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 مقدمه ١
و    می باشد   1404آذر ماه    30گزارش حاضر مبتنی بر اطلاعات ارائه شده در صورتهاي مالی دوره منتهی به  

خصوص تفسیر وضعیت، عملکرد مالی و جریان هاي نقدي شرکت براي تشریح اهداف و راهبردهاي    اطلاعاتی در 

این گزارش شامل    .آن اهداف به عنوان مکمل و متمم صورتهاي مالی ارائه شده است  خود جهت دستیابی به

با که  است  نگري  آینده  ارتباط    جملات  در  شرکت  آتی  مالی  عملکرد  یا  آتی  باشد رویدادهاي  قبیل    (می  از 

هاي    بینی   نگر نشان دهنده انتظارات، باورها یا پیش  آینده   جملات .  شود)  بینی» می  رود» و «پیش   «انتظار می 

مفروضات    ها و  ها، عدم قطعیت  ریسک  جملات در معرض  این  .جاري از رویدادها و عملکرد مالی آتی است

 .باشند  غیرقطعی قرار دارند، بنابراین نتایج واقعی ممکن است متفاوت از نتایج مورد انتظار

 ماهیت کسب و کار   ٢
٢࿿ماهیت صنعت ساختمان  ١ 

       بخش ساختمان، سهم قابل ملاحظه اي از اقتصاد کشور را به خود اختصاص در کشورهاي در حال توسعه،  

ناخالص    د یتول  %  5سرمایه ثابت ناخالص و    لیاز تشک  %  30  حدودبصورت متوسط    ریاخ  يها  دهه  ی. طمی دهد 

  اثر قابل ملاحظه اي بر دیگر   ،. رونق یا رکود در این بخشبوده است  ساختمان و مسکن  مربوط به بخش  یداخل

شاغل کشور در این حـوزه مشـغول    کار   ي رو یاز ن  %    12حدود    نی. همچنگذاردی به جا م   ي اقتصاد  يتهایفعال

همگ باشند ی م   کار  به شاخص  ی.  شاخصاین  دیگر  کنار  در  اقتصاد   يهاها  اهم  يمهم  از  بخش    تیحکایت 

   اقتصاد کشور دارند. در  ساختمان و مسکن

  توجه   نماید،ی  در بازار بروز م  ي ا  و سرمایه   ی مسکن که به دو صورت مصرف  يدوگانه تقاضا  ت یدیگر ماه  ي سو  از

خصوص کلان     به خود جلب نموده است. در کلان شهرها  به   ش یاز پ  شیو فعالان این حوزه را ب   گذاران  سرمایه

تفاوت قابل ملاحظه اي با دیگر شهرها دارد، بخش مسکن از    ،عتیو جم  يکه به لحاظ اقتصاد  تهران  شهر

از    یبخش قابل توجه  که  خانوارها است  ي برا  ي ضرور  از یمسکن یک ن  ن یاست. همچن  برخوردار ي  ا   ویژه  تیاهم

حاکم بر کشور از جمله تورم    ي و با توجه به شرایط خاص اقتصاد  دهد   ی م  اختصاص  درآمد خانوار را به خود

مازاد خانوارها، از دیر باز بازار    یجمله بازار سرمایه جهت جذب نقدینگ   از  سایر بازارها  یبالا و عدم توسعه کاف
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  ي ریزبرنامه   لذا  بوده است.  د نظر م  ، توسط خانوار    ی و دارای   سرمایه   حفظ   ي برا  ی مسکن به عنوان پایگاه امن

  چه از منظر ساخت و ساز و چه از منظر خرید و فروش حائز   ،گذاران و خانوار در این بخش  سرمایه  يبرا  حیصح

 .می باشد فراوان  تیاهم

ریسک سیستماتیک  بروز  به واسطه  ،  سال جاري  نیمسال اول در  ویژه  سال گذشته، به یک  بازار مسکن که طی  

ها نسبت به سال گذشته  ثبات نسبی قیمت، بازار مسکن شاهد    % 50علیرغم وجود تورم نقطه به نقطه بیش از  

 بوده است.

توجه    با   .افتیادامه    زین   1404روند با ورود به سال    ن یشده بود و ا  یق یگرفتار رکود عم  1403از سال    بازاراین  

در مقطع  هرچند که  .  دشوار بنظر می رسد بازار مسکن    آینده، پیش بینی  بر اقتصاد کشور  حاکم    به شرایط 

با    رهایاز متغ  دیگر ی  و برخبوده  مسکن یا عامل ایجاد ثبات در بازار مسکن    متیکاهنده ق  ،رهایمتغ  یبرخ   یفعل

هستند که در  بازار مسکن  در  متیهمچنان عامل فزاینده ق ر،یاخ يسالها ینسبتا شدید ط ي ها وجود افزایش

 ذیل به برخی از این عوامل اشاره می گردد: 

 مسکن عبارتند از:  متیکاهنده ق عوامل

 غیرسیستماتیکافزایش ریسک هاي  

 وجود رکود در بازار مسکن به واسطه سیاست هاي مالی بانک مرکزي  

در بازار    متی افزایش شدید قدلیل  به مسکن ب  ی کاهش قدرت خرید خانوار و افزایش شاخص دسترس  

 ؛ اخیري سال ها یمسکن ط

 ؛درآمد خانوار در این سال ها(با تورم) عدم افزایش متناسب  

اثرات    ي تا حدود زیاد   لات یخرید مسکن با وجود افزایش سقف تسه  لاتینامطلوب تسه  ی اثر بخش 

 نموده است؛  ی افزایش را خنث ن یمطلوب ا

 گذشته؛   ي در سال ها  یمسکن از تورم عموم   متیگرفتن ق یشیپ 

 مسکن؛  د یدولت حسب قانون جهش تول یبانیمسکن با پشت د یتول  يبرنامه ها ياجرا 

 مسکن عبارتند از:  متیعوامل فزاینده ق
 ؛ در کشور  تقاضامسکن در مقایسه با   د یتول  يکسر 
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 ؛ ریاخ ي سال ها یط ی خال ي کاهش تعداد خانه ها 

 هزینه نهاده هاي تولید افزایش و   یبالا بودن نرخ تورم عموم  

 : بررسی گزیده اطلاعات آماري بخش ساختمان و مسکن

  يهاي صادر شده توسط شهردار  یساختمان  ي ها  تعداد پروانه   1404طبق گزارش مرکز آمار در فصل تابستان  

  1404کاهش داشته است. در فصل بهار   %31.8مشابه سال قبل    فصل فقره بوده که نسبت به  23111کشور  

بـوده    الیر  ارد یلیهزار م  3242.9   ي در مناطق شهر  د یجد   يدر ساختمانها  یبخش خصوص   ي گذار  هیسرما

تمـام   مـهین  يبـه سـاختمانها  % 67.5 شروع شده،   يبه ساختمانها  % 18.3  يگذار ه یسرما  زان یم  ن یا  از  اسـت،

 .است افتهیشده اختصاص  لیتکم يساختمانها بـه  % 14.2و   

که نسبت به  بوده    1404  تابستاندر    % 3.3  زانیکشور، ارزش افزوده بخش ساختمان ، به م   ي از رشد اقتصاد 

ساختمان در تابستان    است که بخش   یدر حال   نی. اهمراه بوده است  %1.7فصل مشابه سال قبل، با رشد منفی  

  ی ط  مسکن د یتول  يمسکن در کنار تورم بالا  د یقدرت خر  کاهشاست.   را داشته  %   1.2  ی رشد منفنیز    1403

 بوده است.  ی بخش خصوص  يهايگذاره ی کاهش سرما یگذشته، عوامل اصلسال هاي 

هاي هاي ساختمانشاخص قیمت نهاده   1404طبق آمار اعلامی از سوي مرکز آمار ایران، در فصل تابستان  

% افزایش    52%، و نسبت به فصل مشابه سال قبل حدود    6مسکونی شهر تهران نسبت به فصل قبل، حدود  

 داشته است. 

