مخارج تأمین مالی- 4-2-6

پروژه های در  )مخارج تأمین مالی در دوره وقوع به عنوان هزینه شناسایی می شود ، به استثنای مخارجی که مستقیماً قابل انتساب به تحصیل دارایی های واجد شرایط - 4-2-6-1

.است  (جریان ساخت 

مالیات - 4-2-7

نحوه پیش بینی دریافت ها و پرداخت ها- 4-2-8

طبق تبصره .  مشمول مالیات گردیده است1395 ، عملکرد شرکت های ساختمانی از اول فروردین ماه 1394 مرداد 19 اصلاحیه قانون مالیات های مستقیم مصوب 77به موجب مفاد ماده 

 صادر شده باشد مشمول مقررات موضوع ماده 1394در صورتیکه پروانه ساختمانی پروژه ها تا پایان سال  ( هیأت وزیران1396/3/20مصوب ) آیین نامه اجرایی ماده فوق الذکر 6 ماده 2

 59به جز مالیات نقل و انتقال موضوع ماده ) صادر شده ، ذخیره مالیات 1394 قانون مالیات های مستقیم نمی گردند لذا جهت پروژه هایی که پروانه ساختمانی آنها قبل از پایان سال 77

از این بابت پیش بینی نشده است و جهت سایر پروژ ها و  مالیات درآمد حاصل از سایر فعالیت های شرکت با در نظر گرفتن معافیت های مالیاتی و بر اساس  (قانون مالیات های مستقیم

. قانون مالیات های مستقیم محاسبه می گردد105ماده 

با توجه به عواملی از قبیل نوع کاربری ، موقعیت جغرافیایی ، مرحله ساخت پروژه و تقاضای بازار تعیین  (شرایط تقسیط)قیمت فروش و نحوه دریافت مبالغ فروش پروژه ها -8-1--4-2

.گردیده است

نحوه پرداخت مخارج پروژه ها با توجه به درصد پیشرفت پروژه ها محاسبه و فرض شده مانده حساب های پرداختنی تجاری و غیر تجاری طی سنوات مختلف تغییر چندانی  -4-2-8-2

.نداشته باشد

. درصد برآورد شده است23نرخ مخارج تأمین مالی با توجه به شرایط فعلی سبد تسهیلات شرکت- 4-2-6-3

:مخارج تأمین مالی پروژه های درجریان ساخت درصورت احراز شرایط زیر محاسبه و به حساب آنها منظور می گردد- 4-2-6-2

هزینه مالی تسهیلات دریافت شده ای که جهت . هزینه مالی تسهیلات دریافت شده مربوط به هر پروژه خاص در صورت مصرف در پروژه مذکور به حساب همان پروژه منظور می شود

پروژه های مختلف استفاده می گردد ، متناسب با میانگین مخارج انجام شده طی دوره مالی و مانده اول دوره به کسر بهای تمام شده زمین و هزینه های مالی تخصیص یافته سال های 

.گردند از زمان تکمیل تا تاریخ ترازنامه به حساب سود و زیان منظور می گردد سهم آن گروه از پروژه ها که طی دوره مالی تکمیل می. گردد مالی قبل آن پروژه ، محاسبه و منظور می

. . درصد افزایش می یابد30فرض شده است هزینه های فروش، اداری و عمومی شرکت سالانه  :هزینه های فروش ، اداری و عمومی (ج

پرداخت بهره طی دوره و پرداخت اصل )لازم به ذکر است نرخ تسهیلات تفکیکی جایگزین افزایش سرمایه  :هزینه مالی ناشی از تسهیلات جایگزین افزایش سرمایه (ب

. درصد درنظر گرفته شده است46 عدد 1401با توجه به نرخ بهره موثر اوراق مرابحه منتشره در اسفندماه  (مبلغ در پایان دوره

