
 ماهه منتهی به 6يادداشت
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

513,508,9296,244,803درآمدهاي عملياتي

(1,754,575 )(5,160,269 )6بهاي تمام شده درآمدهاي عملياتي

8,348,6604,490,228سود ناخالص 

(193,453 )(303,294 )7هزينه هاي فروش ، اداري و عمومي

(2,605 )(41,366 )8ساير هزينه ها و درآمدهاي عملياتي

8,003,9994,294,171سود عملياتي 

984,86272,235ساير درآمد هاي غيرعملياتي 

8,088,8614,366,406سود قبل از ماليات 

 -(80,047 )24هزينه ماليات بر درآمد

8,008,8144,366,406 سود خالص 

سود پايه هر سهم
792429(ريال )    عملياتي 

87(ريال)    غير عملياتي 

10801437(ريال) سود پايه هر سهم 

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 
صورت سود و زيان 

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

(مبالغ به ميليون ريال)

.يادداشت هاي توضيحی ، بخش جدايی ناپذير صورت هاي مالی است 
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1404/03/311403/09/30يادداشت

  دارايی ها
     دارايی هاي غير جاري  
 1,847,269 111,871,455    دارايي هاي ثابت مشهود 

 54,246 1262,722    زمين هاي نگهداري شده براي ساخت املاک 

 18,549 1319,755    دارايي هاي نامشهود

 37,647 1440,933    سرمايه گذاري هاي بلند مدت 

 108,792 1545,702    دريافتني هاي بلند مدت 

2,040,5672,066,504جمع دارايی هاي غير جاري

دارايی هاي جاري  
 380,616 16330,625    پيش پرداخت ها 

 17,983,875 1725,454,045    موجودي املاک

 5,681,692 154,841,878    دريافتني هاي تجاري و ساير دريافتني ها

 1,178,757 18657,121    موجودي نقد

31,283,67025,224,940  جمع دارايی هاي جاري

33,324,23727,291,444جمع دارايی ها

حقوق مالکانه و بدهی ها
   حقوق مالکانه

 10,000,000 1910,000,000    سرمايه 

 1,000,000 201,000,000    اندوخته قانوني 

 108,454 21108,454   اندوخته اختياري

 8,948,515 9,557,329    سود انباشته 

20,665,78320,056,968جمع حقوق مالکانه

بدهی ها
بدهی هاي غير جاري

 36,864 2264,043    ذخيره مزاياي پايان خدمت کارکنان

64,04336,864جمع بدهی هاي غير جاري

بدهی هاي جاري
 1,411,502 231,743,266    پرداختني هاي تجاري و ساير پرداختني ها

 123,481 24153,438    ماليات پرداختني

 5,661,875 2510,696,953    سود سهام پرداختني

 754 26754    پيش دريافت ها

12,594,4117,197,612  جمع بدهی هاي جاري

12,658,4547,234,476جمع بدهی ها

33,324,23727,291,444جمع حقوق مالکانه و بدهی ها
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.يادداشت هاي توضيحی، بخش جدايی ناپذير صورت هاي مالی است 

(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
صورت وضعيت مالی

 1404 خرداد 31به تاريخ 
(مبالغ به ميليون ريال  )



جمع کلسود انباشتهساير اندوخته هااندوخته قانونیسرمايه

 20,056,968 8,948,515 108,454 1,000,000 1403/10/0110,000,000مانده در 

تغييرات حقوق مالکانه در در دوره شش ماهه   
1404/03/31

 8,008,814 8,008,814 - - -1404/03/31 سود خالص دوره شش ماهه منتهي به 

(7,400,000)(7,400,000) - - -سود سهام مصوب

 - - - - -تخصيص به اندوخته قانوني

 20,665,783 9,557,329 108,454 1,000,000 1404/03/3110,000,000مانده در 

 18,110,304 7,127,228 108,454 874,622 1402/10/0110,000,000مانده در 
 4,366,406 4,366,406 - - -1403/03/31 سود خالص دوره شش ماهه منتهي به 

(5,500,000)(5,500,000) - - -سود سهام مصوب

 -(125,378) - 125,378 -تخصيص به اندوخته قانوني

 16,976,710 5,868,256 108,454 1,000,000 1403/03/3110,000,000مانده در 

.يادداشت هاي توضيحی ، بخش جدايی ناپذير صورت هاي مالی است 

(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
صورت تغييرات در حقوق مالکانه 

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

(مبالغ به ميليون ريال  )
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 ماهه منتهی به 6يادداشت
1404/03/31

1403/03/31 ماهه منتهی به 6

جريان هاي نقدي حاصل از فعاليت هاي عملياتی
 531,626(330,542)27عمليات (مصرف شده در  )نقد حاصل از 

(49,977 )(159,990 )پرداخت هاي نقدي بابت ماليات بر درآمد

 481,649(490,532)نقد حاصل از فعاليت هاي عملياتي (خروج)جريان خالص ورود 

جريان هاي نقدي حاصل از فعاليت هاي سرمايه گذاري 
(96,246)(57,105)پرداخت هاي نقدي براي خريد دارايي هاي ثابت مشهود

(98)(1,420)پرداخت هاي نقدي براي خريد دارايي هاي نامشهود

(1)(3,286)خالص پرداخت و دريافت هاي نقدي حاصل از فروش سرمايه گذاري بلند مدت

 3,159  1دريافت هاي نقدي حاصل از سود سهام
 39,168  50,707 دريافت هاي نقدي حاصل از ساير سرمايه گذاري ها

(54,017)(11,103)نقد حاصل از فعاليت هاي سرمايه گذاري (خروج )جريان خالص ورود

 427,632(501,635)نقد قبل از فعاليت هاي تامين مالي (خروج  )جريان خالص ورود

جريان هاي نقدي حاصل از فعاليت هاي تامين مالی 
(100,000)(20,000)پرداخت هاي نقدي بابت سود سهام

(100,000 )(20,000 )نقد حاصل از فعاليت هاي تامين مالي (خروج )جريان خالص 

 327,632(521,635)در موجودي نقد (کاهش )خالص افزايش

 876,633  1,178,757 مانده موجودي نقد در ابتداي سال
 1,204,265 657,121مانده موجودي نقد در پايان سال

 180,681  28 2,344,922معاملات غير نقدي 

(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
صورت جريان هاي نقدي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

(مبالغ به ميليون ريال  )

.يادداشت هاي توضيحی ، بخش جدايی ناپذير صورت هاي مالی است 
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تاريخچه و فعاليت- 1

تعداد کارکنان- 1-3

نفر
44ميانگين کارکنان قراردادي

5تعداد کارکنان ساعتي

49

6

.صورت هاي مالي بر مبناي بهاي تمام شده تاريخي تهيه  شده است
مبانی اندازه گيري استفاده شده در تهيه صورت هاي مالی- 3-1

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

 لازم الاجرا است، باتوجه به ارزيابي هاي مديريت شرکت، اجراي استاندارد 1404/01/01که از تاريخ  "درآمدهاي عملياتي حاصل از قرارداد با مشتريان  " با عنوان 43استاندارد حسابداري شماره 
.پيش گفته آثار احتمالي با اهميتي بر صورت هاي مالي نخواهد داشت

50

.استاندارد حسابداري  جديد و تجديد نظر شده که در سال جاري لازم الاجرا شده است و بر صورت هاي مالی آثار با اهميتی داشته باشد وجود نداشته است- 2-1
:آثار احتمالی آتی با اهميت ناشی از اجراي استانداردهاي حسابداري جديد وتجديدنظر شده مصوب که هنوز لازم الاجرا نيستند،به شرح زير است- 2-2

7

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

تاريخچه - 1-1

  در 1389/01/23 مورخ 371936به صورت شرکت سهامي خاص تأسيس شده و طي شماره 1389/01/23در تاريخ 10320215213شرکت سرمايه گذاري توسعه ساختمان سپهر تهران به شناسه ملي 
 کلمه سرمايه گذاري از نام شرکت حذف گرديد و نام شرکت 1403/08/29اداره ثبت شرکت ها و مالکيت صنعتي شهر تهران به ثبت رسيده است و به استناد صورتجلسه مجمع عمومي فوق العاده مورخ  

 سازمان بورس و اوراق بهادار آگهي 1403/09/06مورخ 122/165155و نامه شماره 1403/08/29به موجب صورتجلسه مجمع عمومي فوق العاده مورخ . به توسعه ساختمان سپهر تهران تغيير يافت
 تبصره به تصويب رسيد در حال حاضر شرکت توسعه 17 ماده و 56  شخصيت حقوقي شرکت از سهامي خاص به سهامي عام تبديل شده و اساسنامه جديد شرکت در 1403/10/22روزنامه  مورخ  

نشاني مرکز اصلي و محل فعاليت شرکت درتهران خيابان . ساختمان سپهر تهران جزء شرکت هاي فرعي گروه سرمايه گذاري سپهر صادرات است و شرکت نهايي گروه  ، بانک صادرات ايران مي باشد 
. واقع است 37نلسون ماندلا بلوار صبا پلاک 

فعاليت اصلی- 1-2

.خريد و مشارکت در سهام شرکت هاي داخلي و خارجي و تاسيس شرکت هاي مرتبط با آن- 4

اهم رويه هاي حسابداري- 3

.هر نوع فعاليت تجاري اعم از خريد و فروش و صادرات و واردات در چارچوب قانون تجارت و در راستاي فعاليت شرکت- 5
.صدور هرگونه خدمات فني مهندسي و سرمايه گذاري درساختمان و راهسازي، توليد مصالح ساختماني و موارد مرتبط در خارج از کشور- 6
.انجام ساير فعاليت ها ، امور و عملياتي که به طور مستقيم يا غير مستقيم براي تحقق اهداف شرکت لازم و مفيد بوده و در جهت اجراي موضوع فعاليت شرکت ضرورت پيدا نمايد- 7

نفر

:به کارگيري استاندارد حسابداري جديد و تجديد نظر شده - 2 

:  اساسنامه به شرح زير مي باشد2 موضوع فعاليت شرکت طبق ماده 

انجام امور و مديريت تجهيز منابع مالي، سرمايه گذاري و اجراي طرح هاي توليد انبوه مسکن و ساختمان، ايجاد شهرک ها و شهر هاي جديد و باغ شهرها، توليد صنعتي ساختمان و مواد و مصالح و  -1
.تجهيزات ساختماني ،نوسازي و بهسازي بافت هاي فرسوده شهري و ساير فعاليت هاي سرمايه گذاري

1404/03/31 ماهه منتهی به 6

43

.برنامه ريزي، هماهنگي و اقدام درجهت تجهيز وتامين مالي ازبانک وموسسات مالي واعتباري ايراني وخارجي براي تحقق اهداف شرکت- 2
.سرمايه گذاري و مشارکت داخلي و خارجي در پروژه هاي مختلف و مديريت راهبردي، هدايت و نظارت بر آن- 3

:ميانگين تعداد کارکنان دراستخدام و نيز تعداد کارکنان ساعتي که بخشي از امور حقوقي و فني شرکت را به عهده دارند طي دوره مورد رسيدگي شرح زير بوده است

. فعاليت شرکت در سال مالي جاري اجراي طرح هاي ساختماني بوده است 

حداکثر ده درصد از دارايي هاي شرکت به امر سرمايه گذاري در : 2تبصره . بايد مطابق قوانين و مقررات بازار اوراق بهادار صورت پذيرد (از جمله سهام شرکت ها)سرمايه گذاري در اوراق بهادار : 1تبصره 
 به 2 و 1تغيير در موارد مندرج در تبصره : 3تبصره . سهام شرکت هاي سرمايه گذاري و صندوق هاي سرمايه گذاري از اين حکم مستثني است. اختصاص مي يابد (از جمله سهام شرکت ها)اوراق بهادار 

بازرس شرکت موظف است رعايت مفاد مذکور را بررسي کرده و در صورت مشاهده هر گونه تخلف،سازمان بورس و اوراق بهادار را : 4تبصره . شرح فوق، منوط به موافقت سازمان بورس و اوراق بهادار است
.مطلع نمايد



روش استهلاکنرخ استهلاکنوع دارايی
خط مستقيم ساله15ساختمان

خط مستقيم ساله12 و 8 ، 6ماشين آلات و تجهيزات
خط مستقيم ساله6وسايط نقليه

خط مستقيم ساله10  و 6 ، 5 ، 3اثاثه و منصوبات
خط مستقيم ساله6ابزار آلات

زمين نگهداري شده براي ساخت املاک- 3-5

دارايی نامشهود- 3-6

براي دارايي هاي ثابتي که طي ماه تحصيل مي شود و مورد بهره برداري قرار مي گيرد، استهلاک از اول ماه بعد محاسبه و در حساب ها منظور مي شود در - 3-4-3
 6پس از آمادگي جهت بهره برداري به علت تعطيل کار يا علل ديگر براي بيش از  (به استثنا ساختمان و تاسيسات ساختماني  )مواردي که هر يک از دارايي استهلاک پذير

. درصد نرخ استهلاک منعکس در جدول بالاست30ماه متوالي در يک دوره مالي مورد استفاده قرار نگيرد، ميزان استهلاک آن براي مدت ياد شده معادل 

زمين نگهداري شده براي فعاليت هاي ساخت املاک، چنانچه هيچ نوع فعاليت ساخت بر روي آن انجام نشده باشد و انتظار نمي رود فعاليتهاي ساخت طي چرخه عملياتي 
.معمول شرکت تکميل شود، در اين طبقه قرار گرفته و به بهاي تمام شده پس از هرگونه کاهش ارزش انباشته انعکاس مي يابد 