هاي ساختمانی و تورم عمومی کالا و خدمات با سرعت بسیار بیشتري نسبت به  طی سال گذشته، تورم نهاده 

تورم قیمت مسکن، افزایش یافته است. از دلایل این رشد می توان به افزایش قیمت ارز و ناترازي در بخش  

 انرژي اشاره کرد. 
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نمودار  می باشد.    1404توسط اتاق تعاون ایران که مربوط به فروردین ماه سال  مطابق آخرین آمار منتشر شده  

واحد بوده است که نشان دهنده رکود در این بخش می باشد.    45) بخش ساختمان حدود  PMI(  مدیران خرید 

صنعت دست    نیا  ي حرفه ا  ر یاز فعالان غ  ی لیو فروش باعث شده که خ  د یساختمان،رکود خر  د یتول  يتورم بالا

  ت یوضع  نیهم  ز یامسال ن  نیدر فرورد  ا مسکن و ساختمان از اوضاع شرکت هنمودار    ي بکشند. داده ها  از کار 

 . کند  ی م د ییرا تا

باشد.  ی م ی فصل راتی یاز تغ یاست که ناش  دهیرس  49ماه به عدد    نیدر فرورد زین د»ی«سفارشات جد  شاخص

مالکان است.    ي و مشارکت از سو  و بازسازي  بیساخت وساز، تخر  ي تقاضا برا   د یافت شد   ي به معنا  ت یوضع  نیا

 واحد باشد. 50پیش بینی     می شود در حال حاضر این عدد همچنان زیر 
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با توجه به نوسانات شدید در بازار ارز و تاثیرات آن بر اقتصاد کشور، بررسی وضعیت فعلی بازار مسکن و نرخ  

تومان رسیده    140,000در انتهاي سال مالی مورد گزارش ، دلار آزاد به کانال    رسد.ارز ضروري به نظر می 

تومان افزایش یافته است. از سوي    130,000حدود  به    با ادغام تالار اول و دوم   است و همزمان نرخ دلار توافقی

در واقع، دلار موزون    حذف شده است واقلام    سایربراي  بغیر از دارو  تومانی    285,000دیگر، تخصیص ارز  

نزدیک شده است.  سالانه  تومان  130,000ماه گذشته به میانگین محدوده    6تومانی سال گذشته طی    80,000

 تواند نمایانگر تورم در صنعت ساختمان باشد. ماه می   6طی %  65حدوداً  این رشد 

برد. اگرچه بانک مرکزي، مرکز آمار و وزارت راه و  در همین حال، بازار مسکن همچنان در رکود  به سر می 

  1404اند، اما شواهد میدانی طی سال  منتشر نکرده   1403شهرسازي، آمار معاملات مسکن را از مرداد ماه سال  

، حاکی از عدم افزایش قیمت و رکود در بازار است. در حال حاضر، قیمت متوسط مسکن نوساز در تهران  

شود. با توجه به اینکه قیمت دلاري  دلار) ارزیابی می   850میلیون تومان براي هر متر مربع (حدود    130حدود  

تومان ،    140,000دلار کمتر است ، در صورت تثبیت قیمت دلار بالاي    1000متوسط مسکن در تهران از  

 .اهه، بازار مسکن نسبت به تغییر قیمت دلار واکنش نشان دهد پیش بینی  می شود طی یک بازه سه تا شش م

رسد آینده بازار تحت    با توجه به گزارش ارائه شده و همچنین بررسی روند بازار در ماههاي اخیر، به نظر می

 تأثیر عوامل زیر قرار گیرد: 
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با عنایت به رشد قیمت ارز، نرخ تورم فزاینده و افزایش دستمزد   هاي ساختمانی: افزایش قیمت نهاده 

هاي ساختمانی و به تبع آن، کالاها و خدمات ساختمانی روند  هاي مرتبط با نهاده  نیروي کار، هزینه 

شده صعودي خواهد داشت. این روند، مشابه سالهاي گذشته که تأثیر محسوسی بر افزایش بهاي تمام 

با شدت بیشتري    1405شود باتوجه به افزایش نرخ  ارز در اوایل سال   بینی می ساخت وساز دارد، پیش

 تداوم یابد. 

هاي ساختمانی، قیمت مسکن کماکان  نهاده   با توجه به رشد مستمر هزینه   روند صعودي قیمت مسکن: 

ولی باتوجه به وجود ریسک هاي سیستماتیک، قیمت بخش    روند افزایشی خود را حفظ خواهد کرد 

. بنابراین، با تداوم شرایط  زمین و مسکن بنظر میرسد توانایی پوشش تورم عمومی را نداشته باشد 

 ها در کوتاه مدت متصور نیست. اندازي براي کاهش قیمت کنونی، چشم 

وارداتی:  تجهیزات  تأمین  تحریم   چالشهاي  از  ناشی  محدودیتهاي  تشدید  با  با  مرتبط  مشکلات  و  ها 

تأمین ارز مورد نیاز براي واردات، تهیه برخی تجهیزات و تأسیسات با منشأ خارجی، مشابه سالهاي  

 رو نیز با موانع جدي رو به رو خواهد شد. گذشته، در سال پیش 

  و   1403  هايسال  طیبا کاهش تعداد معاملات    :هاکاهش حجم معاملات و نرخ واقعی افزایش قیمت  

تداوم نرخ بالاي تورم عمومی، نرخ واقعی افزایش قیمت مسکن در محدوده منفی قرار دارد.    و   1404

      از سوي دیگر، با توجه به کاهش قدرت خرید مصرف کنندگان واقعی، علیرغم وجود تقاضا، انتظار 

باشد. این تحلیل   می نداشته  رشد  آینده  معاملات در سال  حجم  بازار  رود  است که  آن  از  ها حاکی 

رو تحت تأثیر عوامل ساختاري و کلان اقتصادي، با چالشهاي قابل ملاحظه اي   مسکن در سال پیش

 مواجه خواهد بود. 

برنامه هاي زیر در دست    ،جهت پوشش ریسک هاي غیر سیستماتیک پروژه ها  ، با توجه به موارد ذکر شده

 اقدام می باشد.
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شتاب بخشیدن به فرآیند تأمین پیش از موعد مواد    ها:تسریع در تأمین مواد اولیه و تجهیزات پروژه  

ها براي شرکت، از اهمیت حیاتی برخوردار است. این رویکرد  اولیه، مصالح و تجهیزات مورد نیاز پروژه 

هاي تأخیر در اجرا و تاثیر نوسانات نرخ ارز، امکان مدیریت بهینه منابع را فراهم  ضمن کاهش ریسک

 می سازد. 

ها از برندهاي خارجی  در مواردي که تأمین تجهیزات پروژه   : ریزي براي تأمین تجهیزات خارجیبرنامه 

هنگام نیازها،    اجتناب ناپذیر است(پروژه سپهر الهیه)، اتخاذ تدابیر پیشگیرانه (شامل پیش بینی زود 

برنامه  تدوین  و  ارزي  ریسکهاي  اجرایی  ارزیابی  روند  در  اختلال  از  جلوگیري  جهت  جایگزین)      هاي 

 ها ضروري است.  پروژه 

فناوري  به  ساز: روزرسانی  و  ساخت  سیاست  هاي  با  دارد  همسو  ضرورت  متوسط،  مسکن  حوزه  هاي 

ساخته، هوشمندسازي هاي پیشهاي نوین ساخت و ساز (مانند سیستم مندي از فناوريشرکت با بهره 

 وري خود را در این بخش ارتقا بخشد.سازي مصرف منابع)، توان رقابتی و بهره فرآیندها و بهینه 

مالی: برنامه  ابزارهاي  توسعه  و  نقدینگی  تأمین  واحدهاي    هاي  فروش  طریق  از  مالی  تأمین  فرآیند 

مواجه خواهد بود. از    با چالش   بنظر می رسد ساختمانی، با توجه به ترکیب سبد محصولات شرکت،