1405/06/311406/06/311407/06/31



اجرای پروژه- 4-2-9

متراژ 

واگذاری

مبلغ  

واگذاری

درصد

پیشرفت

متراژ 

واگذاری
مبلغ  واگذاری

درصد

پیشرفت

متراژ 

واگذاری
مبلغ  واگذاری

درصد

پیشرفت

متراژ 

واگذاری
مبلغ  واگذاری

درصد

پیشرفت

میلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریالمیلیون ریال

000000%1229,638551,133322,495228,6389,574535,333100فاز یک-بهارستان

0000%7910,203100%16113,0231,437,1931,389,60447,58912,9191,426,990100فاز دو-بهارستان

000000%1544070,89984570,05444070,899100پروژه مسکونی یاس زاهدان فاز 

%1,3821,105,684100%7614,201,6003,467,080734,52000001,7281,382,105100آلاگل

%1,194835,827100%2,7861,950,263100%7824,346,3003,883,760462,540001,194835,827100آلاله

%29114,086,4003,528,354558,0460000001,5021,201,882100نارنج

%495495,333100%1931,486,0001,209,316276,6840000991990,667100فردوسی بلوک 

%417416,727100%21141,528,0001,181,163346,8370000417416,727100فردوسی بلوک 

%691691,067100%33055,183,0003,657,8381,525,16200003,4553,455,333100فردوسی بلوک 

%1,2211,220,706100%43465,188,0003,979,3901,208,61000003,0523,051,765100فردوسی بلوک 

%52173,656,0002,608,9531,047,0470000001,3931,392,762100فردوسی بلوک 

%63586,300,0004,827,2611,472,7390000001,8001,800,000100فردوسی بلوک 

%75499,608,0006,840,5342,767,4660000001,7791,779,259100فردوسی بلوک 

%855109,068,0006,447,4702,620,530000000824824,364100فردوسی بلوک 

000000%2434545,427404,848140,579434531,00010باوان

0000%1,9991,989,400100%91,9991,989,400154,7191,834,681000ساختمان سجاد

000000%18734,10028,1335,9678834,100100رویال پارک قم

0000%19208100,40716,73383,67400115,310100کوهسنگی پارکینگ

پروژه های تکمیل شده و 

موجودی کالا
75123,60157,255,95243,748,91113,507,04123,4552,598,3223,2832,840,74012,42911,246,86012,69811,763,611

0000%7614,201,60003,467,080734,520001,3821,105,68460آلاگل

7824,346,30003,883,760462,54000000000آلاله

%2,2541,802,82464%601480,75331%55114,086,40003,528,354558,0461,8811,084,1183نارنج

1931,486,0001,209,316276,68400000000فردوسی بلوک 

0000%21141,528,0001,181,163346,83700556555,63661فردوسی بلوک 

33055,183,0003,657,8381,525,16200000000فردوسی بلوک 

43465,188,0003,979,3901,208,61000000000فردوسی بلوک 

00%52173,656,0002,608,9531,047,04700002,0892,089,14368فردوسی بلوک 

00%63586,300,0004,827,2611,472,73900005,4005,400,00068فردوسی بلوک 

00%75499,608,0006,840,5342,767,4660000890889,63065فردوسی بلوک 

00%855109,068,0006,447,4702,620,53000005,7715,770,54566فردوسی بلوک 

4581714,120,30012,088,5102,031,7901,8811,084,1182,5392,142,07316,40415,952,14200پروژه های در جریان تکمیل

9,6993,136,800000000آناهیتا

004,3351,600,0000000ستایش

000009,6993,136,8004,3351,600,0000000فروش زمین

35,0356,819,24010,1576,582,81328,83327,199,00212,69811,763,611

1404/6/31تجمیعی تا  

جهت واحدهای تکمیل شده و موجودی کالا مذاکرات فروش در حال انجام است لیکن . برآورد فروش مندرج در جدول فوق با توجه به شرایط فروش واحدها و تقاضای مشتریان نسبت به واحدهای مسکونی  و تجاری برآورد شده است-  4-2-9-1-1