 ساله و به روش خط مستقيم محاسبه و 3استهلاک نرم افزار رايانه اي به صورت . دارايي هاي نامشهود بر مبناي بهاي تمام شده اندازه گيري و در حساب ها ثبت مي شود 
.در حساب ها منظور مي شود

.حق الامتياز خدمات عمومي به دليل داشتن عمر مفيد نامعين مستهلک نمي شود-3-6-1
7

دارايي مربوط و با درنظر گرفتن آيين نامه  (شامل عمر مفيد براوردي)استهلاک دارايي هاي ثابت مشهود با توجه به الگوي مصرف منافع اقتصادي آتي مورد انتظار - 3-4-2
 و اصلاحيه بعدازآن و بر اساس نرخ و روش هاي زير محاسبه 1366 قانون ماليات هاي مستقيم مصوب اسفند 1394/04/31 اصلاحيه مصوب 149استهلاکات موضوع ماده 

:مي شود

(سهامی عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

درآمد عملياتی- 3-2

بر اساس درصد تکميل پروژه در تاريخ صورت وضعيت مالي  29شماره درآمد فروش املاک در صورت احراز معيارهاي شناخت درآمد طبق استاندارد حسابداري -3-2-1
درصد تکميل پروژه بر اساس نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجام شده تا تاريخ صورت وضعيت مالي به کل مخارج برآوردي ساخت تعيين مي . شناسايي مي شود 

مخارج کار انجام شده و کل مخارج برآوردي ساخت شامل مواردي از قبيل زمين، مخارج تامين مالي منظور شده به پروژه، مصالح پاي کار، پيش پرداخت ها و مخارج . شود
.مرتبط با تضمين بازده سرمايه گذاري خريداران نمي شود 

.بلافاصله به سود و زيان دوره منظور مي شود  (شامل مخارج رفع نقص)هرگونه زيان مورد انتظار پروژه-3-2-2

.درآمدها و هزينه هاي شناسايي شده مربوط به واحدهاي ساختماني فروخته شده درزمان ابطال يا فسخ معامله فروش ، بلا درنگ برگشت مي شود- 3-2-3

مخارج تامين مالی- 3-3

.است (دارايي واجد شرايط  )مخارج تامين مالي در دوره وقوع به عنوان هزينه شناسايي مي شود به استثناي مخارجي که مستقيما قابل انتساب به تحصيل 

دارايی هاي ثابت مشهود- 3-4
مخارج بعدي مرتبط با دارايي هاي ثابت مشهود که موجب بهبود وضعيت دارايي در . دارايي هاي ثابت مشهود، بر مبناي بهاي تمام شده اندازي گيري مي شود- 3-4-1

مقايسه با استاندارد عملکرد ارزيابي شده اوليه آن گردد و منجر به افزايش منافع اقتصادي حاصل از دارايي شود ، به مبلغ دفتري دارايي اضافه و طي عمر مفيد باقيمانده 
مخارج روزمره تعمير و نگهداري دارايي ها که به منظور حفظ وضعيت دارايي در مقايسه با استاندارد عملکرد ارزيابي شده اوليه . دارايي هاي مربوطه مستهلک مي شود 

.دارايي انجام مي شود ، در زمان وقوع به عنوان هزينه شناسايي مي گردد



زيان کاهش ارزش دارايی ها- 3-7
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يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي
1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

موجودي واحدهاي ساختمانی آماده فروش - 3-8-2
.منعکس مي شود " موجودي واحدهاي ساختماني آماده فروش ، شامل واحدهاي ساختماني تکميل شده و خريداري شده، به اقل بهاي تماي شده و خالص ارزش فروش 

ساير موجودي ها -3-8-3
در صورت فزوني بهاي . گروه هاي اقلام مشابه ارزشيابي مي شود  "اقل بهاي تمام شده و خالص ارزش فروش"ساير موجودي ها شامل موجودي مصالح ساختماني و قطعات ولوازم يدکي به 

بهاي تمام شده ساير موجودي ها با بکارگيري روش  ميانگين موزون تعيين مي .  تمام شده نسبت به خالص ارزش فروش ، مابه التفاوت به عنوان  کاهش ارزش موجودي شناسايي مي شود 
.شود

(سهامی عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهرتهران 

.مخارج مستقيم ساخت يا برخي مخارج مشترک بر اساس روش شناسايي ويژه به هر يک از پروژه ها يا واحدهاي ساختماني تخصيص مي يابد-3-8-1-3

ساير مخارج مشترک حسب مورد بر اساس روش هاي زير به پروژه هايي که از اين مخارج منتفع شده يا انتظار ميرود منتفع شوند ، به هر يک از پروژه ها يا واحدهاي ساختماني -3-8-1-4
.تخصيص مي يابد

روش ارزش نسبي فروش   (الف 
روش مخارج انجام شده پروژه ها طي سال  (ب

.براي تعيين مخارج ساخت قابل انتساب به واحدهاي ساختماني فروخته شده ، از روش ارزش نسبي فروش استفاده مي شود-3-8-1-5
.اندازه گيري مي شود "اقل بهاي تمام شده وخالص ارزش فروش "مخارج ساخت املاک که به بهاي تمام شده فروش منظور نشده است به عنوان دارايي شناسايي و به -3-8-1-6

تا مبلغ بازيافتني آن کاهش يافته و تفاوت به عنوان زيان (يا واحد مولد وجه نقد)تنها درصورتي که مبلغ بازيافتني يک دارايي از مبلغ دفتري آن کمتر باشد ، مبلغ دفتري دارايي -3-7-4 
.کاهش ارزش بلافاصله در سود و زيان شناسايي مي گردد،مگر اينکه دارايي تجديد ارزيابي شده باشد که در اين صورت منجر به کاهش مبلغ مازاد تجديد ارزيابي مي گردد

مي باشد، مبلغ دفتري دارايي تا مبلغ بازيافتني  (واحد مولد وجه نقد)در صورت افزايش مبلغ بازيافتني از زمان شناسايي آخرين زيان که بيانگر برگشت زيان کاهش ارزش دارايي -3-7-5 
نيز بلافاصله در سود و زيان  (واحد مولد وجه نقد)برگشت زيان کاهش ارزش دارايي .جديد حداکثر تا مبلغ دفتري با فرض عدم شناسايي زيان کاهش ارزش در سال هاي قبل ، افزايش مي يابد

.شناسايي مي گرددمگر اينکه دارايي تجديد ارزيابي شده باشدکه در اين صورت منجر به افزايش مبلغ مازاد تجديد ارزيابي مي شود 

موجودي املاک-3-8
موجودي املاک درجريان ساخت-3-8-1   

مخارج ساخت املاک دربرگيرنده تمام مخارجي است که به طور مستقيم به فعاليت هاي ساخت قابل انتساب است يا بتوان آن را بر مبنايي منطقي به چنين فعاليتهايي تخصيص -3-8-1-1 
.داد

مخارج مشترک قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت املاک (ج)مخارج مستقيم فعاليتهاي ساخت املاک و(ب)مخارج تحصيل زمين، (الف)مخارج فعاليت هاي ساخت املاک شامل -3-8-1 -2
.است

 
در اين صورت مبلغ بازيافتني دارايي، براورد . در پايان هر دوره گزارشگري، در صورت وجود هرگونه نشانه  اي دال بر امکان کاهش ارزش دارايي ها، آزمون کاهش ارزش انجام مي گيرد- 3-7-1 

. چنانچه براورد مبلغ بازيافتني يک دارايي منفرد ممکن نباشد، مبلغ بازيافتني واحد مولد وجه نقدي که دارايي متعلق به آن است تعيين مي گردد. و با ارزش دفتري آن مقايسه مي گردد

.آزمون کاهش ارزش دارايي هاي نامشهود با عمر مفيد نامعين ،بدون توجه به وجود يا عدم وجود هرگونه نشانه اي دال بر امکان کاهش ارزش ،بطور سالانه انجام مي شود-3-7-2 

ارزش اقتصادي برابر با ارزش فعلي جريان . ،ارزش فروش به کسر مخارج فروش يا ارزش اقتصادي ،هرکدام بيشتر است مي باشد (يک واحد مولد وجه نقد)مبلغ بازيافتني يک دارايي -3-7-3 
هاي نقدي آتي ناشي از دارايي با استفاده از نرخ تنزيل قبل از ماليات که بيانگر ارزش زماني پول و ريسک هاي مختص دارايي که جريان هاي نقدي آتي برآوردي بابت آن تعديل نشده باشد ، 

.است
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هر شريک خاص سهم خود از داراييهاي تحت کنترل مشترک و بدهيهاي تحت کنترل مشترک و  مخارج تحمل شده و درآمد کسب شده  ناشي از مشارکت را طبق قرارداد در صورتهاي مالي جداگانه و 
.لازم به ذکر است به جهت رعايت ويژگيهاي کيفي اطلاعات ارائه شده و همچنين سود مندي آن ، اطلاعات مالي مشارکت به صورت ناخالص افشا گرديده است.تلفيقي شناسايي و افشا مي نمايد

قضاوت هاي مديريت در فرآيند بکارگيري رويه هاي حسابداري و برآوردها- 4
قضاوت در فرآيند بکارگيري رويه هاي حسابداري-4-1

طبقه بندي سرمايه گذاري ها در طبقه دارايی هاي غير جاري-4-1-1

اين سرمايه گذاري ها با قصد استفاده مستمر توسط شرکت .   هيات مديره با بررسي نگهداشت سرمايه و نقدينگي مورد نياز ، قصد نگهداري سرمايه گذاري هاي بلند مدت براي مدت طولاني را دارد 
.نگهداري مي شود و هدف آن نگهداري پرتفويي از سرمايه گذاري ها جهت تامين درآمد و يا رشد سرمايه براي شرکت است

(سهامی خاص  )کنترل بر شرکت نوسازي سپهر پی چين -4-1-2
.و به دليل عدم فعاليت شرکت فوق صورت هاي مالي تلفيقي ارائه نشده است. شرکت فرعي مي باشد  (سهامي خاص  )شرکت نوسازي سپهر پي چين 

.هيات مديره جهت برآورد درصد تکميل کار ، برآورد هزينه تکميل،با بکارگيري قضاوت کارشناسان فني شرکت ، اقدام به برآورد و مبناي شناسايي درآمد و بهاي تمام شده پروژه ها مي نمايد -4-2-1

عمر مفيد ذکر شده بيانگر الگوي مصرف اقتصادي . توضيح داده شده است 3-6 و 3-4-2برآورد مديريت از عمر مفيد دارايي هاي ثابت مشهود و دارايي هاي نامشهود به تفصيل در يادداشت هاي -4-2-2
.حاصل از بکارگيري دارايي ها مي باشد 

 عمليات تحت کنترل مشترک و دارايی تحت کنترل مشترک
مشارکت-3-11

زمان شناخت درآمد

تا )پذير  در زمان تصويب سود توسط مجمع عمومى صاحبان سهام شرکت سرمايه
(تاريخ صورت وضعيت مالي

(با توجه به نرخ سود مؤثر)در زمان تحقق سود تضمين شده 

بهـاى تمـام شــده به کسـر کاهش ارزش انباشته هر يک از سرمايه گذاري ها

سرمايه گذاري- 3-10

(سهامی عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهرتهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

درنتيجه رويدادهاي  (قانوني با عرفي)ذخاير زماني شناسايي مي شوند که شرکت داراي تعهد فعلي . ذخاير بدهي هايي هستند که زمان تسويه و يا تعيين مبلغ آن توام با ابهام نسبت قابل توجه است 
.گذشته باشد ، خروج منافع اقتصادي براي تسويه تعهد محتمل باشد و مبلغ تعهد به گونه اي اتکاپذير و قابل برآورد باشد

.ذخاير درپايان هردوره مالي بررسي و براي نشان دادن بهترين براورد جاري تعديل مي شوند ، هرگاه خروج منافع اقتصادي براي تسويه تعهد درگيرمحتمل نباشد ذخيره برگشت داده مي شود 

ذخيره تعهدات مربوط به رفع نواقص-3-9-1

.مخارج قابل انتساب به فعاليت هاي ساخت در برگيرنده مخارج احتمالي از قبيل مخارج مرتبط با تعهدات مربوط به رفع نواقص است که ذخيره لازم در صورت لزوم در حساب ها منظور مي شود 

ذخيره قراردادهاي زيانبار-3-9-2
قرارداد هاي زيانبار، قراردادهايي هستند که مخارج غيرقابل اجتناب آنها براي ايفاي تعهدات ناشي از قراردادها، بيش از منافع اقتصادي مورد انتظار آن قراردادها است  مخارج غير قابل اجتناب قرارداد ، 

که در صورت لزوم ، ذخيره لازم به ميزان تعهد فعلي مربوط به زيان .است  (مخارج جبران خسارت ناشي از ترک قرارداد)و  (زيان ناشي از اجراي قرارداد)حداقل خالص مخارج خروج از قرارداد يعني اقل 
.قرارداد ها، شناسايي مي شود 

ذخيره مزاياي پايان خدمت کارکنان- 3-9-3
. ذخيره مزاياي پايان خدمت کارکنان براساس يک ماه آخرين حقوق ثابت و مزاياي مستمر براي هر سال خدمت آنان محاسبه  و در حسابها منظور مي گردد

سرمايه گذاري ها (پرتفوي )اقل بهاي تمام شده و خالص ارزش فروش مجموعه  

اقل بهاى تمام شده و خالص ارزش فروش هر يک از سرمايه گذاري ها

نحوه اندازگيري

سرمايه گذاري  در اوراق بهادار

نوع سرمايه گذاري

المعامله در بازار سرمايه گذاري سريع

ساير سرمايه گذاري هاى جارى

نوع سرمايه گذاري

ساير سرمايه گذاري هاى جاري و بلندمدت در سهام شرکت ها

سرمايه گذاري در ساير اوراق بهادار

سرمايه گذاري هاي بلندمدت

سرمايه گذاري هاي جاري

انواع سرمايه گذاري ها



 ماهه منتهی به 6يادداشت
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

113,508,9296,244,803-5فروش واحدهاي ساختماني آماده فروش

13,508,9296,244,803

 ماهه منتهی به 6يادداشتمتراژتعداد واحدکاربري
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