گیري از ابزارهاي مالی جایگزین، نسبت به پوشش کسري منابع  این رو، ضروري است شرکت با بهره 

شده و در صورت همکاري مؤثر بانک صادرات ایران  به تمهیدات اتخاذ    ءمورد نیاز اقدام نماید. با اتکا

مکانیزم و حمایت  طریق  از  نقدینگی  جذب  سهامداران،  مستمر  اوراق  هاي  نظیر انتشار  هاي متنوعی 

سرمایه جذب  یا  بانکی  تسهیلات  اخذ  این،  بهادار،  بر  افزون  دارد.  قرار  کار  دستور  در  جدید  گذاران 

ها، دامنه استفاده از ابزارهاي  گذاري هاي آتی، متناسب با حجم سرمایهشرکت بر آن است تا در سال 

 .هاي نوین تأمین منابع را توسعه دهد مالی و شیوه 

تعریف پروژه هاي جدید در اکثر نقاط کشور جهت تنوع بخشی و  تنوع بخشی بیشتر پرتفوي شرکت:    

 پیشنهاد شده است. ،کاهش ریسک تمرکز پرتفوي شرکت
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٢࿿شرکت  تاریخچه ٢ 
به  01/23/ 1389  خیدر تار10320215213  یشرکت سرمایه گذاري توسعه ساختمان سپهر تهران به شناسه مل

ها در اداره ثبت شرکت   1389/01/23مورخ    371936شماره    یشده و ط   سیخاص تأس   یصورت شرکت سهام

مورخ     دهفوق العا  یاست و به استناد صورتجلسه مجمع عموم  دهیشهر تهران به ثبت رس   یصنعت   تیو مالک

و نام شرکت به توسعه ساختمان سپهر تهران    د یاز نام شرکت حذف گرد  يگذاره ی کلمه سرما  1403/08/29

عمومافتی  ر ییتغ مجمع  صورتجلسه  موجب  به  مورخ    ی .  العاده  شماره  1403/08/29فوق  نامه  و 

  تیشخص   1403/10/22روزنامه مورخ     یسازمان بورس و اوراق بهادار آگه  1403/09/06مورخ  122/165155

سهام  ی حقوق از  سهام  یشرکت  به  تبد   یخاص  شماره  لی عام  نامه  طبق  و  مورخ    171109/ 122شده 

ماده   56شرکت در  د یاساسنامه جد  نیشده است وهمچن رفتهیشرکت در بورس اوراق بهادارپذ  1403/12/13

گروه    یفرع  يهادر حال حاضر شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران جزء شرکت  د یرس   ب یتبصره به تصو  17و  

و    ی مرکز اصل  ی . نشان  باشد ی م  ران ی، بانک صادرات اگروه    یی سپهر صادرات است و شرکت نها  ي گذار  هیسرما

 واقع است .  37نلسون ماندلا بلوار صبا پلاك  ابانیشرکت درتهران خ تیمحل فعال 

٢࿿فعالیت شرکت   ٣ 
 :اساسنامه به شرح زیر است چهارطبق ماده 

مد  - و  امور  مال  زی تجه  ت، یریانجام  اجرا   يگذاره ی سرما  ، یمنابع  و    د یتول  يطرحها  ي و  مسکن  انبوه 

ساختمان و مواد و مصالح و    ی صنعت  د یو باغشهرها، تول  د یجد   يها و شهرك هاشهر   جادیساختمان، ا

 ي.گذاره یسرما  ي ها  ت یفعال  ریو سا  ي فرسوده شهر  ي بافت ها  ي و بهساز  ي نوساز  ،یساختمان  زاتیتجه

  ي و اعتبار  یاز بانکها و موسسات مال  یمنابع مال  نیو تام  زیو اقدام در جهت تجه  یهماهنگ   ،يز یر  برنامه -

 تحقق اهداف شرکت.  ي برا یو خارج یرانیا

و نظارت    تیهدا  ، يراهبرد   ت یریمختلف و مد   يدر پروژه ها  یو خارج  یو مشارکت داخل  ي گذارهیسرما -

 بر آنها.

 مرتبط با آن.  يشرکت ها  سیو تاس  یو خارج ی داخل ي و مشارکت در سهام شرکت ها د یخر -
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3

و فروش و صادرات و واردات در چارچوب قانون تجارت و در    د یاعم از خر  يتجار   اتیهر نوع عمل -

 شرکت. تیفعال يراستا

مصالح    د ی،توليدر صنعت ساختمان و راهساز  يگذاره ی و سرما  یمهندس   ی صدور هر گونه خدمات فن -

 و موارد مرتبط در خارج از کشور.  یساختمان

تحقق اهداف شرکت    يبرا   می مستق  ریغ  ای  میکه به طور مستق   یاتیها، امور و عمل  تیفعال  ریسا  انجام -

 .  کند  دایشرکت ضرورت پ تیموضوع فعال يبوده و در جهت اجرا د یلازم و مف
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٢࿿جایگاه شرکت در صنعت  ٤ 
 ) میلیارد تومان -مبالغ (               : می باشد مقایسه رقباي بورسی صنعت ساختمان به شرح جدول زیر 

 سود (زیان) خالص   ]1ارزش بازار (میلیارد تومان)[ دوره منتهی به شرکت  سهم 

 1,959 6,385 20/09/1403 توسعه و عمران امید ثامید 

 1,393 4,399 20/09/1403 بهساز کاشانه تهران ثبهساز

توسعه ساختمان سپهر   ثپهران
 1,143  30/09/1404 تهران 

 1,062 3,473 31/06/1403 ساختمان توسعهالمللیبین ثاخت

 580 6,111 31/06/1403 فارسوتوسعهعمران ثفارس

 200 1,626 31/06/1403 تامین مسکن جوانان  ثجوان 

 196 2,070 31/06/1403 شهر سازي و خانه سازي باغمیشه ثباغ

 170 3,268 31/06/1403 سرمایه گذاري مسکن شمال شرق  ثشرق

 155 1,266 30/12/1404 سرمایه گذاري مسکن جنوب  ثجنوب 

 154 1,309 30/12/1403 عمران و توسعه شاهد ثعمرا 

 143 1,848 30/09/1403 گسترتوسشهريتوسعه وتوس

 100 1,052 31/06/1404 شرکت سرمایه گذاري مسکن شمالغرب ثغرب

 93 385 30/12/1404 س ساختمانی ب نام آوران مهندسی  ثنام 

 87 630 31/06/1404 گذاري مسکن زاینده رود سرمایه ثرود 

 85 1,052 31/06/1404 سرمایه گذاري مسکن پردیس ثپردیس

 61 1,323 31/06/1404 سرمایه گذاري مسکن الوند ثالوند 

 45 887 31/06/1404 آ.س.پ آ س پ 

 29 2,070 31/06/1404 گستراصفهان  سامان ثامان 

 27 2,007 31/06/1404 تهرانوساختماننوسازي ثنوسا

 8 735 31/06/1404 سرمایه گذاري توسعه عمران زاگرس  ثزاگرس 

 7 412 31/06/1404 س.توسعه و عمران استان اردبیل  ثتوسا

 3 249 31/06/1404 شرکت عمران و سازندگی قزوین  ثقزوي

 1 309 31/03/1404 سرمایه گذاري کوه نور ثنور 

 )2( 260 31/06/1404 اصفهان ساختمان شرکت  ثاصفا 

 )7( 476 31/06/1404 س. ساختمانی نظام مهندسی ایران  ثنظام 

 ) 213( 823 31/06/1404 سرمایه گذاري مسکن تهران ثتران 
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٢࿿جزئیات فروش  ٥ 
     

 ( مبالغ به میلیون ریال ) 

 1403 1404 نوع نام پروژه
بهاي تمام  فروش 

 شده 
سود(زیان) 