.با توجه به عدم قطعیت بالای واگذاری، در برآورد فروش سنوات آتی از بابت واحدهای مذکور واگذاری پیش بینی نشده است

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

پیش بینی درآمد و بهای تمام شده پروژه ها

تعداد واحد
زیر بنای 

مفید کل

برآورد 

فروش کل 

پروژه

سود

 پروژه

1405/6/311406/6/31

شرح

پیش بینی درصد پیشرفت  ، متراژ و مبلغ فروش پروژه ها

:مشخصات پروژه های تکمیل شده ، در جریان تکمیل و پروژه های آتی ، شامل درصد پیشرفت کار ، متراژ و بهای واگذاری سنوات آتی و نیز سود و زیان کلی به شرح جداول زیر است - 4-2-9-1

1407/6/31
برآورد 

بهای تمام شده 

 پروژه



تسهیلات- 4-2-10

14041405

انتشارعدم انتشارانتشارعدم انتشارانتشارعدم انتشارانتشارعدم انتشار

4,491,2824,491,2824,451,8064,451,80610,034,98610,034,98611,100,80211,100,802تسهيلات- مانده ابتداي دوره 

00405,000405,000405,000405,00000خليل

001,050,0001,050,0000000لاله

002,490,0002,490,0002,490,0002,490,00000فردوسي

00275,000275,000275,000275,00000نارنج

002,200,00000000اوراق مرابحه

001,300,000900,0000000سرمايه در گردش

007,720,0005,120,0003,170,0003,170,00000جمع

464,280-464,280-2,600,977-3,000,977-2,236,974-2,236,974-549,936-549,936-تسهيلات- اصل پرداختي 

400,000000000-400,000-خريد دين

105,000000000-105,000-اقتصاد نوين

1,000,00000-1,000,000-0000اوراق مرابحه

151,088-151,088-193,296-193,296-173,012-173,012-00بهارستان

246,8670000-246,867-44,485-44,485-نسيم

17,0950000-17,095-451-451-آپاساي

900,00000-1,300,000-1,800,000-1,800,000-00سرمايه در گردش

141,379-1,065,379-547,589-1,563,589-1,244,300-1,706,300-514,130-514,130-فرع پرداختي

72,208000000-72,208-خريد دين

67,767000000-67,767-اقتصاد نوين

924,0000-90,000-1,014,000-182,097-644,097-181,848-181,848-اوراق مرابحه

10,535-10,535-55,934-55,934-95,316-95,316-158,990-158,990-بهارستان

93,8780000-93,878-33,317-33,317-نسيم

6,3190000-6,319-00آپاساي

207,00000-299,000-866,690-866,690-00سرمايه در گردش

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

:پیش بینی گردش تسهیلات شرکت برای سال های آتی به شرح جدول زیر است 

اصل پ

فرع پ

تسهیلات
14061407

دریافتی طی دوره



تسهیلات- 4-2-10

:پیش بینی گردش تسهیلات شرکت برای سال های آتی به شرح جدول زیر است 

1,024,5901,024,5901,806,4541,344,4542,460,3821,444,3822,897,5341,973,534هزينه بهره

0093,15093,150114,575114,575234,077234,077خليل

00241,500241,500194,655194,655130,844130,844لاله

00572,700572,700704,421704,4211,439,1381,439,138فردوسي

0063,25063,25077,79877,798158,941158,941نارنج

32,95332,953000000خريد دين

15,68815,688000000اقتصاد نوين

180,000180,000642,000180,0001,014,00090,000924,0000اوراق مرابحه

94,43394,43395,31695,31655,93455,93410,53510,535بهارستان

92,98392,98311,45911,4590000نسيم

4,3784,3789789780000آپاساي

604,154604,15486,10186,101299,000207,00000سرمايه در گردش

4,451,8064,451,80610,034,9867,434,98611,100,8028,900,80212,468,67712,468,677مانده پایان دوره