واحدهاي ساختمانی تکميل شده 

 -111,292,693-1-6,0635 اتاق63مجموعه هتل (ايزدشهر)پروژه درياي نور

21,649,3533,548,350-1-72565اداري و تجاريواحدهاي سپهر نياوران 

قدرالسهم از يک واحد مسکونيواحدهاي سپهر فرشته
 درصد30/103معادل 

595-1-3406,392846,400

456,18586,087-1-5اداري و تجاريواحدهاي اداري پروژه آزادي

36 -اداري و تجاريواحدهاي پروژه پاسداران مشهد

13,404,6244,480,873

واحدهاي ساختمانی خريداري شده 
 - 19998,750اداريواحدهاي چايکنار تبريز 

 777,935 3,242مسکونيواحدهاي مسکوني کوهسار

 - 2,313مسکوني واحد هاي مهرشهر کرج

 597,000 -اداريواحدهاي اداري بلوار آفريقا 

 12,670 -مسکونيواحد مسکوني گلدان

 373,779 -مسکونيواحد مسکوني خدامي

 2,546 -مسکونيپروژه اينانلو

104,3051,763,930

13,508,9296,244,803

(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

درآمدهاي عملياتی-5
(مبالغ به ميليون ريال)

(مبالغ به ميليون ريال)

 في مابين شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران، بانک صادرات ايران و گروه سرمايه 1403/12/22مبلغ مذکوربراساس توافق نامه سه جانبه انجام شده مورخ  -5-1-1
 17/1به ميزان)با قدرالسهم بانک صادرات ايران در پروژه الهيه (ايزدشهر)گذاري سپهر صادرات با موضوع تهاتر شش دانگ عرصه وعيان ملک هتل درياي نور موسوم به

 ميليارد ريال بهاي قدرالسهم 9.183 ميليارد ريال بر اساس گزارش ارزيابي هيئت کارشناسان رسمي دادگستري و مبلغ 11.293به بهاي ملک هتل ايزدشهر مبلغ  (درصد
بر اساس گزارش ارزيابي هيئت کارشناسان رسمي دادگستري وتسويه بخشي  (1399/02/31 مورخ 99/180972موضوع صلحنامه شماره )بانک صادرات ايران در پروژه الهيه 

. ميليارد ريال مي باشد2.110از بدهي شرکت گروه سرمايه گذاري سپهر صادرات به بانک معادل 
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درآمد فروش واحدهاي ساختمانی آماده فروش-5-1

 واحد تجاري  تکميل شده در پروژه نياوران در سال مالي جاري که  قيمت گذاري املاک با توجه به مصوبه هيئت مديره و کميسيون 7مبلغ مذکور بابت فروش  -5-1-2
.فروش ميباشد 

. واحد فروخته شده به صورت اجاره به شرط تمليک مي باشد 40مبلغ مذکور  بابت شناسايي درآمد انتقالي اقساط سنوات گذشته بابت  -5-1-4

به مبلغ  ( درصد30/103)مبلغ مذکور از بابت فروش يک واحد مسکوني به ميزان سهم الشرکه مشارکت آقايان خسرو و هوشنگ اسماعيل زاده  به ميزان -5-1-3
. ميليون ريال مي باشد173.200 ميليون ريال و معاوضه يک واحد به آقايان صادقي به مبلغ 233.192



متراز قابل فروش از ابتداي 
پروژه

متراژ خريداري شده از 
تعديل / ابتداي پروژه 
متراژ

جمع کل متراژ قابل 
فروش

متراژ انباشته  
فروش رفته تا 

1403پايان سال 

متراژ فروش رفته سال 
متراژ باقی مانده در متراژ- جمع کل فروشجاري

پايان سال مالی

مترمربعمترمربعمترمربعمترمربعمترمربعمترمربعمترمربع
 - 6,063 6,063 - 6,063 - 6,063واحدهاي ساختمانی تکميل شدهپروژه درياي نور ايزدشهر

 156 6,899 - 6,899 7,055 - 7,055واحدهاي ساختمانی تکميل شدهپروژه سپهر آزادي 

 39 843 - 843 882 - 882واحدهاي ساختمانی تکميل شدهپروژه پاسداران مشهد 

 - 3,575 - 3,575 3,576 - 3,576واحدهاي ساختمانی تکميل شدهبرج کوهسار

 5,252 7,446 59 7,387 12,698 345 12,353واحدهاي ساختمانی تکميل شدهپروژه سپهر فرشته 

 - 147 - 147 147 - 147واحدهاي ساختمانی تکميل شده متري147واحد اداري آفريقا 

 - 90 - 90 90 - 90واحدهاي ساختمانی تکميل شده متري90واحد اداري آفريقا 

 196 877 - 877 1,073 - 1,073واحدهاي ساختمانی تکميل شدهپروژه عتيق

 576 2565,113 4,857 5,689 125 5,564واحدهاي ساختمانی تکميل شدهپروژه سپهر مينا نياوران

 - 9999 - 99- 99واحدهاي ساختمانی خريداري شدهچايکنار تبريز

 - 244-  244 244 - 244واحدهاي ساختمانی خريداري شدهملک خدامی

37,146 470 37,616 24,919 6,477 31,396 6,219 

ناخالص (زيان)سودبهاي تمام شدهفروشناخالص (زيان)سودبهاي تمام شدهفروش

ميليون ريالميليون ريالميليون ريالميليون ريالميليون ريالميليون ريال
%0 - -- %56 6,334,379(4,958,314) 11,292,693واحدهاي ساختماني تکميل شده(ايزدشهر)پروژه درياي نور

%67 2,368,330(1,180,020) 3,548,350%89 1,463,554(185,800) 1,649,353واحدهاي ساختماني تکميل شدهپروژه مينا نياوران

%82 694,336(152,064) 846,400%99 401,237(5,156) 406,392واحدهاي ساختماني تکميل شدهپروژه سپهر فرشته

%0 - -- %89 87,750(11,000) 98,750واحدهاي ساختماني خريداري شدهواحدهاي چايکنار تبريز

%100 86,087 - 86,087%100 56,185 - 56,185واحدهاي ساختماني تکميل شدهپروژه سپهر آزادي

%83 644,653(133,282) 777,935%100 3,242 - 3,242واحدهاي ساختماني خريداري شدهپروژه کوهسار

%100 36 - 36%0 - - -واحدهاي ساختماني تکميل شدهپروژه پاسداران مشهد

%100 12,670 - 12,670%0 - - -واحدهاي ساختماني خريداري شدهواحدهاي مسکوني گلدان

%0 163,681(210,098)373,779%0 - - -واحدهاي ساختماني خريداري شدهواحد خدامي

%0 517,890(79,110)597,000%0 - - -واحدهاي ساختماني خريداري شدهواحدهاي اداري بلوار آفريقا

2,313 - 2,313 -2,546 - 2,546 - 

13,508,929 (5,160,269)8,348,660 62%6,244,803 (1,754,575)4,490,228 72%

1403/03/31 ماهه منتهی به 1404/03/316 ماهه منتهی به 6

درصد سود  
ناخالص به فروش

درصد سود  ناخالص 
به فروش

(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

متراژ قابل فروش و فروش رفته- 5-2

نوعنام پروژه

جمع

ساير

جمع

. درصدي در نسبت سود ناخالص به فروش در دوره جاري گرديده است 10 ، منجر به کاهش حدود 1404تغيير در سبد محصولات قابل فروش در دوره جاري نسبت به دوره مشابه سال قبل و نيز شرايط رکورد بازار مسکن  در جهت انطباق آن با بودجه عملياتي سال مالي - 5-3-1
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با اين حال تعين مساحت نهايي تمامي پروژه ها موکول به انجام . اختلاف مساحت فوق ناشي از اقدامات انجام شده در شناسايي ، تدقيق و احتساب مساحت پارکينگ هاي ملکي و مازاد بوده است .  متر مربع است 5.252 معادل 1404/03/31مساحت قابل فروش پروژه فرشته در پايان دوره رسيدگي منتهي به - 5-2-1
.اقدامات قانوني از سوي شهرداري براي صدور گواهي پايان کار ساختمان و سازمان ثبت اسناد و املاک براي صدور صورت مجلس تفکيکي است 

جدول مقايسه اي درآمد و  بهاي تمام شده املاک فروخته شده- 5-3

نوعشرح



(مبالغ به ميليون ريال)
يادداشت

درصد نسبت به کلمبلغدرصد نسبت به کلمبلغ

5-1-111,292,69384%--
- 433,9907%

2,216,23616%5,810,81393%

13,508,9296,244,803

بهاي تمام شده انباشته تا نوع
1403پايان سال 

 6بهاي تمام شده انباشته 
1404/03/31ماهه منتهی به 

 6بهاي تمام شده دوره ميانی 
1404/03/31ماهه منتهی به 

بهاي تمام شده انباشته تا 
1402پايان سال 

 6بهاي تمام شده انباشته 
1403/03/31ماهه منتهی به 

بهاي تمام شده دوره 
 ماهه منتهی به 6ميانی 

1403/03/31

 - - - 4,958,314 4,958,314 -واحدهاي ساختمانی تکميل شده

 1,180,020 3,206,759 2,026,738 185,800 3,710,224 3,524,425واحدهاي ساختمانی تکميل شده

 - - - 11,000 11,000 -واحدهاي ساختمانی خريداري شده

 1,267,097 1,267,097 - 1,538,018 1,538,018در جريان ساخت

 152,064 875,412 723,348 5,156 886,934 881,778واحدهاي ساختمانی تکميل شده

 - 390,478 390,478 - 390,478 390,478واحدهاي ساختمانی تکميل شده

 - 51,038 51,038 - 51,038 51,038واحدهاي ساختمانی تکميل شده

 133,282 1,303,000 1,169,718 - 1,303,000 1,303,000واحدهاي ساختمانی خريداري شده

 79,110 79,110 - - 79,110 79,110واحدهاي ساختمانی خريداراي شده

 210,098 210,098 - - 210,098 210,098واحدهاي ساختمانی خريداراي شده

7,977,945 13,138,214 5,160,269 5,628,418 7,382,993 1,754,575 

1403/03/31 ماهه منتهی به 1404/03/316 ماهه منتهی به 6

(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

درآمد عملياتی به تفکيک وابستگی اشخاص-5-5
1403/03/31 ماهه منتهی به 1404/03/316 ماهه منتهی به 6

ساير اشخاص

اشخاص وابسته 

شرکت سرمايه گذاري توسعه عمران سپهر هشتم  

(مبالغ به ميليون ريال)بهاي تمام شده درآمدهاي عملياتی- 6

بانک صادرات ايران 

 پروژه مينا نياوران

پروژه سپهر فرشته
پروژه آزادي

 پاسداران مشهد

پروژه درياي نور ايزدشهر

واحدهاي اداري چايکنار تبريز
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پروژه المپيک

پروژه کوهسار
واحدهاي اداري آفريقا
واحد مسکوني خدامي



هزينه هاي فروش ، اداري و عمومی-7
 ماهه منتهی به 6يادداشت

1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

هزينه هاي اداري و عمومی
167,23740,536-7حقوق و دستمزد و مزايا 

46,2237,974ماليات و  ارزش افزوده 

33,41215,464کمکها و مزاياي غير نقدي

21,11415,398پاداش اعضاء هيات مديره و کارکنان

18,62814,404حق بيمه عمر و حوداث کارکنان

18,5945,593اثاثه و ساختمان و وسايط نقليه- تعمير و نگهداري 

16,95416,173استهلاک 

11,6025,256خدمات کارشناسي و مشاوره اي

10,6357,713پذيرايي و تشريفات  

5,9785,228حق ثبت و عوارض قانوني

4,459958کتب و نشريات و تبليغات 

3,9162,419ابزار، لوازم و ملزومات مصرفي

2,4401,534

1,6691,896اينترنت-آب ، برق ، گاز ، تلفن و سوخت 

705328پيک و اياب و ذهاب

4911,076 هزينه سفر و اقامت 

30,46421,586ساير 

294,523163,536

هزينه هاي توزيع و فروش
15,9733,384-7حقوق و دستمزد و مزايا 

2,79826,533هزينه هاي فروش

8,77229,917

303,294193,453

ساير درآمدها و هزينه هاي عملياتی-8

 ماهه منتهی به 6ياداشت
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

 -124,000-8پروژه بخارست کارگزاري صادرات-درآمد حاصل از خدمات مديريت پروژه

(2,605 )(65,366 )2-8هزينه هاي مرتبط با پروژه هاي خاتمه يافته 

( 41,366)( 2,605)

(مبالغ به ميليون ريال)

مي باشد که با توجه به انتقال ... ساير هزينه هاي مرتبط با پروژه ها عمدتاً مربوط به پروژه هاي خاتمه يافته آزادي ، فرشته ، عتيق ، نياوران و - 8-2
.بهاي تمام شده پروژه هاي مذکور به املاک آماده براي فروش ، هزينه هاي اعلام شده دوره ، در هزينه جاري ثبت گرديده است 
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(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

(مبالغ به ميليون ريال)

حق حضور در جلسات هيات مديره و کميته حسابرسي 

.افزايش هزينه حقوق و دستمزد در دوره جاري عمدتا به دليل افزايش حقوق ابلاغي قانون کار و همچنين ترميم حقوق کارکنان مي باشد -  7-1