 ناخالص 
درصد  
سود 

(زیان)  
ناخال
ص به 
 فروش 

سود(زیان) 
 ناخالص 

درصد  
سود 

(زیان)  
ناخالص  
 به فروش 

 مبلغ مبلغ مبلغ مبلغ

   -  -   %56  6,334,379  4,958,314  11,292,693 در جریان ساخت   دریاي نور -هتل ایزدشهر  

واحدهاي ساختمانی   پروژه سپهر فرشته 
 تکمیل شده  

3,770,785  55,648  3,715,137  99%   974,425  86%   

واحدهاي ساختمانی   پروژه سپهر مینا نیاوران
 تکمیل شده  

2,037,543  241,345  1,796,198  88%   4,317,809  74%   

واحدهاي ساختمانی   پروژه سپهر آزادي 
 تکمیل شده  

254,971  -  254,971  100%   174,598  100%   

  -چایکنار واحد اداري  -تبریز  
 شهریار

واحدهاي ساختمانی  
 خریداري شده  

98,750  11,000  87,750  89%   -  100%   

واحدهاي ساختمانی   پروژه پاسداران مشهد
 تکمیل شده  

65,441  46,319  19,122  29%   36  100%   

   %26  92,981   %100  4,895  -  4,895 در جریان ساخت   المپیک 

واحدهاي ساختمانی   پروژه کوهسار
 خریداري شده  

3,242  -  3,242  100%   658,933  83%   

واحدهاي ساختمانی   واحدهاي مسکونی مهر شهر کرج 
 خریداري شده  

2,313    2,313  100%   13,594  100%   

واحدهاي ساختمانی   پروژه عتیق  
 تکمیل شده  

1,028  -  1,028  100%   105,657  93%   

واحدهاي ساختمانی   متري  147واحد اداري آفریقا 
 خریداري شده  

-    -  -   318,990  87%   

واحدهاي ساختمانی   متري  90واحد اداري آفریقا 
 خریداري شده  

  -  -  -   198,900  87%   

واحدهاي ساختمانی   واحدهاي مسکونی خدامی 
 خریداري شده  

-    -  -   166,757  44%  

واحدهاي ساختمانی   واحدهاي مسکونی گلدان 
 خریداري شده  

    -  -   12,670  100%   

واحدهاي ساختمانی   پروژه اینانلو ( اضافه متراژ) 
 تکمیل شده  

    -  -   2,546  100%   

5,312,6  17,531,661 جمع
26  

12,219,03
5  

70%   7,037,89
5  

75% 
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٢࿿قوانین، مقررات و سایر عوامل برون سازمانی   ٦ 
 مهمترین قوانین و مقررات حاکم بر فعالیت شرکت عبارتند از:  

 آن؛ ات و الحاقات بعد و اصلاحقانون تجارت  

 هاي مستقیم و قانون مالیات بر ارزش افزوده؛  قانون مالیات  

آئین نامه هاي مرتبط از جمله آئین نامه هاي مربوط به حفاظت و  تامین اجتماعی و  قانون کار و   
 بهداشت کار؛ 

 قانون نظام مهندسی و مقررات ملی ساختمان؛  

 مبارزه با پولشوئی   قانون 

 ها؛ ضوابط شهرداري  

 اساسنامه و مصوبات مجمع ؛  

 مقررات و ضوابط پذیرفته شده از نظام فنی و اجرایی کشور؛ 

 قانون ساماندهی وحمایت از تولید و عرضه مسکن؛   

 حاکمیت شرکتی؛  اصول 

 فروش ساختمان،  قانون پیش 

  سپھر صادرات یگذار ھیگروه سرما یبخشــنامھ ھا و ضوابــط مصــوب و ابلاغــ 
اعطایــی  تســهیلات  خصــوص  در  اعتبــار  و  پــول  شــوراي  خصــوص   مصوبــات  بــه  بانکهــا 

 بانــک مســکن،

 ران، یا یاسلام  يقانون بازار اوراق بهادار جمهور 

 د،یجد  ی مال يتوسعه ابزارها و نهادها قانون 

 سازمان بورس و اوراق بهادار،  ي ها هی و رو دستورالعملها 
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٢࿿اطلاعات بازارگردان  ٧ 
گردان  بازار  فاقد  شرکت  رو  این  از  است  نشده  عرضه  معاملات  تابلوي  در  شرکت  سهام  اینکه  به  توجه                   با 

 می باشد.

٢࿿هاي فرعی مشمول تلفیقی    شرکتلیست  ٨ : 
  و عدم   تیباشد که با توجه به توقف فعال  ی م  نیچ  یسپهر پ  يدرصد سهام شرکت نوساز100شرکت مالک  

  ان یاست. شا  دهیگروه ارائه نگرد یقی تلف  یمال  يشده  شرکت فوق ، صورت ها  یحسابرس   یمال  يصورتها  تهیه

باشد. خلاصه    ی م  تیکم اهم  ار یبس  ، گروه    ی مال  يشده بر صورتها  اد یشرکت    یمال  ي صورتها  ی ذکر است آثار مال

  منتهی به   یعملکرد شرکت در سال مال  اتیو اظهارنامه مال ی شیطبق تراز آزما نی چ ی شرکت پ یاطلاعات مال

 :است  ر یبه شرح ز 31/06/1404

    1403    1404   شرح

      14،597   14،597   دارائی هاي جاري 

    7،084  7،084   دارائی هاي غیر جاري 
      22،334   22،334   بدهی هاي جاري 

      24    24   بدهی هاي غیر جاري 
      584    252   حقوق مالکانه 

         درآمد عملیاتی  

    ) 350( ) 4،377(   زیان خالص  
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٢࿿سهامداران شرکت سرمایه و   ٩ 
٢࿿٩࿿سرمایه و آخرین تغییرات آن ١ 
تار  هیسرما مبلغ    09/1404/ 30  خ یشرکت در  شامل    ال یر  ون ی لیم  10.000.000به  سهم  میلیون    10.000، 

تغییرات سرمایه شرکت از بدو تأسیس تاکنون به شرح    باشد.  ی با نام تمام پرداخت شده م  عادي  یال یر  1،000

 :می باشد جدول زیر 

 میلیون ریال  -تغییرات سرمایه شرکت 

تاریخ افزایش  ردیف 
 سرمایه 

مبلغ سرمایه  
 قبلی 

مبلغ  
 افزایش 

آخرین سرمایه  
 ثبت شده

درصد  
 افزایش 

 محل افزایش سرمایه 

1 23/01/1389  - 000،000،1  000،000،1  زمان تأسیس  - 
2 21/03/1390  000،000،1  000،000،1  000،000،2 قانون    158از طرق مندرج در ماده   100% 

 تجارت
3 24/12/1393  000،000،2  000،600،3  000،600،3  مطالبات حال شده و آورده نقدي  80% 
4 15/12/1397  000،600،3  3 003،600،3  هاي ادغام شده انتقال سرمایه شرکت  0 
 

5 
15/12/1397  003،600،3  000،320،3  003،920،6  مطالبات حال شده و آورده نقدي  92% 

 06/09/1401  003،920،6  997،079،3  000،000،10  مطالبات حال شده و آورده نقدي  45% 

 
به   منتهی  مالی  سال  سالیانه  عادي  عمومی  مجمع  تکلیف  به  عنایت     1403/ 19/12مورخ    30/09/1403با 

میلیارد ریال از محل مطالبات    15.000میلیارد ریال به مبلغ    10.000گزارش توجیهی افزایش سرمایه از مبلغ

حال شده سهامداران تهیه و مورد تایید سازمان بورس و اوراق بهادار قرار گرفته و متعاقبا مجمع عمومی فوق  

پس از صدور مجوز افزایش سرمایه توسط سازمان بورس    برگزار و   28/08/1404العاده افزایش سرمایه در تاریخ  

 است. به ثبت رسیده شرکت ها در اداره ثبت  11/1404/ 05دار در تاریخ و اوراق بها
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٢࿿٩࿿آخرین ترکیب سهامداران شرکت ٢   
 