002,644,3862,244,386934,909151,0902,572,4184,772,418حصه کوتاه مدت

007,390,6005,190,60010,165,8938,749,7129,896,2597,696,259حصه بلندمدت

00498,150498,1501,017,7251,017,7251,251,8011,251,801خليل

001,291,5001,291,500783,819783,819470,627470,627لاله

003,062,7003,062,7006,257,1216,257,1217,696,2597,696,259فردوسي

00338,250338,250691,048691,048849,988849,988نارنج

11111111اقتصاد نوين

1,002,0971,002,0973,200,0001,000,0002,200,00002,200,0000اوراق مرابحه

517,396517,396344,384344,384151,088151,08800بهارستان

329,286329,286000000نسيم

22,43622,436000000آپاساي

2,580,5892,580,5891,300,000900,0000000سرمايه در گردش

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

مانده

شایان ذکر است با توجه به اینکه تسهیلات مذکور تا . درصد در نظر گرفته شده است42تسهیلات دریافتی در فرض عدم افزایش سرمایه جهت بازپرداخت سود سهام  به صورت چهار ساله و از نوع اوراق مرابحه بوده و نرخ کارمزد آن - 4-2-10-1

. تسویه نمی گردد، لذا فقط پرداخت سود تسهیلات مذکور پیش بینی شده است1407پایان سال 
20

هزینه بهره
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ارزیابی نتایج ناشی از افزایش سرمایه -5

(IRR)روش نرخ بازده داخلی-5-1

(ارقام به میلیون ریال)

شرح
طی سال 

1404
1405/6/311406/6/311407/6/31

3,581,5274,112,7273,053,075سود خالص شرکت با فرض تحقق افزایش سرمایه 

3,181,6553,396,6272,336,975سود خالص شرکت با فرض عدم تحقق افزایش سرمایه

399,872716,100716,100تفاوت سود خالص

(2,200,000)جبران بخشی از مخارج سرمایه گذاری

3,113,478ارزش نهایی

399,872716,1003,829,578(2,200,000)جریان نقدی خالص

%23براساس نرخ تنزیلNPVارزش فعلی خالص

بازگشت اصل سرمایه

(IRR)نرخ بازده داخلی

fcf1407*(1+g)ارزش نهایی=

r-g

خالص ارزش فعلی-5-2

دوره بازگشت سرمایه به روش تنزیلی-5-3

در خصوص ارزش نهایی لازم به ذکر است در روش ارزشگذاری تنزیل جریان وجوه نقد، امکان تنزیل جریانات نقدی تا ابد ممکن نیست و حتی اگر امکان آن وجود داشت 

ارزش محاسبه شده نمی تواند از دقت بالایی برخوردار باشد چرا که به دلیل عوامل غیرقابل پیش بینی در اقتصاد و شرایط شرکت، پیش بینی جریان وجه نقد تا آینده دور 

لذا معمولا وجوه نقد برای چندین سال آتی پیش بینی شده و سپس ارزش نهایی که از طریق رابطه زیر محاسبه می شود . دست از دقت بالایی برخوردار نخواهد بود

.جایگزین کل سالهای بعد خواهد شد

معادل صفر درصد است و نرخ مورد انتظار سرمایه گذاران براساس نرخ (g)میلیون ریال، نرخ رشدشرکت716.100 برابر با1407در این رابطه جریان نقدی ورودی سال 

.درصد لحاظ شده است23تسهیلات قابل دریافت 

اعمال شده، ملاحضه می شود که در طول عمر اقتصادی طرح اصل مبلغ سرمایه گذاری شده برگشت % 23(نرخ تنزیل )با در نظر گرفتن اینکه نرخ محاسبات ارزش فعلی

.میلیون ریال مابه تفاوت مثبت ایجاد شده است، در نتیجه طرح دارای توجیه اقتصادی بوده و اجرای آن به صرفه و صلاح شرکت    می باشد533.644شده و مبلغ