مبلغ شناسايي شده از بابت قرارداد خدمات مديريت پروژه، با شرکت کارگزاري بانک صادرات ايران و مربوط به ساخت پروژه شرکت مذکور در - 8-1
.منعقد گرديده است1402/01/14 مورخ 1402/ص/87بخارست مي باشد که طي قرارداد شماره 



(مبالغ به ميليون ريال)ساير درآمد هاي غير عملياتی-9

 ماهه منتهی به 6يادداشت
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

150,70739,168-9سود سپرده بانکي 

233,45011,988-9درآمد اجاره املاک 

70417,920ساير 

13,159سود سهام  

84,86272,235

9-1-
9-2-

مبناي محاسبه سود پايه هر سهم-10
(مبالغ به ميليون ريال)

 ماهه منتهی به 6
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

8,003,9994,294,171سود عملياتي

 -(80,047 )اثر مالياتي

7,923,9524,294,171

84,86272,235غير عملياتي (زيان)سود

 - -اثر مالياتي

84,86272,235

8,088,8614,366,406سود خالص

 -(80,047 )اثر مالياتي

8,008,8144,366,406

 ماهه منتهی به 6
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

تعدادتعداد
10,000,000,00010,000,000,000ميانگين موزون تعداد سهام عادي
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(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

.نز بانک صادرات ايران شعبه سپهبد قرني مي باشد % 18 سود سپرده بانکي عمدتاً مربوط به سود سپرده گنجينه با سود 
 13.650به شرکت واسپاري  سپهر صادرات  طبق قرارداد اجاره به مبلغ (ملک صباي غربي )درآمد فوق  از بابت اجاره بخشي از طبقات دفتر مرکزي 

. ميليون ريال مي باشد19.800ميليون ريال و قرارداد معاوضه واحد فرشته به آقايان صادقي به مبلغ 



دارايی هاي ثابت مشهود11-

ماشين آلات و ساختمانزمين
داراييهاي مربوط به ابزار آلاتاثاثه و منصوباتوسايل نقليهتجهيزات

جمعمشارکت در پروژه فرشته

بهاي تمام شده  
 2,039,535 4,071 14,397 34,619 8,683 337,804 410,347 1403/10/011,229,614مانده در 

 57,105 - - 11,605 - 45,500 - -افزايش

(163) - -(163) - - - -واگذارشده 

 2,096,477 4,071 14,397 46,062 8,683 383,304 410,347 1404/03/311,229,614مانده در  

استهلاک انباشته 
 192,266 - 1,429 22,665 6,151 62,413 99,607 -1403/10/01مانده در 

 32,919 - 1,187 3,036 479 14,539 13,678 -استهلاک 

(163)- - (163) - -واگذار شده

 225,022 - 2,617 25,538 6,630 76,952 113,286 -1404/03/31مانده در 

 1,871,455 4,071 11,780 20,524 2,053 306,352 297,061 1404/03/311,229,614مبلغ دفتري در

 1,847,269 4,071 12,967 11,955 2,532 275,390 310,739 1403/09/301,229,614مبلغ دفتري در 

بهاي تمام شده  
 1,755,353 5,275 297 31,834 8,683 69,304 410,347 1402/10/011,229,614مانده در 

 96,246 - 14,100 2,746 - 79,400 - -افزايش

 1,851,599 5,275 14,397 34,580 8,683 148,704 410,347 1403/03/311,229,614مانده در  

استهلاک انباشته 
 144,456 - 203 18,185 5,190 48,627 72,251 -1402/10/01مانده در 

 20,636 - 24 2,517 481 3,974 13,641 -استهلاک 

 165,092 - 227 20,701 5,671 52,601 85,892 -1403/03/31مانده در 

 1,686,507 5,275 14,170 13,878 3,012 96,103 324,455 1403/03/311,229,614مبلغ دفتري در

.افزايش دارائيهاي ثابت در طبقه اثاثيه و منصوبات عمدتاً مربوط به خريد بابت خريد صندلي جهت تجهيز  آمفي تئاتر مي باشد- 11-3
. ميليون ريال مي باشد7،000 عدد کمربند ايمني تاور کرين به مبلغ 2 ميليون ريال و 38،500 عدد سکشن ارتفاعي به مبلغ 7افزايش دارائيهاي ثابت در طبقه ماشين آلات و تجهيزات مربوط به خريد - 11-2

.سند مالکيت دفتر مرکزي به نام شرکت بوده و در رهن هيچ نهاد و شخصي نمي باشد - 11-4
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(سهامی عام )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

(مبالغ به ميليون ريال)

. ميليارد ريال  بيمه بدنه خودرو  و مابقي بيمه نامه آتش سوزي و زلزله ساختمان و اثاثه دفتر مرکزي مي باشد13که از اين مبلغ معادل .  ميليارد ريال در مقابل خطرات احتمالي از پوشش بيمه اي برخوردار است630داراييهاي ثابت مشهود در پروژه و دفتر مرکزي تا ارزش -11-1

.دارائي هاي ثابت پروژه فرشته که تماماً از بابت ثبت تراز مالي تاييد شده مشارکت پروژه مي باشد - 11-5



12-

1403/09/30

بهاي تمام شده ابتداي متراژيادداشت
سال

بهاي تمام شده در کاهشافزايش
پايان سال

بهاي تمام شده در 
پايان سال

12-11402/9254,246 8,476 - 62,722 54,246 

54,246 8,476 - 62,722 54,246 

13-

حق الامتياز خدمات 
داراييهاي مربوط به نرم افزار رايانه ايعمومی

جمعمشارکت در پروژه فرشته

7 1,470 18,477 19,954 

- 1,420 - 1,420 

7 2,890 18,477 21,374 

- 1,405 - 1,405 

214 214 

- 1,619 - 1,619 

7 1,271 18,477 19,755 

7 65 18,477 18,549 

7 1,372 18,440 19,819 

- 98 - 98 

7 1,470 18,440 19,917 

- 1,300 - 1,300 

- 64 - 64 

- 1,364 - 1,364 

7 106 18,440 18,553 

زمين ميدان آذربايجان شهر تبريز

بهاي تمام شده 

افزايش

يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي
(سهامی عام )شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

(مبالغ به ميليون ريال  )
 1404/03/31

زمين هاي نگهداري شده براي ساخت املاک

استهلاک انباشته 

استهلاک 
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 در ازاي طلب از شرکت توسعه مسکن آذربايجان تحصيل گرديد که به نام شرکت 1398/10/01 مورخ 202/1950 متر مربع طي مبايعه نامه شماره 1402/92زمين ميدان آذربايجان واقع در شهر تبريز به متراژ - 12-1
.افزايش طي دوره عمدتا بابت هزينه هاي تمديد پروانه ساختماني و خدمات قراردادي بوده است . نيز منتقل شده است

دارايی هاي نامشهود

1403/10/01مانده در 

1404/03/31مانده در

1403/10/01مانده در 

1404/03/31مانده در 

1404/03/31مبلغ دفتري در  

1403/09/30مبلغ دفتري در 

(مبالغ به ميليون ريال  )

استهلاک انباشته 

بهاي تمام شده 
1402/10/01مانده در 

افزايش
1403/03/31مانده در

.مانده ساير دارايي هاي نزد پروژه فرشته ، عمدتاً مربوط به حق انشعاب آب و فاضلاب و ساير انشعابات پروژه مي باشد  -13-1

1402/10/01مانده در 

استهلاک 
1403/03/31مانده در 

1403/03/31مبلغ دفتري در  



  سرمايه گذاري هاي بلند مدت - 14

درصد سرمايهتعداد سهامغير بورسی/ بورسیيادداشت
 گذاري

ارزش بازارمبلغ دفتريارزش بازارمبلغ دفتريبهاي تمام شده

ساير شرکت ها 
شرکت نوسازي سپهر پي چين - شرکتهاي گروه 

 -31,050 - 31,050 31,050%3,000,000100غير بورسي1-14(فرعي)

 -2 - 2 2%15,7080.0007غير بورسيشرکت کارگزاري بانک صادرات ايران

 -6,568 - 9,853 9,853%9,853,4570.02غير بورسيشرکت انرژي سپهر

شرکت سرمايه گذاري عمران و توسعه اوج 
 -15 - 25 25-25,450غير بورسي2-14سپهر پارس

 -10 - - --- غير بورسي2-14شرکت سرمايه گذاري توسعه سپهر فارس

 -1 - 1 1-1,000غير بورسيشرکت توسعه سپهر ماندگار خراسان

 -1 - 1 1-5غير بورسي3-14( شرکت4 )ساير سرمايه گذاري ها 

40,93340,93337,647

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 
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 1404/03/31

( مبالغ به ميليون ريال )

1403/09/30



1403/12/30

21,656

4

21,052

24

584

 -
(350)
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دارايي هاي غيرجاري
بدهي هاي جاري

بدهي هاي غير جاري
حقوق مالکانه

درآمد عملياتي 
زيان خالص

584

 -
(350)

تبريز، شرکت گسترش - ساير سرمايه گذاري هاي بلند مدت مربوط به شرکت توسعه نيشکر و صنايع جانبي،شرکت ازادراه زنجان-14-3
.انفورماتيک ايران و شرکت پارس کاني مي باشد که در سنوات قبل توسط بانک صادرات ايران به شرکت انتقال يافته است

 در شرکت سرمايه گذاري 1402/05/21شرکت سرمايه گذاري توسعه سپهر فارس به موجب صورتجلسه مجمع عمومي فوق العاده مورخ -14-2
عمران توسعه اوج سپهر اصفهان ادغام و مانده سرمايه گذاري منتقل گرديد و نام شرکت سرمايه گذاري عمران و توسعه اوج سپهر اصفهان مطابق 

. به سرمايه گذاري عمران و توسعه اوج سپهر پارس تغيير يافت 1402/06/04صورت جلسه مجمع عمومي فوق العاده مورخ 

4

21,052

24

درصد سهام شرکت نوسازي سپهر پي چين مي باشد که با توجه به توقف فعاليت و عدم آماده شدن صورتهاي مالي 100شرکت مالک -14-1
شايان ذکر است آثار مالي صورتهاي مالي شرکت ياد شده بر . حسابرسي شده  شرکت فوق ، صورت هاي مالي تلفيقي گروه ارائه نگرديده است

خلاصه اطلاعات مالي شرکت پي چين طبق تراز آزمايشي دردوره شش ماهه منتهي به  . صورتهاي مالي گروه ، بسيار کم اهميت مي باشد 
: به شرح زير است 1403/12/30

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

دارايي هاي جاري
1403/06/31

21,656

(مبالغ به ميليون ريال  )



دريافتنی هاي تجاري و ساير دريافتی ها- 15
دريافتی هاي کوتاه مدت -15-1

1404/03/311403/09/30 يادداشتتجاري

اسناد دريافتنی 
اشخاص وابسته

 8,800 18,800-1-15شرکت واسپاري- خريدار پروژه سپهر آزادي

 191,108 -2-1-15شرکت سرمايه گذاري توسعه  سپهر هشتم -خريدار پروژه فرشته

ساير اشخاص
 1,883,342 41,659,054-1-15خريداران پروژه مينا نياوران

 299,815 5195,118-1-15خريداران پروژه برج کوهسار

 140,599 2121,807-1-15خريداران پروژه فرشته 

 84,001 -3-1-15خريداران پروژه خدامي

 45,005 122,377-1-15خريداران پروژه سپهر آزادي

 - 44,438خريدار پروژه چايکنار تبريز 

 42,515 25,495خريداران پروژه عتيق

 52,238 -خريداران پروژه آفريقا

 13,215 44,574ساير پروژه ها

2,121,662 2,760,636 

حسابهاي دريافتنی 
اشخاص وابسته

 471,020 6471,020-1-15قدرالسهم هزينه هاي ساخت پروژه الهيه-  بانک صادرات ايران 

 34,228 34,228خريدار پروژه رامسر- بانک صادرات ايران 

 - 13,132خريدار پروژه درياي نور ايزد شهر - بانک صادرات ايران 

 22,664 3,617کارگزاري صادرات_پروژه بخارست 

 21,762 421,762-1-15شرکت سرمايه گذاري توسعه  سپهر هشتم -خريدار پروژه نياوران 

 13,536 213,536-1-15شرکت سرمايه گذاري توسعه  سپهر هشتم -خريدار پروژه فرشته

 3,129 3,129(پروژه البرز)شرکت  توسعه ساختمان خوارزمي

ساير اشخاص
 732,782 4666,963-1-15خريدار پروژه مينا نياوران 

 489,460 2483,894-1-15خريداران پروژه فرشته 

 325,994 347,176پروژه المپيک-شرکت  سرمايه گذاري مسکن پرديس

 141,215 8125,357-1-15خريدار پروژه المپيک پرديس

 130,243 7171,408-1-15پروژه تهرانپارس- سرمايه گذاري مسکن پرديس 

 76,317 151,266-1-15خريداران پروژه سپهر آزادي 

 29,850 29,850خريداران پروژه آفريقا

 18,689 318,689-1-15خريدار پروژه خدامي

 15,689 16,943خريداران پروژه عتيق

 - 4,938خريدار پروژه چايکنار تبريز 

 12,331 5288-1-15خريداران پروژه کوهسار

 64,120 35,299ساير اشخاص

2,512,496 2,603,029 

4,634,158 5,363,666 

ساير دريافتنی ها 
اشخاص وابسته

 12,895 12,896سود سهام دريافتني

 5,328 4,163ساير حسابهاي دريافتني

ساير اشخاص
116,976 116,976 

- 115,561 

20,841 20,848 

52,844 46,418 

207,721 318,027 

4,841,878 5,681,692 

(سهامی عام ) شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 
    يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

( مبالغ به ميليون ريال )