   30/09/1404 
 درصد مالکیت  تعداد سهام    

 94.9985  9,499,849,358  شرکت گروه مالی سپهر صادرات 

 5  499,999,639  شرکت سرمایه گذاري توسعه و عمران سپهر هشتم  

 0.00001  1,000  شرکت گروه توسعه صنایع معدنی مبین سپهر صادرات 

 0.0005  50000  شرکت سرمایه گذاري عمران و توسعه اوج سپهر پارس  
 0.0005  50,000 شرکت ثمین سپهر صدرا 

 0.0005  50,003  شرکت توسعه مدیریت نیکان سپهر 
  10,000,000,000  100 

 
٢࿿٩࿿سرمایه نزد مرجع  ثبت شرکت ها افزایش بعد از ثبت آخرین ترکیب سهامداران  ٣ 

 
    

 درصد مالکیت  تعداد سهام    

 94.9985  14،249،774،037  شرکت گروه مالی سپهر صادرات 

 5  749,999,459  شرکت سرمایه گذاري توسعه و عمران سپهر هشتم  

 0.00001  1،500  شرکت گروه توسعه صنایع معدنی مبین سپهر صادرات 

 0.0005  75،000  شرکت سرمایه گذاري عمران و توسعه اوج سپهر پارس  
 0.0005  75،000 شرکت ثمین سپهر صدرا 

 0.0005  75،004  شرکت توسعه مدیریت نیکان سپهر 
  15,000,000,000  100 
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 به آن اهداف  یابی دست  يبرا  تیر یمد يو راهبردها  تیریاهداف مد  ٣
٣࿿استراتژي ها و برنامه هاي بلند مدت   ١ 

 برنامه ها  استراتژي ها  ردیف 
توسعه، بهینه سازي و تنوع بخشی به سبد   1

 کسب و کارها و سرمایه گذاري ها 
 تعریف پروژه هاي جدید مدیریت پیمان و مشارکتی  

براي ورود به کسب و کارهاي جدید( توسعه    business planتهیه 
 برداري و اجاره داري)  اراضی، بازسازیو نوسازي، بهره 

بازنگري فرآیند کسب وکار با توجه به ارکان جهت ساز شرکت، استقرار  
 ممیزي فرآیند و شناسایی اقدامات اصلاحی  

 به بانک بمنظور ارائه خدمات درزمینه املاك   پیشنهاد نامهارائه  
تحول در نظام مالی و متنوع سازي ابزارهاي   2

 تامین مالی
 تدوین مدل وسند راهنماي تامین مالی پروژه ها  

راه اندازي یکی از ابزارهاي تامین درپروژه ها با استفاده از مشاوران  
 معتبر

ارتقاي خوشنامی و جایگاه برند شرکت در   3
 بازارها و کسب و کارهاي هدف 

جاري سازي مقدمات مدیریت برند(به روزرسانی وب سایت، تعیین  
 متولی و...) 

 پروژه جامع مدیریت برند در بازار هاي هدف  
ارتقاي سطح بلوغ مدیریت پروژه و استقرار سیستم اطلاعات مدیریت   توسعه نظام مدیریت پروژه   4

 ) PMISپروژه (
 استقرار نظام مدیریت بهاي تمام شده ، بهینه 

 استقرار نظام مدیریت ذینفعان  
 استقرار نظام تحقیق و توسعه (ارتقاي ظرفیت جذب فناوري) 

 

و متراژ   ییایمحل جغراف - يدر نوع کاربر یشرکت در خصوص تنوع بخش   یآت  ي و برنامه ها  ياستراتژ
 ي سودآور سکیو کاهش ر  يگذار  هیسرما نهیبه يپرتفو  لیجهت تشک یساختمان يواحدها

 استراتژي و برنامه آتی   حوزه
 تهران 3تا   1مسکونی لوکس با اولویت مناطق  مسکونی 

 مسکونی متوسط ( میان درآمدي) با اولویت تهران و کلان شهرهاي جذاب
 شهرك سازي مسکونی ( خانه اول) با اولویت تهران و شهرهاي توریستی شمال 

 اداري لوکس با اولویت تهران  اداري 
 اداري ویژه با اولویت تهران ( هتل آفیس و ...)

 سرویس آپارتمان و مدیریت بهره برداري با اولویت تهران و کلان شهرهاي جذاب  خدمات 
 مدیریت پیمان پروژه هاي ساختمانی با اولویت سازمان ها و نهادها با ساختار مشابه 

 توسعه اراضی با اولویت املاك و اراضی بانک و شهرهاي شمال کشور و کلان شهرها  حوزه هاي جدید
 بازسازي و نوسازي با اولویت تهران، کلان شهرها و شهرهاي شمال کشور 
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٣࿿ها و قضاوت ها و تاثیرات تغییرات آنها بر نتایج گزارش شده برآوردرویه هاي مهم حسابداري،  ٢ 
٣࿿٢࿿ی مال يهاصورت  هیاستفاده شده در ته يریاندازه گ یمبان ١ 
 .شده است  هیته ی خیتمام شده تار يبها يبر مبنا  یمال  يهاصورت 

٣࿿٢࿿یاتیدرآمد عمل ٢ 
( محرز بودن فروش، شروع  29شماره  يشناخت درآمد طبق استاندارد حسابدار يارهایدرآمد فروش املاك در صورت احراز مع

پروژه    لیدرصد مبلغ فروش) بر اساس درصد تکم  20ماحصل پروژه و وصول حداقل    برآوردبودن    ری، امکان پذ  ی ساختمان  تیفعال

کار انجام شده    يپروژه بر اساس نسبت مخارج تحمل شده برا  لی. درصد تکم  دشو  ی م  ییشناسا  یمال  تیصورت وضع  خیدر تار

ساخت   يبرآوردشود. مخارج کار انجام شده و کل مخارج    یم  نییساخت تع  يبرآوردبه کل مخارج    یمال  تیصورت وضع  خیتا تار

پا  ی مال  نیمخارج تام  ن،یزم  لیاز قب  يشامل موارد پ   ي منظور شده به پروژه، مصالح  ش پرداخت ها و مخارج مرتبط با  یکار، 

 شود . ینم دارانیخر يگذار  هیبازده سرما نیتضم

 . شود یدوره منظور م انیمورد انتظار پروژه(شامل مخارج رفع نقص) بلافاصله به سود و ز انیهرگونه ز

فسخ معامله فروش ، بلا درنگ    ا ی فروخته شده درزمان ابطال    ی ساختمان  يشده مربوط به واحدها  یی شناسا   ي ها  نهیدرآمدها و هز

 شود.  یبرگشت م

٣࿿٢࿿مخارج تامین مالی ٣ 
(    لیقابل انتساب به تحص مایکه مستق  یمخارج تامین مالی در دوره وقوع به عنوان هزینه شناسایی می شود به استثناي مخارج

 ) است. طیواجد شرا ییدارا

٣࿿٢࿿ثابت مشهود يهاییدارا ٤ 
ثابت مشهود که    يهاییمرتبط با دارا  يشود. مخارج بعد  یم  يریگ  يتمام شده انداز  يبها  ي ثابت مشهود، بر مبنا  يهاییدارا

حاصل    يمنافع اقتصاد  شی آن گردد و منجر به افزا  هیشده اول  یابیبا استاندارد عملکرد ارز  سهیدر مقا  ییدارا  تیموجب بهبود وضع

شود . مخارج روزمره    یمربوطه مستهلک م  يها  ییدارا  مانده یباق  د یعمر مف  ی اضافه و ط  ییدارا  يشود ، به مبلغ دفتر  ییاز دارا

انجام   ییدارا  هیشده اول  ی ابیبا استاندارد عملکرد ارز  سهیدر مقا  ییدارا  تیها که به منظور حفظ وضع   ییدارا  يو نگهدار  ریتعم