دوره بازگشت سرمایه یک روش تقریبی برای مقایسه اقتصادی طرح بوده و در این روش، هدف پیا کردن دوره یا مدت زمانی است که درآمدهای حاصله در طی این دوره 

دوره بازگشت سرمایه طرح با . در این روش هر طرحی که دوره بازگشت سرمایه آن کوچکتر باشد اقتصادی تر خواهد بود. برابر هزینه های سرمایه گذاری شده می باشد

. ماه می باشد3سال و 2درصدی حدودا برابر با 23در نظر گرفتن نرخ تنزیل 

533,644

ماه3سال و 2

36%

(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

 مثبت و نرخ بازدهی مناسب می باشد لذا از توجیه NPVسال بهره برداری سود آور بوده و دارای 3با توجه به اینکه جبران مخارج سرمایه گذاری صورت گرفته در طول 

.اقتصادی لازم برخوردار می باشد که در زیر تکنیک های ارزیابی تشریح گردیده است

مساوی صفر خواهد بود لذا با NPVدر نظر گرفته شود % 36به عبارت دیگر در صورتیکه نرخ تنزیل. می باشد%36براساس محاسبات انجام شده نرخ بازده داخلی طرح

.صورت پذیرفته و مثبت می باشد بنابراین نرخ بازده داخلی مزبور دارای ضریب اطمینان بسیار بالایی می باشد% 23 با نرخ تنزیل NPVتوجه به اینکه محاسبات 
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(سهامی عام)شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

ارزش فعلی آتی مبلغ سرمایه گذاری-5-4

شرح
طی سال 

1404
جمع1405/6/311406/6/311407/6/31

2,200,0000002,200,000منابع خروجی سرمایه گذاری

2,200,0000002,200,000ارزش فعلی منابع خروجی سرمایه گذاری

شرح
طی سال 

1404
جمع1405/6/311406/6/311407/6/31

399,872716,1003,829,5784,945,550منابع ورودی حاصل از سرمایه گذاری

325,099473,3291,935,2162,733,644ارزش فعلی منابع ورودی حاصل از سرمایه گذاری

پیشنهاد هیات مدیره-6

براساس محاسبات . ارزش فعلی آتی ارزشی است که سرمایه گذار انتظار دارد در شرایط مطمئن و بدون ریسک با در نظر گرفتن یک نرخ به سود مورد انتظار خود برسد

میلیون ریال می باشد، ارزش فعلی آتی بدست آمده با مقایسه ارزش فعلی 2.200.000درصد معادل23انجام یافته ارزش فعلی آتی مبلغ سرمایه گذاری با درنظر گرفتن نرخ

میلیون ریال مازاد بر ارزش فعلی آتی سرمایه گذاری بوده، لذا طرح از توجیه 533.644 میلیون ریال می باشد که نشان دهنده مبلغ2.733.644جریانات ورودی آتی مبلغ

.اقتصادی مناسب برخوردار می باشد

 ریال از محل سود انباشته طی یک مرحله 3.300.000 میلیون ریال به 1.100.000از مبلغ  (سهامی عام)با توجه به مطالب ارائه شده، افزایش سرمایه شرکت سرمایه گذاری مسکن شمالرق

جهت جبران مخارج انجام شده جهت ساخت املاک و حفظ منابع جهت تامین سرمایه در گردش دارای توجیهات لازم می باشد، در نتیجه افزایش سرمایه مذکور و اصلاح ماده مرتبط با 

.اساسنامه، توسط هیات مدیره به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام پیشنهاد می گردد
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مابه تفاوت مثبت

میلیون ریال

2,733,644

(2,200,000)

533,644

ارزش فعلی منابع ورودی آتی حاصل از سرمایه گذاری

ارزش فعلی منابع خروجی سرمایه گذاری
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