( درصد بانک صادرات ايران 17/1سهم  )سپرده شرکت در مزايده خريد پروژه سپهر الهيه 

ساير سپرده ها
ساير

19

بانک صادرات ايران-سپرده بيمه مکسوره پروژه سپهر الهيه 



1404/03/311403/09/30 يادداشت

3,059,952 3,006,733 

(2,890,974)(2,679,385)

168,978 327,348 

15-2(77,466)(172,320)

91,512 6-40155,028 

26(9,069)(24,906)

82,444 130,122 

 1404/03/311403/09/30

7,384,775 6,978,383 

(6,765,538)(6,143,680)

619,237 834,703 

 1404/03/311403/09/30

376,856 376,856 

(358,167)(274,166)

18,689 102,690 

مبالغ وصول شده 
کل مطالبات بابت فروش پروژه خدامي 

مطالبات ناشي از فروش پروژه سپهر فرشته
مبلغ وصول شده

سپهر آزاديخريداران پروژه - 15-1-1

فروش پروژه سپهر آزادي
مبالغ وصول شده انباشته 

( مبالغ به ميليون ريال )

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 

20

سپهر فرشتهخريداران پروژه -  15-1-2

انتقال به دريافتني بلند مدت 

تهاتر  با  پيش دريافت ها

( مبالغ به ميليون ريال )

( مبالغ به ميليون ريال )
خريداران پروژه خدامی- 15-1-3

حصه کوتاه مدت حسابها و اسناد دريافتني



 1404/03/311403/09/30

 10,846,022 12,495,376کل مطالبات بابت  پروژه نياوران

(10,147,597)(8,208,137)

2,347,779 2,637,885 

1404/03/311403/09/30 يادداشت

1,636,553 1,636,553 

(1,460,333)(1,444,474)

176,220 192,078 

26-1(50,863)(50,863)

125,357 141,215 

1404/03/311403/09/30 ياداشت

تجاري
15-1-177,466 172,320   26(31,764)(63,527)

45,702 108,792 

(سهامی عام )شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

(مبالغ به ميليون ريال  )

(مبالغ به ميليون ريال  ) المپيکخريداران پروژه- 15-1-8 

.متر مربع  از واحدهاي پروژه کوهسار به اشخاص حقيقي طي سنوات قبل مي باشد3.575مانده مطالبات مذکور عمدتاً ناشي از فروش -15-1-5

21

به بانک صادرات ايران ، سهم بانک صادرات ايران  (%17.1) مبني بر واگذاري سهم خوارزمي در پروژه الهيه به ميزان 1398/12/28با عنايت به صلح نامه مورخ - 15-1-6
توضيح اينکه در سال مالي .  ميليون ريال مي باشد1.928.716 مبلغ 1403/09/30 الي 1399/01/01از هزينه هاي ساخت ، جريمه تاخير و درآمد مديريت پروژه  از 

. از بانک صادرات وصول شده است1403/05/24 ميليون ريال از سنوات قبل در تاريخ 1،046،435جاري مبلغ 

مبالغ وصول شده 

خريداران پروژه نياوران- 15-1-4

 مورخ 100/1158عمده مبلغ مذکور بابت سهم شرکت سرمايه گذاري مسکن پرديس از تغيير در پروانه ساختماني زمين فروخته شده به  شماره  - 15-1-7
. مي باشد 1391/09/06

(مبالغ به ميليون ريال  )دريافتنی هاي بلند مدت - 15-2

مبالغ وصول شده انباشته

تهاتر  با پيش دريافت

تهاتر با پيش دريافت ها
خريداران پروژه سپهر آزادي

مطالبات  ناشي از پيش فروش المپيک



  

1404/03/311403/09/30 يادداشت 

16-150,00050,000

40,00030,000

22,72522,725

20,00020,000

16-216,11116,111

13,25013,250

10,67610,676

10,219-

16-39,72826,611

6,8507,068

3,9695,415

4,000-

6,023-

3,777-

1,2301,958

67751,374

1109,266

111,279116,163

330,625380,616

ناظر پيمانکار ساخت اسکلت پروژه الهيه-شرکت مهندسان مشاور معمارسازه اعلم 

پروژه تهرانپارس- مهندسين مشاور نما سازان پويش

پروژه مقدس اردبيلي و ميناي نياوران- شرکت کمال صنعت 

. درصدي سهم مشارکت در پروژه فرشته با شرکت شايگان است که طي تراز تاييد شده در دفاتر ثبت مي گردد34.9485مبلغ پيش پرداخت فوق بابت سهم -16-2

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

پيش پرداخت ها-16

( مبالغ به ميليون ريال )

پروژه هتل ايزدشهر- شرکت ديزل مولد اميد 

پيمانکار ساخت اسکلت پروژه الهيه- شرکت پايا سازه پاسارگاد 

پروژه مقدس اردبيلي-ورنا انرژي رايکا
پروژه هتل ايزدشهر-شرکت سي بن سازه خزر

پروژه سپهر گلپاد الهيه-شرکت سرمايه گذاري ايستا صدر

پروژه رشت- شرکت توسعه مسکن ايران 

پروژه مينا نياوران-شرکت دقيق ايمن هوشمند

پروژه رشت-متفکران سازه کيان

پيمانکار پروژه مقدس اردبيلي و هتل ايزد شهر- شرکت پايا تخت جمشيد 

مهندسين مشاور فروهر طرح ساخت

پروژه مقدس اردبيلي-شرکت متين تجارت آوا

شرکت شايگان- سهم سپهر تهران از پروژه فرشته 

پروژه مينا نياوران- شرکت رامادر پرشين

بابت پروژه مقدس اردبيلي- سنگ آل استون  

ساير پيش پرداخت ها

22

.مبلغ فوق بابت پيش پرداخت قرارداد منعقده با پيمانکاران ساخت و اجراي اسکلت فلزي پروژه الهيه مي باشد-16-3

.در پروژه سپهر گلپاد الهيه مي باشد (آسانسور کارگاهي)مبلغ مربوط به تامين آليماک- 16-1



موجودي املاک - 17   

1404/03/311403/09/30 يادداشت

123,183,76915,532,890-17املاک در جريان ساخت

21,285,1021,487,057-17واحدهاي ساختماني آماده فروش

3985,175963,927-17ساير موجودي ها

25,454,04517,983,875

1404/03/311403/09/30 يادداشت

118,444,1767,484,482-1-17پروژه سپهر گلپاد الهيه

4,074,254-2-1-17هتل درياي نور ايزد شهر

C17-1-3290,244290,244 واحدي بلوک 111پروژه مجتمع طالقاني 

A17-1-352,74452,744 واحدي بلوک 21پروژه مجتمع طالقاني 

43,603,3242,866,860-1-17پروژه مقدس اردبيلي

5379,962379,522-1-17پروژه رشت

6104,075104,075-1-17پروژه المپيک پرديس

7302,134273,600-1-17پروژه سپهر تهرانپارس

7,1097,109ساير

23,183,76915,532,890خالص مخارج ساخت املاک

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

23

پروژه مجتمع طالقاني در ازاي طلب ايجاد شده از شرکت توسعه مسکن آذربايجان از بابت فروش پروژه قزوين مطابق توافق نامه سه جانبه از بابت مانده بدهي شرکت توسعه - 17-1-3
 مورخ 2952سنوات قبل مطابق قرارداد هاي شماره .مسکن تهران تحصيل گرديده است که مقررگرديد واحد هاي تهاتر شده بعد از تکميل نهايي به شرکت سپهر تهران تحويل گردد 

 پيش بيني شده 1402/09/30تاريخ  ( Aبلوک  ) واحد 21 ، تاريخ تحويل 1398/09/27 مورخ 2951 و شماره 1401/08/25تاريخ  ( Cبلوک  ) واحد 111 ، تاريخ تحويل 1398/09/27
بوده که تاکنون واحدهاي طالقاني توسط شرکت توسعه مسکن آذربايجان تحويل نگرديده است و مطابق قراردادهاي فوق، در صورت عدم ايفاي تعهد از سوي شرکت توسعه مسکن آذربايجان 

. ماه از تاريخ پيش بيني شده ميباشد6 ميليون ريال به ازاي هر واحد پس از گذشت 10،  شرکت توسعه مسکن آذربايجان مکلف به پرداخت خسارت ماهانه 

 به بانک صادرات ايران واگذار 1399/01/01در پروژه الهيه از تاريخ  ( درصد17/1) سهم شرکت توسعه ساختمان خوارزمي 1398/12/28با عنايت به صلح نامه رسمي مورخ -  17-1-1
 ميليون 471.019 درصدي از کل هزينه هاي پروژه از تاريخ مزبور به ارزش 17.1گرديد لذا از تاريخ مذکور ، بانک صادرات ايران شريک سپهر تهران در پروژه الهيه بوده که از اين بابت سهم 

تجاري الهيه که توسط شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران در حال ساخت مي باشد و تا -درصد پيشرفت کار پروژه اداري. ريال به حساب بدهکاري بانک صادرات ايران  ثبت گرديده است 
. مي باشد1405/12/29صد بوده است و تا تاريخ برآوردي تکميل در37 معادل 1404/03/31تاريخ 

 طي قراردادي از طرف بانک صادرات ايران شعبه سرپرستي استان مازندران به اين 97/12/25مترمربع است که در تاريخ 6063ملک ايزدشهر هتل نيمه ساخته اي به مساحت - 17-1-2
 في مابين شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران، بانک صادرات 1403/12/22 درصد ، طي توافق نامه سه جانبه انجام شده مورخ 100شرکت واگذارگرديده که پس از تکميل پيشرفت فيزيکي

.واگذار گرديد ( درصد17/1به ميزان)ايران و گروه سرمايه گذاري سپهر صادرات با موضوع تهاتر شش دانگ عرصه وعيان ملک مذکور با قدرالسهم بانک صادرات ايران در پروژه الهيه

:مانده املاک  در جريان ساخت به شرح زير است - 17-1 

 به دليل دريافت پروانه ساخت از حساب موجودي زمين به حساب معين 1400 رقبه خريداري شده از بانک صادرات مي باشد که در سال مالي 5پروژه مقدس اردبيلي جزو املاک - 17-1-4
درصد بوده و مالکيت سند به نام شرکت 94.42  مترمربع با پيشرفت فيزيکي 3،625 مترمربع و بناي مفيد 6،807/91متراژ زيربناي کل پروژه .املاک درجريان ساخت انتقال پيدا کرده است 

.توسعه ساختمان سپهر تهران مي باشد 

( مبالغ به ميليون ريال )

( مبالغ به ميليون ريال )



مبلغ قرارداد واحدهاي 
درآمد انباشته تا پايان درصد تکميلفروش رفته

1403سال 

درآمد انباشته تا 
پايان دوره شش 
ماهه منتهي به 
1404/03/31

درآمد عملياتي شش ماهه 
1404/03/31منتهي به 

درآمد انباشته تا 
1402پايان سال 

درآمد انباشته تا پايان 
دوره شش ماهه منتهي 

1403/03/31به 

درآمد عملياتي شش 
ماهه منتهي به 
1403/03/31

1,636,55399%1,585,6891,585,689 - 1,221,7881,221,788- 

1,636,5531,585,6891,585,689 - 1,221,7881,221,788- 

1404/03/31مانده در

جمع هزينه هاي زمينپروانه
هزينه هاي پروانهساخت و زمين

تامين مالي

انتقال به بهاي 
تمام شده 
انباشته

انتقال به بهاي 
تمام شده واحد 
هاي فروش رفته

هزينه تامين مخارج ساختزمينپروانه
انتقال به بهاي جمعمالي

جمع هزينه ساخت و زمينتمام شده انباشته

18,444,176(103,696 ) 7,742,249188,27918,547,872 149,647 10,467,697 - - - 708,841149,6477,484,4829,758,856%100.0پروژه سپهر گلپاد الهيه

 -(4,958,314 ) 4,701,395134,6564,958,314 73,447 48,816(4,958,314) - - -4,074,254 73,447 48,816%100پروژه هتل درياي نور ايزدشهر

C100%- - 290,244- - - - - - 290,244- 290,244 - 290,244 واحدي بلوک 111پروژه مجتمع طالقانی 

A100%- - 52,744- - - - - - 52,744- 52,744 - 52,744 واحدي بلوک 21پروژه مجتمع طالقانی 

104,075(1,538,018 ) 1,642,093 -1,294,349 347,745 - - - - -347,745104,075 -%50 پروژه مسکونی تجاري المپيک پرديس

302,134(178,639 ) 111,03013,269480,773 180,808 175,666 - - - -175,666180,808273,600%35پروژه سپهر تهرانپارس

3,603,324 - 3,603,324 -3,021,962 409,147 172,215 - - - -2,866,860 409,147 172,215%100پروژه مقدس اردبيلی

379,962 - 379,962 -33,016 346,300 646 - - - -379,522 346,300 646%27.5پروژه رشت

7,109 - 7,109 -7,109 - - - - - -7,109 - -%0بازسازي پروژه پايتخت

1,106,1831,507,09415,532,8909,758,856- - ( 4,958,314)11,418,7792,767,09419,170,274384,49933,740,647( 10,906,975)23,183,769
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.چنانچه مسئوليت ساخت پروژه ها با شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران باشد، اين شرکت نسبت به بيمه نمودن آنها اقدام نموده و چنانچه مسئوليت ساخت با شرکاء باشد، شرکاي مذکور نسبت به بيمه نمودن پروژه ها اقدام و شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران از اين بابت هيچ گونه مسئوليتی ندارد- 17-1-8-1