 گردد.   یم  ییشناسا نهیشود ، در زمان وقوع به عنوان هز یم

 یی) دارايبرآورد  دیمورد انتظار (شامل عمر مف  یآت  يمصرف منافع اقتصاد  يثابت مشهود با توجه به الگو   يهایی لاك دارااسته

  میمستق  ي ها  اتیقانون مال  31/04/1394مصوب    هیاصلاح  149نامه استهلاکات موضوع ماده    ن ییمربوط و با درنظر گرفتن آ

 نرخ و روش هاي زیر محاسبه می شود:  اسبعدازآن و بر اس هیو اصلاح 1366مصوب اسفند 
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استهلاك از اول ماه بعد محاسبه و در    رد،یگ  یقرار م  يشود و مورد بهره بردار  یم  لیماه تحص  یکه ط   یثابت   ي هایی دارا  يبرا

) پس از   یساختمان  ساتیساختمان و تاس  ءها منظور می شود در مواردي که هر یک از دارایی استهلاك پذیر( به استثناحساب 

مورد استفاده قرار نگیرد،    ی دوره مال  کیدر    یماه متوال  6از    ش یکار یا علل دیگر براي ب  لآمادگی جهت بهره برداري به علت تعطی

 درصد نرخ استهلاك منعکس در جدول بالاست.  30میزان استهلاك آن براي مدت یاد شده معادل 

٣࿿٢࿿ساخت املاك يشده برا  ينگهدار نیزم ٥ 
    آن انجام نشده باشد و انتظار    يساخت بر رو  تینوع فعال  چیساخت املاك، چنانچه ه  يها  تیفعال  يشده برا  ينگهدار  نیزم

تمام شده پس    يطبقه قرار گرفته و به بها  نیشود، در ا  لیمعمول شرکت تکم  یاتیچرخه عمل  ی ساخت ط  يتهایرود فعال  ینم

 .   ابدی ی از هرگونه کاهش ارزش انباشته انعکاس م

٣࿿٢࿿نامشهود ییدارا ٦ 
به صورت   يا  انهیشود . استهلاك نرم افزار را  یو در حساب ها ثبت م   يریتمام شده اندازه گ  يبها   ينامشهود بر مبنا  ي ها  ییدارا

   شود.  یمحاسبه و در حساب ها منظور م میساله و به روش خط مستق 3

 شود.  ی مستهلک نم نینامع  د یداشتن عمر مف ل یبه دل ی خدمات عموم ازیحق الامت

٣࿿٢࿿هایی کاهش ارزش دارا انیز ٧ 
آزمون کاهش ارزش انجام   ها،ییدال بر امکان کاهش ارزش دارا يادر صورت وجود هرگونه نشانه  ،يهر دوره گزارشگر انی در پا

  کی یافتنیمبلغ باز برآورد. چنانچه گرددیم سهیآن مقا يو با ارزش دفتر برآورد ،ییدارا یافتنیصورت مبلغ باز نی. در اردیگیم

 .  گرددیم  نییمتعلق به آن است تع ییکه دارا يواحد مولد وجه نقد  یافتنیمنفرد ممکن نباشد، مبلغ باز ییدارا

دال بر امکان  يعدم وجود هرگونه نشانه ا ای،بدون توجه به وجود  نینامع دینامشهود با عمر مف يها ییآزمون کاهش ارزش دارا

      .شودیکاهش ارزش ،بطور سالانه انجام م 

روش استهلاكنرخ استهلاكنوع دارایی
خط مستقیم15 سالهساختمان

خط مستقیم6 ، 8 و 12 سالهماشین آلات و تجهیزات
خط مستقیم6 سالهوسایط نقلیه

خط مستقیم3 ، 5 ، 6  و 10 سالهاثاثه و منصوبات
خط مستقیم6 سالهابزار آلات
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3

است   شتری،هرکدام ب  يارزش اقتصاد  ا ی واحد مولد وجه نقد)،ارزش فروش به کسر مخارج فروش    کی( ییدارا  ک ی  ی افتنیمبلغ باز

که    اتیقبل از مال  لیبا استفاده از نرخ تنز  ییاز دارا  یناش  یآت  ينقد  يها  انیجر  یبرابر با ارزش فعل  يباشد . ارزش اقتصاد  یم

 .  نشده باشد، است لیبابت آن تعد يبرآورد  یآت ينقد يها  انیکه جر  ییمختص دارا يها  سکیر وپول   یارزش زمان انگریب

واحد مولد وجه نقد)تا مبلغ    ا ی( ییدارا  يآن کمتر باشد ، مبلغ دفتر  ياز مبلغ دفتر  ییدارا  کی  یافتنیکه مبلغ باز  یتنها درصورت

  یی دارا  نکهیمگر ا  گردد،   یم   یی شناسا   انی کاهش ارزش بلافاصله در سود و ز  انیو تفاوت به عنوان ز  افتهیآن کاهش    ی افتنیباز

    . گرددیم ی ابیارز دیصورت منجر به کاهش مبلغ مازاد تجد نی که در ا  اشدشده ب  ی ابیارز دیتجد

(واحد مولد وجه    ییکاهش ارزش دارا  ان یبرگشت ز  انگریکه ب  انیز  نیآخر  یی از زمان شناسا  ی افتنیمبلغ باز  شیدر صورت افزا 

کاهش ارزش در  انیز ییبا فرض عدم شناسا  يحداکثر تا مبلغ دفتر د یجد یافتنیتا مبلغ باز ییدارا يباشد، مبلغ دفتر ی نقد) م

  یی شناسا  انی بلافاصله در سود و ز  زی(واحد مولد وجه نقد) ن  ییکاهش ارزش دارا  انی.برگشت زابدی  ی م  شیقبل ، افزا  ي سال ها

   شود . یم  یاب یارز دیمبلغ مازاد تجد شیصورت منجر به افزا ن یشده باشدکه در ا یابیارز د یتجد  ییدارا نکهیمگر ا گردد  یم

٣࿿٢࿿آماده فروش   یساختمان يواحدها يموجود ٨ 
شده   يتما ي شده، به اقل بها يداریشده و خر لیتکم یساختمان يآماده فروش ، شامل واحدها ی ساختمان يواحدها يموجود 

      .شودیو خالص ارزش فروش منعکس م

٣࿿٢࿿ها  يموجود ریسا ٩ 
  ""تمام شده و خالص ارزش فروش ياقل بها""به  ی دکیو قطعات ولوازم  ی مصالح ساختمان يها شامل موجود يموجود ریسا

تمام شده نسبت به خالص ارزش فروش ، مابه التفاوت به   يبها ی. در صورت فزونشودیم  یابیاقلام مشابه ارزش يگروه ها

 نییموزون تع  نیانگیروش م يریها با بکارگ يموجود ریتمام شده سا ياشود .  به یم  ییشناسا يعنوان کاهش ارزش موجود

 شود.  یم

٣࿿٢࿿ر یذخا ١٠       
        یی شناسا  ی زمان   ریمبلغ آن توام با ابهام نسبت قابل توجه است . ذخا   نییتع  ا یو    هیهستند که زمان تسو  یی ها   یبده   ،ریذخا

  ه یتسو  يبرا  يگذشته باشد ، خروج منافع اقتصاد  يدادهای رو  جهی) درنتیبا عرف  ی(قانون  یتعهد فعل  يشوند که شرکت دارا  یم

      باشد.  برآوردو قابل  ریاتکاپذ  ياتعهد محتمل باشد و مبلغ تعهد به گونه 

  يبرا  يشوند ، هرگاه خروج منافع اقتصاد  یم  لیتعد  يجار  برآورد  نینشان دادن بهتر  يو برا  یبررس  یهردوره مال  انیدرپا  ریذخا

       شود .  ی برگشت داده م رهیذخ ،نباشد  محتمل، ریتعهد درگ هیتسو

٣࿿٢࿿تعهدات مربوط به رفع نواقص رهیذخ ١١       
مخارج مرتبط با تعهدات مربوط به رفع نواقص   لیاز قب یمخارج احتمال رنده یساخت در برگ يها  تیقابل انتساب به فعال مخارج