جمع کل

.افزايش در مخارج ساخت پروژه مقدس اردبيلی بابت قرارداد ساخت اسکلت فلزي ، سفتکاري ، نازک کاري ، تاسيسات مکانيکی ، برقی و نماي پروژه می باشد -17-1-8-2
.پروژه رشت در قالب قرارداد مشارکت با شرکت سازمان توسعه مسکن ايران در حال ساخت می باشد-17-1-8-3
. درصد قدرالسهم بانک صادرات ايران در قبال واگذاري هتل ايزدشهر و صورت وضعيت هاي پيمانکاران پروژه می باشد17/1افزايش پروژه الهيه عمدتا مربوط به خريد قدرالسهم - 17-1-8-4
.و همچنين  انتقال مخارج پروژه فوق به بهاي تمام شده فروش رفته جهت واگذاري پروژه به بانک صادرات ايران می باشد  (... مستحکم ، پايا تخت جمشيد و  )افزايش در مخارج هتل  ايزد شهر عمدتا بابت کارکرد پيمانکاران پروژه -17-1-8-5

مخارج ساخت

6,541,410

3,817,335 

290,244 

14,403,761

188,279

134,656 

- 

- 

- 

13,269 

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران
ياداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

درصد سهم نام پروژه
سپهر

طی سال  (کاهش)افزايش 1403مانده در ابتداي سال 

 مديريت پيمان پروژه به شرکت 1391/11/14 مورخ 100/1344همچنين طبق قرارداد .  درصد پيشرفت فيزيکی دارد43.71درصد و تا اين تاريخ معادل 35قدرالسهم شرکت سرمايه گذاري توسعه ساختمان سپهر تهران در حال حاضر  (شرکت قالان سهند) از شرکت سرمايه گذاري مسکن پرديس خريداري و پس از تملک قدر السهم شريک سازنده 1391/09/06 مورخ 1158/100درصدي پروژه تهرانپارس که طی مبايعه نامه شماره 50سهم -17-1-7
حل و فصل موارد سنواتی با شهرداري و .  سقف سازه اي اجرا نموده است2شرکت سرمايه گذاري مسکن پرديس در سال مورد گزارش نسبت به شروع عمليات اجرايی اقدام و تا تاريخ تهيه اين يادداشت .  درصد گرديده است 65سرمايه گذاري مسکن پرديس واگذار شده است و شرکت سرمايه گذاري مسکن پرديس با قبول مسئوليت و تعهدات شرکت سازنده نسبت به خريداري قدالسهم آن شرکت اقدام نموده و قدر السهم آن شرکت معادل 

.ايجاد شرايط ادامه عمليات اجرائی، همچنين انجام مطالعات بازار، بازنگري در طراحی معماري و به تبع آن امکان سنجی پروژه تهرانپارس با هدف توجيه اقتصادي پروژه و خلق ارزش و حل چالش هاي کالبدي پروژه در مرحله ي تصميم گيري و تغيير نقشه ها در شهرداري است

می باشد لازم % 50 واحد فروخته شده است سهم شرکت سپهر تهران از کل پروژه معادل 5 واحد آن طبق اعلام مجري پروژه موجود بوده و ازواحد هاي تجاري معادل 21 واحد آن بصورت پيش فروش انجام گرفته و 177 واحد معادل 198 واحد مسکونی بوده که بلوک اول کامل تحويل خريداران گرديده و بلوک دوم از 198 واحد تجاري می باشد که هرکدام از بلوکها داراي 24به صورت مسکونی و معادل B وAپروژه المپيک  طی دو بلوک - 17-1-6
.پيشرفت فيزيکی دارد% 99 معادل Bبذکر است بلوک 

:گردش  مخارج املاک در جريان ساخت به شرح زير است - 17-1-8
( مبالغ به ميليون ريال )

 با شرکت سازمان توسعه مسکن ايران در 1400/11/12 مورخ 1400/ص/6025که طی قرارداد مشارکت به شماره .  مترمربع می باشد 19،083خريداري شده که طی وکالت نامه قطعی به نام شرکت منتقل گرديده و زيربناي مفيد ساخت پروژه معادل  ( متر مربع 6,488/64پس از اصلاحی معادل  ) مترمربع 10،836/45با کاربري مسکونی  از شرکت ديداس به متراژ 1399/12/17 مورخ 1399/4251زمين پروژه رشت طی مبايعه نامه شماره - 17-1-5
.و ساخت پروژه و هزينه هاي مربوطه با شريک می باشد. درصد شرکت سازمان توسعه مسکن ايران توافق گرديد72/5 درصد شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران و 27/5خصوص ساخت زمين فوق به سهم الشرکه 

انتقالیانباشت مخارج ساخت 

1403/03/31 ماهه منتهی به 1404/03/316 ماهه منتهی به 6

(مبالغ به ميليون ريال  )

واحدهاي مسکونی و تجاري  المپيک پرديس

هزينه هاي تامين 
مخارج ساختجمعمالي

52,744 

1,294,349 

17,353,243

1,642,093

452,239

2,866,860

379,522

7,109

- 

- 

- 

336,204

82,495 

2,285,498 

32,576 

7,109 

7,588,177

4,074,254

290,244

52,744

انتقال به بهاي 
تمام شده 
انباشته

( 103,696)

- 

- 

- 

- 

- 

- 

( 1,820,352)

(1,538,018)

(178,639)

- 

- 

زمين

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

736,465

439

- 

2,850,336 - 

- 

28,534

1,200,838

884,060

- 

- 



مبلغ متراژتعداد واحدمبلغمتراژتعداد واحديادداشت

125,005432,515125,064 437,671 
17-2-13576418,08410832 603,884 

919635,0079196 35,007 
 39 8,004قدرالسهم يک واحد398,004قدرالسهم يک واحد17-2-2

2156 3,476 2156 3,476 
---199 11,000 
16621,165166 21,165 
1247366,8501247 366,850 

6,2851,285,1026,7001,487,057

ساير موجودي ها-17-3
1404/03/311403/09/30 يادداشت

4,5094,509

17-3-1980,666959,418

985,175963,927

مبلغ مقدارواحد سنجش
(ميليون ريال  )

مبلغ مقدار
(ميليون ريال  )

 1,229,434 4,013,652 959,418 3,210,804کيلوگرم

 905,937 2,899,865 21,247 42,112کيلوگرم

 2,135,371 6,913,517 980,666 3,252,916کيلوگرم

(959,418)(3,210,804)(980,666)(3,252,916)کيلوگرم

 1,175,953 3,702,713 - -کيلوگرم

 متر مربع ، مطابق صورت جلسه تسويه حساب نهايي با 39.49متراژ باقيمانده از پروژه مسکوني و تجاري پاسداران مشهد مربوط به قدرالسهم شرکت از يک واحد مسکوني به متراژ - 17-2-2
سند تک برگ واحد مزبور بنام شرکت توسعه عمران اميد مي باشد و شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران اقدامات .  مي باشد 1401/03/07 مورخ 1427شرکت توسعه و عمران اميد به شماره 

. متر مربع سهم شرکت توسعه عمران اميد را در دستور کار دارد66.06لازم جهت خريداري متراژ 

 1404/03/31

واحد تجاري ياقوت پرديس
پروژه مسکوني فرشته

 پروژه اداري تجاري سپهر آزادي

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی  ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

1403/09/30

(مبالغ به ميليون ريال  )واحدهاي ساختمانی آماده فروش-  17-2

(مبالغ به ميليون ريال  )
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واحدهاي ساختمانی تکميل شده 

واحد اداري چايکنار تبريز
واحدهاي ساختمانی خريداري شده

پروژه مسکوني فرشته
پروژه اداري تجاري نياوران
 پروژه اداري تجاري عتيق

 پروژه مسکوني تجاري پاسداران مشهد

(% 34.9485سهم سپهر تهران  )موجودي انبار مشارکت در پروژه فرشته

آن از شرکت توسعه عمران اميد به نام شرکت  توسعه سپهر % 28 معادل 1398/03/01پروژه اداري تجاري ميناي نياوران واقع در خيابان نياوران که طي سند وکالت رسمي درتاريخ -  17-2-1
 طبقه درحال احداث بوده و درتاريخ 17 مترمربع که در 5689/41مجري ساخت اين پروژه شرکت سپهر تهران و بناي مفيد اداري و تجاري به همراه پارکينگ معادل . تهران منتقل گرديده است

 تکميل 1403 بنام اين شرکت گرديد و در سال 437513از کل پروژه نيز وفق قرارداد واگذاري قدرالسهم شرکت توسعه عمران اميد و طبق سند وکالت رسمي به شماره % 72 سهم 1400/07/19
.و اقدامات اخذ پايانکار  و سند تک برگ در حال انجام مي باشد. گرديد

:آهن آلات خريداري شده جهت ساخت اسکلت پروژه الهيه 

سال/ مصرف شده طي دوره

1403/09/30  1404/03/31

مانده کالاي اماني 

شرکت پايا سازه پاسارگاد

:گردش حساب آهن آلات خريداري شده جهت ساخت اسکلت پروژه الهيه به شرح ذيل مي باشد - 17-3-1

آماده براي مصرف

مانده کالاي اماني 
افزايش



متراژ زيربناي کلنام پروژه
(متر مربع  )

متراژ زيربناي مفيد
(متر مربع  )

برآورد زمان 
تکميل

برآورد مخارج 
تکميل

درصد تکميل
فيزيکی

متراژ زيربناي کل
(متر مربع  )

متراژ زيربناي مفيد
(متر مربع  )

برآورد زمان 
تکميل

برآورد مخارج 
تکميل

درصد تکميل
فيزيکی

%67,21226,4071405/12/2913,408,80936.6%67,21226,4071405/12/2928,909,63637.31پروژه اداري و تجاري سپهر الهيه

-82,78749,639 پروژه مسکوني و تجاري المپيک پرديس
از محل فروش 
محصولات پروژه

A :100%

B :99%

100: %تجاري 

82,78749,639-41,518

A :100%

B :99%

100: %تجاري 

%39-24,57711,9431405/07/06%43.71-24,57711,9431405/07/06پروژه  اداري و تجاري سپهر تهرانپارس

%6,0636,0631403/12/29280,00099.50%100-6,0636,0631403/12/29پروژه هتل درياي نور ايزدشهر

C-90%--84.7% واحدي بلوک 111 مجتمع مسکوني طالقاني 

A-80%--52.9% واحدي بلوک 21 مجتمع مسکوني طالقاني 

%6,8083,6251403/12/29240,97787.37%6,8083,6251403/12/29150,00094.42پروژه اداري و تجاري مقدس اردبيلي

25,87619,0831405/02/19پروژه مسکوني رشت
هزينه ساخت برعهده 

شريک
33.29%25,87619,0831405/02/19-27.58%

 1404/03/311403/09/30

ساير اطلاعات مربوط به پروژه-17-4

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران
ياداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

(مبالغ به ميليون ريال)

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

85,6009,95685,6009,956

26

هزينه ساخت بر 
عهده توسعه مسکن 
آذربايجان مي باشد

mailto:=@'17'!K10


18-

1404/03/311403/09/30 يادداشت 

1653,8501,176,616-18ريالي- موجودي نزد بانک ها

23,2712,141-18ريالي- موجودي تنخواه گردان ها

657,1211,178,757

سرمايه-19

19-1-

درصد مالکيتتعداد سهامدرصد مالکيتتعداد سهام
9,499,849,35895%9,499,849,35895%

499,999,6395%499,999,6395%

کمتر از يک درصد1,000کمتر از يک درصد1,000
کمتر از يک درصد50,000کمتر از يک درصد50,000
کمتر از يک درصد50,000کمتر از يک درصد50,000
کمتر از يک درصد50,003کمتر از يک درصد50,003

10,000,000,000100%10,000,000,000100%

19-2-

20-

21-

موجودي نقد 
(مبالغ به ميليون ريال  )

. شناسايي شده است 9-1 پشتيبان در يادداشت 7003سود سپرده حساب -18-1

. ريالي با نام تمام پرداخت شده مي باشد1،000 سهم 10.000.000.000 ميليون ريال ، شامل 10.000.000 به مبلغ 1404/03/31سرمايه شرکت در تاريخ 

افزايش سرمايه در جريان

، گزارش توجيهي افزايش سرمايه از 1403/12/19 مورخ 1403/09/30با عنايت به تکليف مجمع عمومي عادي ساليانه سال مالي منتهي به 
 ميليون ريال از محل مطالبات حال شده سهامداران تهيه و جهت تاييد سازمان بورس و اوراق بهادار 15.000.000 ميليون ريال به مبلغ 10.000.000مبلغ

.تشريفات برگزاري مجمع عمومي فوق العاده افزايش سرمايه پس از تاييد سازمان بورس و اوراق بهادار برگزار مي گردد. به آن سازمان ارسال گرديد

شرکت گروه مالي سپهر صادرات
شرکت سرمايه گذاري توسعه و عمران سپهر هشتم 

شرکت سرمايه گذاري عمران و توسعه اوج سپهر پارس
شرکت گروه توسعه صنايع معدني مبين سپهر صادرات

شرکت ثمين سپهر صدرا
شرکت توسعه مديريت نيکان سپهر

27

اندوخته اختياري

اندوخته قانوني

 ميليون ريال به ميزان يک بيستم از محل سود قابل تخصيص سنوات مالي قبل به موجب مصوب مجمع عمومي 108.454 اساسنامه ،مبلغ 51 مطابق ماده 
.به عنوان اندوخته اختياري  به سرفصل فوق منتقل گرديده است 

 ميليون ريال از محل سود قابل تخصيص 10.000 اساسنامه مبلغ 51 و ماده 1347 اصلاحيه قانون تجارت مصوب سال 238و 140 در اجراي مفاد مواد 
اندوخته قانوني قابل انتقال به سرمايه نمي باشد و جز در هنگام انحلال شرکت، قابل تقسيم بين . سنوات مالي قبل به اندوخته قانوني منتقل شده است 

.سهامداران نيست

(سهامي عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحي صورت هاي مالي ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهي به 

1403/09/30

:ترکيب سهامداران در تاريخ صورت وضعيت مالي به شرح زير است

طبق دستور العمل معاملاتي پروژه ها مقرر گرديد مبلغي تحت عنوان تنخواه گردان جهت انجام فعاليتهاي جاري در پروژه به حساب مخصوص پروژه  - 18-2
.که توسط مدير پيمان افتتاح مي شود واريز شود که پس از ارائه مدارک و مستندات به طور متناوب شارژ گردد

 1404/03/31



ذخيره مزاياي پايان خدمت کارکنان - 22  

 1404/03/311403/09/30

36,86421,929مانده در ابتداي سال

29,66717,539ذخيره تامين شده دوره

(2,603 )(2,487 )پرداخت شده طي دوره

64,04336,864

23-
پرداختنی هاي کوتاه مدت-23-1

1404/03/311403/09/30 يادداشت

2,1592,159شرکت بهساز کاشانه

2,1592,159

7,0737,073شرکت نوسازي سپهر پي چين

3,5003,500شرکت واسپاري سپهر صادرات

2929شرکت توسعه ساختماني خوارزمي 

-1بانک صادرات ايران

-176,753-1-23شرکت ساختماني تهران گروه 

-30,829شرکت پايا سازه پاسارگاد

-16,144شرکت ساختماني مستحکم

15,00915,009سايتال ساخت

6,3097,882پروژه عتيق- شرکت  سرمايه گذاري مسکن پرديس

46,463-شرکت شايگان

5,48811,931شرکت پايا سازه تخت جميشد 

27,85329,521ساير 

188,989121,408

191,148123,568

20,8669,388شرکت بيمه سرمد

369466شرکت نوسازي سپهر پي چين

8282شرکت نوسازي سپهر پي چين- سپرده بيمه دريافتني 

1-شرکت گروه سرمايه گذاري  سپهر صادرات 

21,013,489881,105-1-23(بيمه پيمانکاري-حسن انجام کار)سپرده ها 

100,000100,000(اشخاص وابسته  )وديعه اجاره ساختمان صبا - واسپاري سپهر صادرات 

3382,610259,280-1-23ذخيره هزينه هاي تعلق گرفته پرداخت نشده

5,4003,609سازمان تامين اجتماعي

42,4007,022-1-23ماليات و عوارض ارزش افزوده

6,566-ماليات تکليفي و حقوق

26,90120,415ساير

1,552,1181,287,934

1,743,2661,411,502

( مبالغ به ميليون ريال )
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ساير اشخاص

اشخاص وابسته

تجاري
اسناد پرداختنی

حسابهاي پرداختنی

سايرحساب هاي پرداختنی

ساير تامين کنندگان کالا و خدمات 

ساير تامين کنندگان کالا و خدمات 

اشخاص وابسته

پرداختنی هاي تجاري و ساير پرداختنی ها

(سهامی عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران 

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

(مبالغ به ميليون ريال  )



 1404/03/311403/09/30

455,719 326,269 

179,142 247,118 

137,013 59,248 

105,022 101,547 

32,129 21,165 

31,471 31,471 

18,955 18,955 

13,401 13,046 

6,201 4,813 

34,436 57,472 

 1,013,489  881,105 

ذخيره هزينه هاي انجام شده ولي پرداخت نشده مربوط به هزينه هاي پروژه هاي تکميل شده و در جريان ساخت و هزينه هاي تکميل و - 23-1-3
.هزينه هاي تحقق يافته و پرداخت نشده مي باشد که در زمان تسويه نهايي مبلغ قطعي مشخص مي گردد

شرکت ساختماني مستحکم

شرکت پايا تخت جمشيد
شرکت ساختماني تهران گروه 

شرکت سايتال ساخت 
شرکت سرمايه گذاري مسکن پرديس

ساير

(هادي ميرزاده امامي)شرکت بيستون تجهيز گسترش صنعت کاسپين

شرکت پايا سازه پاسارگاد

( مبالغ به ميليون ريال )

.مانده بدهي به شرکت  تهران گروه که پيمانکار پروژه مقدس اردبيلي مي باشد که با توجه به قرارداد في مابين پرداخت مي گردد- 23-1-1
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:سپرده هاي  حسن انجام کار و بيمه مربوط به اشخاص زير می باشد-23-1-2

شرکت معمار سازه اعلم

شرکت کاوش جوش تهران

.از بابت ماليات ارزش افزوده  ثبت درآمد ارائه خدمات مديريت پروژه بخارست به کارگزاري بانک صادرات مي باشد- 23-1-4

(سهامی عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 



ماليات پرداختنی - 24

 1404/03/311403/03/31

237,509236,645

80,047- 

(4,128)- 

( 159,990)( 49,978)

153,438186,667

(19,359 )-(17-4يادداشت  )پيش پرداخت مالياتي 

153,438167,308   4,128 

1403/09/30

درآمد مشمول سود ابرازيسال مالي
ماليات

ماليات پرداختنيمانده پرداختني پرداختيقطعيتشخيصيابرازي 

1399/09/30
قطعي-رسيدگي به دفاتر- -2,365,705-23,65745,24922,97222,972

قطعي-رسيدگي به دفاتر - -32,619 32,619 1400/09/304,376,876-87,53856,240

قطعي-رسيدگي به دفاتر - - 49,978 49,978 1401/09/303,164,424-63,28850,320

قطعي-رسيدگي به دفاتر 50,090 - 104,398 104,398 1402/09/307,263,945-72,639104,398
رسيدگي نشده73,39173,391 - - 73,391 - 1403/09/30 7,520,056

شش ماهه منتهي به 
1404/03/31

رسيدگي نشده-80,047 - - 80,047 - 8,088,861 
153,438123,481

(مبالغ به ميليون ريال):خلاصه وضعيت ماليات پرداختني  به شرح جدول زير مي باشد -24-2
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ماليات

. قطعي و تسويه شده است1403/09/30ماليات بر درآمد شرکت براي سنوات قبل از سال مالي منتهي به -24-2-1

نحوه و مرحله تشخيص

1404/03/31

باتوجه به شناسايي درآمد ساخت املاک شرکت ، ماليات بر درآمدهاي منظور شده از اين بابت بر اساس ارزش معاملاتي آنها محاسبه و متناسب با درصد پيشرفت .  قانون ماليات هاي مستقيم محاسبه و در هنگام انتقال سند پرداخت مي شود77 و 59ماليات بر اساس مواد -24-2-2
.پروژه به سود و زيان دوره منظور مي گردد

م بوده و مشمول مفاد قوانين .م. ق77 و 59 ، درآمد از محل فروش پروژه هاي تجاري، مسکوني، اداري در دوره رسيدگي شرکت مشمول ماليات مقطوع ماده 1396/03/17 مصوب 77 و آئين نامه اجراي ماده 1394 قانون ماليات هاي مستقيم مصوب سال 77با عنايت به ماده -24-2-3
. ميليون ريال ذخيره ماليات محاسبه شده است80.047از اين رو در دوره مورد رسيدگي مبلغ . مالياتي ديگري نمي باشد

(مبالغ به ميليون ريال  )

(سهامی عام  )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

:گردش حساب ماليات پرداختني به قرار زير است  -24-1

مانده در ابتداي سال
ذخيره ماليات عملکرد دوره

پرداختي طي سال
مانده در پايان سال

نقل و انتقال به حساب ذخائر قانوني و مقرراتي



سود سهام پرداختنی- 25

1404/03/311403/09/30 يادداشت

5,661,875 611,806 

25-17,400,000 5,500,000 

25-2-2(2,109,993)47,783 

(20,000)(100,000)

(397,715)(191,108)25-2-1و28

(43,821)- 

 10,696,953 5,661,875 

 1404/03/311403/09/30  10,517,904  5,641,764   178,892 20,000  65  28   1 -

- 28   78  41   14  14 
 10,696,953  5,661,875 

مانده ابتداي سال

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

سرمايه گذاري توسعه سپهر هشتم 

طبقه بندي سود سهام بانک با گروه مالي و تهاتر با مطالبات واگذاري هتل ايزد شهر

( مبالغ به ميليون ريال )

سود سهام مصوب 

توسعه مديريت نيکان سپهر
شرکت توسعه صنايع معدني مبين سپهر صادرات

31

 درصد الهيه و تهاتر مطالبات از بانک صادرات ايران با سود سهام پرداختي به 17.1بابت ثبت قرارداد واگذاري هتل ايزدشهر به بانک در قبال سهم - 25-2-2
.گروه مالي انجام شده است

(سهامی عام)شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 

گروه سرمايه گذاري  سپهر صادرات

شرکت سرمايه گذاري توسعه اوج سپهر پارس

 فقره پارکينگ مازاد پروژه نياوران  و قدر 3 واحد اداري و 2تسويه سود سهام پرداختني به شرکت سرمايه گذاري توسعه سپهر هشتم با فروش -25-2-1
.. ميليون ريال مي باشد191.108السهم از يک واحد پروژه فرشته صورت گرفته است که مبلغ آن  

سود سهام پرداختنی به تفکيک سهامداران- 25-2

شرکت سرمايه گذاري توسعه سپهر فارس

تهاتر با مطالبات شرکت گروه سرمايه گذاري سپهر صادرات

. ريال به ازاي هر سهم مي باشد550 مبلغ  1402 ريال و براي سال 740 مبلغ 1403سود تقسيمي هر سهم مصوب مجمع سال  -25-1

تهاتر با بدهي ها و مطالبات شرکت سپهر هشتم
پرداخت نقدي به سهامداران

ثمين صدرا



1404/03/311403/09/30 يادداشت

26-150,863 50,863 

26-240,832 88,434 

754 754 

92,450 140,051 

15-1(59,932)(75,769)

15-2(31,764)(63,527)

754 754 

1404/03/311403/09/30 يادداشت

1,636,5531,636,553

( 1,585,689)( 1,585,689)

50,86350,863

15-1-8( 50,863)( 50,863)

- - 

ناخالص
تهاتر با حسابها و اسناد دريافتني کوتاه مدت

( مبالغ به ميليون ريال ) پيش دريافت- 26

(سهامی عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

تهاتر با حساب هاي دريافتني بلند مدت 

ساير اشخاص 

پيش دريافت پروژه المپيک پرديس- 26-1

32

تهاتر با حسابها و اسناد دريافتني کوتاه مدت

کل پيش دريافت ها
انتقال به درآمد در سنوات قبل

ناخالص

( مبالغ به ميليون ريال )

 ساله 3 فقره قرارداد اجاره به شرط تمليک واحد هاي تجاري مي باشد که به صورت 40پيش دريافت پروژه سپهر آزادي تماماً مربوط به - 26-2
اقدامات لازم جهت اخذ پايانکار و . تهاتر گرديده است  (15-1  و 15-2يادداشت)واگذار گرديده است که تماماً با حسابهاي دريافتني پروژه آزادي

.صورت مجلس تفکيکي در دست اقدام مي باشد

خريداران پروژه مسکوني تجاري المپيک پرديس 
خريداران پروژه سپهر آزادي 

ساير



 ماهه منتهی به 6
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

8,008,814 4,366,406 

تعديلات
80,047 - 

27,179 9,773 

33,134 20,700 

(1)(3,159)

(50,707)(39,168)

8,098,466 4,354,552

902,904 (1,196,329)

(7,470,171)(2,249,870)

49,991 (484,827)

(1,903,258)201,245 

- (87,428)

(8,476)(5,716)

(330,542)531,626 

 ماهه منتهی به 6
1404/03/31

 ماهه منتهی به 6
1403/03/31

  

2,109,993 - 

43,821 3,150 

191,108 177,531 

2,344,922 180,681 

تهاتر سود سهام پرداختني شرکت سرمايه گذاري توسعه سپهر هشتم با مطالبات قراردادهاي في مابين

33

عمليات (مصرف شده  )نقد حاصل از  - 27

موجودي املاک (افزايش  ) کاهش 
افزايش دريافتني هاي عملياتي (افزايش )کاهش 

سود سهام

( مبالغ به ميليون ريال )

( مبالغ به ميليون ريال )

شرکت سرمايه خود را مديريت مي کند تا اطمينان حاصل کند در حين حداکثر کردن بازده ذينفعان از طريق بهينه سازي تعادل بدهي و سرمايه، قادر به تداوم 
 بدون 1399/09/30استراتژي کلي شرکت از سال مالي منتهي به . ساختار سرمايه شرکت از خالص بدهي و حقوق مالکانه تشکيل مي شود. فعاليت خواهد بود

.تغيير باقي مانده است و شرکت تشريفات لازم جهت تامين منابع از بازار سرمايه را در دستور کار قرارداده است

تهاتر سود سهام پرداختني گروه سرمايه گذاري سپهر صادرات با مطالبات  و بدهي هاي في ما بين

مديريت سرمايه- 29-1

تهاتر سود سهام گروه سرمايه گذاري سپهر صادرات با مطالبات حاصل از فروش پروژه درياي نور ايزد شهر 

مديريت سرمايه و ريسک ها- 29

(سهامی عام  )شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران 
يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي 

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

معاملات غير نقدي- 28

سود خالص

 استهلاک دارايي هاي غير جاري
در ذخيره مزاياي پايان خدمت (افزايش )خالص کاهش 

سود حاصل از ساير اوراق بهادار و سپرده هاي سرمايه گذاري بانکي

زمين هاي نگهداري شده براي ساخت املاک (افزايش )کاهش 

پرداختني هاي عملياتي (کاهش  )
پيش دريافت هاي عملياتي  (کاهش  )افزايش 

کاهش پيش پرداخت هاي عملياتي  (افزايش  )