       شود .  یلازم در صورت لزوم در حساب ها منظور م رهیاست که ذخ
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٣࿿٢࿿انبار یز ي قراردادها رهیذخ ١٢       
از منافع   شیاز قراردادها، ب یتعهدات ناش يفایا ياجتناب آنها برا رقابل یهستند که مخارج غ   ییقراردادها  انبار،یز يها قرارداد
اقل   یعنیقابل اجتناب قرارداد ، حداقل خالص مخارج خروج از قرارداد  ریمورد انتظار آن قراردادها است  مخارج غ  ياقتصاد

 زانیلازم به م رهیاز ترك قرارداد) است .که در صورت لزوم ، ذخ ی) و (مخارج جبران خسارت ناشدقراردا ياز اجرا ی ناش انی(ز
       شود .  یم  ییقرارداد ها، شناسا انیمربوط به ز  یتعهد فعل
٣࿿٢࿿خدمت کارکنان  انیپا يایمزا رهیذخ ١٣       

هر سال خدمت آنان محاسبه    يمستمر برا ي ایحقوق ثابت و مزا نیماه آخر کیخدمت کارکنان براساس  انیپا يایمزا رهیذخ 
  و در حسابها منظور می گردد. 

 سرمایه گذاري   ٣٫٢٫١٤

 
       مشارکت ٣٫٢٫١٥

  :عملیات تحت کنترل مشترك و دارایی تحت کنترل مشترك 
هر شریک خاص سهم خود از داراییهاي تحت کنترل مشترك و بدهیهاي تحت کنترل مشترك و  مخارج تحمل شده و درآمد  
کسب شده  ناشی از مشارکت را طبق قرارداد در صورتهاي مالی جداگانه و تلفیقی شناسایی و افشا می نماید.لازم به ذکر است  

مشارکت به صورت ناخالص   یآن ، اطلاعات مال  يسود مند نیو همچن هاطلاعات ارائه شد یفیک  يهایژگیو تیبه جهت رعا
           است.  دهیافشا گرد

  
    ها برآوردهاي حسابداري و هاي مدیریت در فرآیند بکارگیري رویهقضاوت ٣٫٢٫١٦

       : يحسابدار يقضاوت در فرآیند بکارگیري رویه ها
      هاي غیر جاريطبقه بندي سرمایه گذاري ها در طبقه دارایی  .١

هیات مدیره با بررسی نگهداشت سرمایه و نقدینگی مورد نیاز ، قصد نگهداري سرمایه گذاري هاي بلند مدت براي مدت طولانی   
را دارد .  این سرمایه گذاري ها با قصد استفاده مستمر توسط شرکت نگهداري می شود و هدف آن نگهداري پرتفویی از سرمایه  

      سرمایه براي شرکت است. دگذاري ها جهت تامین درآمد و یا رش
       خاص )   ی( سهام  نیچ یسپهر پ  يکنترل بر شرکت نوساز .٢
     باشد .  ی م ی خاص ) شرکت فرع  ی( سهام نیچ یسپهر پ  ينوساز شرکت
       ها   برآوردقضاوت مربوط به  .٣

نوع سرمایه گذاري

سایر سرمایه گذاري هاى جاري و بلندمدت در سهام 
شرکت ها

سرمایه گذاري در سایر اوراق بهادار

سرمایه گذاري هاي بلندمدت

سرمایه گذاري هاي جاري

انواع سرمایه گذاري ها

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

اقل بهاى تمام شده و خالص ارزش فروش هر یک از سرمایه گذاري ها

نحوه اندازگیري

سرمایه گذاري  در اوراق بهادار

نوع سرمایه گذاري

سرمایه گذاري سریع المعامله در بازار

سایر سرمایه گذاري هاى جارى

زمان شناخت درآمد

در زمان تصویب سود توسط مجمع عمومى صاحبان سهام شرکت 
سرمایه پذیر (تا تاریخ صورت وضعیت مالی)

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

بهـاى تمـام شــده به کسـر کاهش ارزش انباشته هر یک از 
سرمایه گذاري ها
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شرکت ، اقدام    یقضاوت کارشناسان فن   يریبکارگ  ل،با یتکم  نهیهز  برآوردکار ،    لیدرصد تکم  برآوردجهت    ره یمد  اتیه 
 .   دینما  یتمام شده پروژه ها م يدرآمد و بها  ییشناسا يو مبنا برآوردبه 

و    3-4-2  يها  ادداشتیدر    ل ینامشهود به تفص  يها   ییثابت مشهود و دارا  ي ها  ییدارا  د یاز عمر مف  ت یریمد  برآورد 
 باشد.   یها م  ییدارا  يریحاصل از بکارگ  يمصرف اقتصاد  يالگو  انگری ذکر شده ب  دیداده شده است .عمر مف  حیتوض  6-3
   ات،یدرصد سود خالص اقلام مشمول مال  1معادل    ت یریمد  برآوردتجربه و    نیسال قبل و همچن  یات یبا توجه سوابق مال 

        عملکرد در نظر گرفته شده است.  اتیمال رهیذخ

٣࿿سیاست هاي شرکت در ارتباط با راهبري شرکتی و اقدامات صورت گرفته در رابطه با آن  ٣ 
  ن،ینو يهاي از فناور يری گها، با بهرهپروژه  يها و اجراساختمان یشرکت همواره در طراح اقدامات در خصوص مصرف انرژي:

  ی کند. هدف اصل  ت یساختمان را رعا  ی مقررات مل  9کرده و الزامات مبحث    نهیرا به  يانرژ  يهاتلاش کرده است تا مصرف حامل
و با توجه   ،يو انرژ  یحفظ منابع عموم  يراستا  در  از منابع است.  فادهدر است  يوربهره  يو ارتقا  يکاهش مصرف انرژ  کرد،یرو  نیا

  يمصرف انرژ  ت یریشرکت اقدامات مرتبط با مد  نیها، اپروژه  ییاجرا  اتیعمل  شبردیساخت و پ   تیفیها در کآن  یات یبه نقش ح
 و اجرا کرده است: يزیربرنامه یرا در دو محور اصل

 یساختمان يواحدها یدر طراح يمصرف انرژ يسازنه یاصول به يرکارگیبه 
 روزمره  يهاتیها و فعالپروژه ي اجرا نیدر ح ی و منابع عموم يمصرف انرژ  يسازنهیو به تیرمدی 

وساز پایدار، توسعه شهري هوشمند شرکت با رویکردي مبتنی بر ساخت   :اقدامات در خصوص عملکرد زیست محیطی شرکت 
هاي خود قرار هاي نوین، ارائه خدمات شهري متمایز و سازگار با محیط زیست را در صدر اهداف و فعالیتگیري از فناوريو بهره

داده است. این شرکت با پایبندي به اصول شهرسازي نوین و رعایت الزامات مرتبط با فضاي سبز و حفاظت از محیط زیست،  
 .هاي خود داشته استمحیطی مخرب در پروژهاي بر کاهش آثار زیستتمرکز ویژه

 :در همین راستا، اقدامات کلیدي زیر در دستور کار شرکت قرار گرفته است
 راستا با اصول توسعه پایدار و سازگار با محیط زیست هاي همتعهد به اجراي پروژه 
 هاي اجراییاستقرار نظام مدیریت پسماند در پروژه 
 هاي اتوماسیون اداري به منظور کاهش مصرف کاغذ و جلوگیري از اتلاف منابع استفاده از سیستم  