هزينه ماليات بر درآمد



 1404/03/311403/09/30

 7,234,476  12,658,454 جمع بدهي ها
(1,178,757 )(657,121 )موجودي نقد

 6,055,719  12,001,333 خالص بدهي

 20,056,968  20,665,783 حقوق مالکانه

%30%58(درصد )نسبت خالص بدهي به حقوق مالکانه

اهداف مديريت ريسک مالی-29-2

يادداشت هاي توضيحی صورت هاي مالی ميان دوره اي
(سهامی عام)شرکت  توسعه ساختمان سپهر تهران  

1404 خرداد 31دوره شش ماهه منتهی به 

:نسبت اهرمي در پايان سال به شرح زير است 
نسبت اهرمی- 29-1-1

(مبالغ به ميليون ريال  )
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همچنين . شرکت با سرمايه گذاري در املاک که همواره با تغييرات سطح عمومي قيمت ها ارزش خودرا حفظ نموده است ريسک بازار را پوشش مي دهد
تجزيه وتحليل حساسيت، تاثير يک تغيير منطقي .ارزيابي ريسک هاي بازار با استفاده از تجزيه و تحليل حساسيت در دستور کار هيات مديره قرار دارد

دوره زماني طولاني تر براي تجزيه وتحليل حساسيت، ارزش در معرض ريسک را تکميل مي کند . محتمل در نرخ هاي بازار در طي سال را ارزيابي مي کند
.و به شرکت در ارزيابي آسيب پذيري از ريسک هاي بازار، کمک مي کند

هيات مديره شرکت،براي دسترسي هماهنگ به بازارهاي مالي داخلي و بين المللي و نظارت و مديريت ريسک هاي مالي مربوط به عمليات شرکت از طريق 
اين ريسک ها بطور کلي در دستور العمل . گزارش هاي ريسک که آسيب پذيري را بر حسب درجه و اندازه ريسک ها تجزيه وتحليل ميکند،ارائه مي کند

هيات مديره شرکت   بر ريسک ها وسياست هاي اجرا .مديريت ريسک منعکس و اهم آن شامل ريسک بازار،ريسک اعتباري و ريسک نقدينگي مي باشد
.شده نظارت مي کند تا آسيب پذيري از ريسک ها را کاهش دهد

شرکت به منظور مديريت کردن آسيب پذيري از ريسک .فعاليت هاي شرکت در وهله اول آن را در معرض ريسک هاي قيمت در سطح بازار قرار مي دهد
:قيمت ، موارد زير را به کار مي گيرد

ريسک بازار- 29-3

مديريت ريسک ارز-29-4
.لذا آسيب پذيري از نوسانات نرخ ارز در محاسبات ريسک منظور نمي شود. شرکت به طور مستقيم در معرض ريسک نوسانات نرخ ارز قرار ندارد

ريسک ساير قيمت ها-29-5
شرکت در معرض ساير ريسک هاي متداول از جمله اوراق خزانه ، مشارکت وسرمايه گذاري در اوراق بهادار به دليل عدم حضور در بازار هاي مذکور ريسک 

.آنان قرار ندارد
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مديريت ريسک اعتباري-29-6

مديريت ريسک نقدينگی-29-7

شرکت سياستي مبني برمعامله تنها . ريسک اعتباري به ريسکي اشاره دارد که طرف قرارداد در ايفاي تعهدات قراردادي خود ناتوان باشد که منجر به زيان مالي براي شرکت شود
با طرف هاي قرارداد معتبر، انعقاد قراردادهاي مناسب حقوقي، عدم انتقال قطعي اسناد تا زمان وصول کليه مطالبات در موارد مقتضي ، را اتخاذ کرده است، تا ريسک اعتباري 

بديهي است در صورت عدم امکان وصول مطالبات نظر به اينکه املاک تجاري قابل استرداد و اجاره مجدد مي . ناشي از ناتواني  در ايفاي تعهدات توسط مشتريان را کاهش دهد
.باشند ريسک تداوم سوخت مطالبات وجود ندارد

شرکت براي مديريت ريسک نقدينگي، يک چهارچوب ريسک نقدينگي مناسب براي مديريت کوتاه مدت ، ميان مدت و بلند مدت تامين وجوه و الزامات مديريت نقدينگي تعيين 
شرکت ريسک نقدينگي را از طريق سرمايه گذاري با نوسان پذيري پايين و حداکثر بازده سپرده هاي کم ريسک ، از طريق نظارت مستمر بر جريان هاي نقدي پيش . کرده است

.بيني شده و واقعي و از طريق تطبيق مقاطع سر رسيد اسناد دريافتني يا بدهي هاي شرکت کنترل و مديريت مي کند



 P- - - 13,650عضو هيات مديره مشترکشرکت واسپاري سپهر صادراتشرکتهاي وابسته

 - P9,182,700 11,292,693شرکت همگروهبانک صادرات ايران

 24,000 - - -شرکت همگروهشرکت کارگزاري بانک صادرات 

 9,182,700 11,292,693 24,000 13,650 

8يادداشت5-5يادداشت
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.معاملات با اشخاص وابسته با شرايط حاکم بر معاملات حقيقي تفاوت با اهميتي نداشته است-30-2

: معاملات با اشخاص وابسته - 30
:معاملات شرکت با ساير اشخاص وابسته طي سال مالي مورد گزارش -30-1

درآمد اجاره  17/1دريافت قدرالسهم نام شخص وابستهشرح
درصد پروژه الهيه
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جمع کل

درآمد خدمات پروژه واگذاري پروزه ايزدشهر129مشمول ماده نوع وابستگی

ساير اشخاص وابسته



بدهيطلببدهيطلب

واحدهاي تجاري 
(5,641,765) -(10,517,904) -(10,517,904) - - - - -گروه سرمايه گذاري سپهر صادراتاصلي و نهايي

- - - - - (10,517,904)- (10,517,904)- (5,641,765)

 - 2,405 - 2,616 -(369)(7,073) 9,576 - 482شرکت نوسازي سپهر پي چين

(92,721) -(91,780) - -(100,000)(3,500) - 2,920 8,800شرکت واسپاري سپهر صادرات

9,282 2,920 9,576 (10,573)(100,369)- 2,616 (91,780)2,405 (92,721)

 - 2,660 - 2,628(78) 4 - 55 2,048 600شرکت سرمايه گذاري عمران و توسعه اوج سپهر پارس

 - 23 - 23(14) - - 37 - -شرکت سرمايه گذاري توسعه سپهر فارس

(28) -(65) -(65) - - - - -شرکت توسعه مديريت نيکان سپهر

(28) - - - - - - - - -شرکت ثمين صدرا

 - 3,286 - - - - - - - -شرکت انرژي سپهر

600 2,048 93 - 4 (157)2,652 (65)5,969 (55)

(9,388) -(21,210) - -(20,866)(344) - - -شرکت بيمه سرمد

 - 741,001 - 640,433(0)(0)(1) 3,216 118,837 518,380بانک صادرات ايران

 - 206,406(178,892)(178,892) - - - - 35,298شرکت سرمايه گذاري توسعه  عمران سپهر هشتم

 - 3,100 - 3,100 - -(29) - - 3,129شرکت توسعه ساختماني خوارزمي

 - 22,665 - 3,618 - - - 0 - 3,617شرکت کارگزاري بانک صادرات

 - - - 3 - - - 3 - -شرکت توسعه نيشکر و صنايع جانبي

 - - - 9 - - - 9 - -توسعه سپهر ماندگار خراسان

560,424 118,837 3,228 (374)(20,866)(178,892)647,162 (200,102)973,172 (9,388)

570,306 123,805 12,896 (10,947)(121,232)(10,696,952)652,429 (10,809,850)981,546 (5,743,929)

شرکت هاي وابسته

جمع

جمع

جمع کل

ساير اشخاص وابسته

جمع

مديران اصلي واحد 
تجاري

جمع
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(مبالغ به ميليون ريال): مانده حساب هاي نهايی اشخاص وابسته شرکت در سال مالی مورد گزارش - 30-3
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1403/09/30

خالصخالص سود سهام پرداختنيپرداختني هاي تجاري سود سهام دريافتني دريافتني هاي دريافتني هاي تجاري
غير تجاري

پرداختني هاي غير 
تجاري نام شخص وابستهشرح

 1404/03/31



1404/03/31يادداشت

 

 1403/09/30

10,00010,000توسعه ساختماني خوارزمي

3,5003,500کشتيراني جمهوري اسلامي ايران- حمل ونقل ترکيبي 

2,435,029-6-31بانک صادرات ايران

8,760-کارگزاري بانک صادرات

13,5002,457,289

رويدادهاي پس از تاريخ پايان دوره گزارشگري- 32
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(مبالغ به ميليون ريال)

شرکت خاک  ) در خصوص خسارت وارده به شرکت توسعه منابع اب و نيروي تهران از طرف پيمانکار 1402/12/20با توجه به راي قطعي دادگاه در تاريخ - 31-4
 درصد مبلغ مذکور را به عنوان ذخيره در 50ميليارد ريال به صورت تضامني از شرکت و پيمانکار، شرکت معادل  269در پروژه الهيه  و مطالبه مبلغ  (و سنگ

.باقيمانده خسارت در حال انجام مي باشد% 50حسابها منظور نموده و توافقات لازم در خصوص تعهد شرکت پيمانکاري جهت پرداخت 

 در 1402در ارتباط با وضعيت پروژه المپيک و گزارش حسابرسي ويژه موسسه حسابرسي رهيافت و همکاران در راستاي تکليف مجمع عمومي ساليانه - 31-5
خصوص حل و فصل موارد مطروحه باقيمانده در پروژه المپيک بر اساس الگوي مصوب ، جلسات کميته کارشناسي متشکل از نمايندگان شرکت هاي سرمايه 

.برگزار و جمع بندي به شرح ذيل جهت تصميم گيري شوراي راهبري در دستور کار قرارگرفت ( جلسه6)گذاري مسکن پرديس و توسعه ساختمان سپهر تهران 
 مورد از موارد مطروحه در گزارش حسابرس ويژه به شرح تکميل مدارک و مستندات لازم انجام و در خصوص اضافه هزينه هاي ساخت دريافتي از 24تعداد (الف

 ميليون ريال بعنوان قدرالسهم شرکت توسعه ساختمان سپهر 46.309 ميليون ريال و 65.945خريداران و همچنين جرائم دريافتي از خريداران به ترتيب مبالغ 
همچنين مقرر گرديد قدرالسهم شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران . تهران ، تحقق و به حساب بستانکاري شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران منظور گرديد

مراتب فوق به تاييد و تنفيذ شوراي راهبري .بابت چک هاي زمان انتقال سند به خريداران ، تفکيک و تحويل شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران گردد
.( شوراي راهبري33صورتجلسه شماره ).رسيد

 در خصوص ساير نتايج حاصل از بررسي موارد مطروحه در گزارش حسابرس 1403/11/16 شوراي راهبري پروژه المپيک مورخ 34بر اساس صورتجلسه شماره (ب
 مورد از موارد مطروحه در گزارش حسابرس ويژه شامل موارد مربوط به عدم اخذ جرائم قراردادي ناشي 14در ارتباط با تعداد - 1.ويژه تصميمات ذيل اتخاذ گرديد

از تاخير ،عدم  فسخ و عدم دريافت اقساط در سررسيد قراردادي بوده ، مقرر گرديد شرکت سرمايه گذاري مسکن پرديس گزارش توجيهي لازم را جهت بررسي 
در خصوص موارد مربوط به عدم افتتاح حساب مشترک، مقرر گرديد قدرالسهم شرکت - 2.ارکان تصميم گيري شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران ارائه نمايد

 ميليون ريال به حساب بستانکاري شرکت سپهر تهران منظور گردد و در خصوص تدقيق اين 18.708سپهر تهران از سود سپرده هاي بانکي تا اين مرحله به مبلغ 
درخصوص موضوعات مربوط به قراردادهاي تهاتري مقرر گرديد گزارشي از سوابق قراردادهاي - 3.بخش ، پيشنهاد براي تصميم گيري در شوراي راهبري ارائه گردد

در خصوص پرونده هاي حقوقي نيز مقرر گرديد کارگروه - 4. تهاتري شامل کليه اطلاعات تفصيلي جهت بررسي ارکان تصميم گيري شرکت سپهر تهران ارائه گردد
.مشترکي نسبت به بررسي پرونده هاي حقوقي تشکيل و نتايج آن جهت تصميم گيري به شوراي راهبري ارائه گردد

.رويدادهايي که  از تاريخ پايان دوره گزارشگري تا تاريخ تاييد صورت هاي مالي اتفاق افتاده اما مستلزم تعديل اقلام صورت هاي مالي نبوده، به وقوع نپيوسته است 

. مورد رسيدگي ماليات بر ارزش افزوده  و حقوق و تکليفي قرار گرفته و تسويه نهايي شده است 1402شرکت تا پايان سال مالي -31-2

مبلغ فوق از بابت ضمانت اقساط قرارداد واگذاري زمين دخانيات و ملک فرمانيه در سنوات قبل بوده که پس از تسويه ،چکهاي تضمين واگذار شده به بانک - 31-6
.صادرات ايران دريافت گرديد

.شرکت تا کنون  مورد رسيدگي  حسابرسي بيمه تامين اجتماعي قرار نگرفته  است -31-3
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تعهدات ، بدهی هاي احتمالی و دارايی هاي احتمالی - 31

. اصلاحيه قانون تجارت در تاريخ صورت وضعيت مالي به شرح زير  مي باشد235شرکت فاقد تعهدات سرمايه اي مي باشد و تعهدات موضوع ماده - 31-1