 طح رفاهی، بهداشتی و آموزشی کارکنان شرکت   ساقدامات در خصوص افزایش 
 وري نیروي انسانی هاي آموزشی با هدف ارتقاء سطح دانش تخصصی و افزایش بهرهتدوین برنامه   
 پرداخت منظم حقوق و تعهدات قانونی از جمله حق بیمه، مالیات و سایر دیون دولتی  
 هاي رفاهی و ورزشی ماهانه به منظور ارتقاء سلامت جسمانی، ایجاد انگیزه و افزایش رضایتمندي کارکنان اختصاص بن 
 انعقاد قرارداد بیمه تکمیلی درمان جهت بهبود سطح بهداشت و سلامت پرسنل 
بیمه   از  پروژهنامهاستفاده  کلیه  در  مسئولیت  و  حوادث  کاهش  هاي  و  ایمنی  حفظ  منظور  به  شرکت  اجرایی  هاي 

 هاي احتمالی ریسک 
  



 

26 
 

 گزارش تفسیري مدیریت           

6

 منابع، مصارف، ریسک ها و روابط  مهمترین ٤
٤࿿منابع ١ 

 مهمترین منابع شرکت شامل موارد زیر می باشد.
 منابع حاصل از فروش و پیش فروش املاك  
 پروژه ها منابع دریافت مطالبات 

 
٤࿿مصارف  ٢ 

مصارف مالی (شامل نقدینگی) و مصارف غیر مالی(شامل خرید دارائی ثابت،اجراي پروژه ها) می باشد. مصارف  
جهت پرداخت هزینه هاي شرکت که شامل هزینه حقوق پرسنل و هزینه هاي اداري و تشکیلاتی و پرداخت  

  بدهی ها می باشد.
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٤࿿عدم اطمینان    مواردریسک ها و  تجزیه و تحلیل  ٣ 
 عنوان ریسک دسته اصلی ردیف 

احتمال  
 )Pوقوع (

ضریب تاثیر 
 )Iریسک (

احتمال موثر ریسک 
 P*I 

1 

 ریسک هاي داخلی 

 ریسک هاي استراتژیک 

 28 7 4 ریسک استراتژي داخلی 

ریسک استراتژي هاي خارجی (نا همسوئی / نا   2
 56 8 7 هماهنگی اقدامات با استراتژي هاي خارجی) 

3 
 ریسک هاي مالی 

 28 7 4 ریسک اعتبار مالی 

 81 9 9 ریسک نقدینگی  4

5 

 ریسک هاي عملیاتی و اجرایی 

 48 8 6 ریسک هاي عملیاتی 

 72 9 8 ریسک تامین کالا و بکار گیري تامین کنندگان  6

 24 6 4 ریسک فناوري  7

 35 7 5 ریسک نظارتی  8

 48 8 6 ریسک تامین و توسعه منابع انسانی  9

 48 8 6 ریسک تامین و توسعه نیروهاي مدیریتی  10

11 

ریسک هاي  
 خارجی(محیطی)

 ریسک هاي اقتصادي 

 49 7 7 ریسک هزینه مالی 

 90 10 9 ریسک نوسانات نرخ ارز  12

 0 0 0 ریسک نوسانات قیمت سهام 13

 90 10 9 ریسک نرخ تورم 14

 90 10 9 ریسک بازار  15

16 

ریسک هاي اجتماعی، اعتباري،  
سیاسی و حقوقی، قانونی و  

 قراردادي 

 35 7 5 ریسک فرهنگی و اجتماعی 

 24 6 4 ریسک اعتبار اسمی  17

 81 9 9 ریسک سیاسی  18

19 
 35 7 5 ریسک ذي نفعان 

 35 7 5 ریسک حقوقی، قانونی و قراردادي 
20 

 % 66.47 مقدار ریسک شرکت 
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٤࿿اطلاعات مربوط به معاملات با اشخاص وابسته:  ٤ 
پا مال  انیدر  درصورت  ، 1404آذر    30به    ی منته  ی سال  و  انجام  وابسته  اشخاص  با  افشا  معاملات  مالی  هاي 

گردیده است. این معاملات با شرایط حاکم بر معاملات حقیقی تفاوت بااهمیتی نداشته و لذا تأثیر بااهمیتی بر  
   عملکرد شرکت نداشته است.

 

  

مشمول ماده  نوع وابستگی  نام شخص وابسته  شرح 
129 

انتقال  
 مطالبات 

خرید پروژه  
 درآمد املاك  الهیه 

درآمد  
خدمات  

 پروژه 

درآمد  
 اجاره 

خرید 
 خدمات 

واحد تجاري اصلی و 
000،110،2 سهامدار اصلی گروه مالی سپهر صادرات  نهائی   - - - - - 

 شرکتهاي وابسته 
عضو هیات مدیره   شرکت واسپاري سپهر صادرات 

  31,525 - -    مشترك 

عضو هیات مدیره   شرکت بیمه سرمد 
674،42 - - -  - مشترك   

 سایر اشخاص وابسته
700،182،9   شرکت همگروه بانک صادرات ایران   11,292,693 15,625 -  

   48,000 -   - شرکت همگروه شرکت کارگزاري بانک صادرات

000،110،2 جمع کل   700،182،9  693،292،11  625،63  525،31  674،42  
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٤࿿دعوي حقوقی له یا علیه شرکت و اثرات از آن  ٥ 
 شرکت داراي دعاوي حقوقی به شرح زیر می باشد.  ، 1404آذر  30به  یمنته یسال مال  انیدر پا

ردیف 
خواهان/  
 شاکی

خوانده/  
 متشاکی

موضوع دعوي/  
 شکوائیه 

مرجع 
 رسیدگی 

آخرین  
 وضعیت 

 مختومه/ در جریان 

محمدمهدي   1
 کبیري

شرکت  
  يگذار هیسرما

توسعه  
ساختمان سپهر  

 تهران 

الزام به تنظیم سند رسمی  
 ملک

  97شعبه 
دادگاه 
 یعموم
  یحقوق

مجتمع 
 ییقضا

 عدالت تهران 

دادنامه علیه 
نامبرده  

مبنی بر رد  
دعوي 
خواهان  
صادر  
 گردید.

در جریان  
 تجدیدنظرخواهی

2 

شرکت  
  هیسرما

توسعه   يگذار
ساختمان سپهر  

 تهران 

  يمحمدمهد
ي،  ریکب

محمدمهدي  
شیخ الاسلام،  
 عباس کبیري 

جلب ثالث در پرونده  
شماره  

140368920004855252 

  97شعبه 
دادگاه 
 یعموم
  یحقوق

مجتمع 
 ییقضا

 عدالت تهران 

دادنامه له 
شرکت  
صادر  
 گردید 

  انیدر جر
 یدنظرخواهی تجد

3 
 افسر زاهدي 
شرکت یال  
 الکترونیک

گروه باستان  
 تهویه ایرانیان 

مرتضی 
 طاهرخانی
شرکت  

سرمایه گذاري  
 مسکن پردیس 
شرکت توسعه  
ساختمان سپهر  

 تهران 

طبقه   79تسلیم مبیع واحد 
 Bنهم بلوك 

  212شعبه 
دادگاه 
عمومی 

حقوقی شهید  
 مفتح

تعیین وکیل  
از جانب  

 شرکا 

تا کنون تصمیمی اعلام  
 نگردید 

دایوش   4
 کریمی 

شرکت توسعه  
ساختمان سپهر  

 تهران 
بانک صادرات  

 ایران 

خلع ید وقلع وقمع  
مستحدثات وخسارات  

 دادرسی

شعبه دوم  
دادگاه 
عمومی 
حقوقی  

شهرستان  
 نور 

وکیل تعیین  
 گردید 

در جریان  
 تجدیدنظرخواهی
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 نتایج عملیات و چشم انداز   ٥
٥࿿وضعیت مالی و نتایج عملیات ١ 

٥࿿١࿿توسعه سپهر تهران  تحلیل وضعیت مالی شرکت ١ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 درصد بوده است. % 37طی سال مالی گذشته رشد دارایی شرکت بیش از 

را تجربه کرده است در صورتی که بدهی هاي   % 52حقوق مالکانه شرکت طی یک سال گذشته رشد بیش از 
  بوده است. % 19شرکت حدود 

 

 

1404/09/301403/09/30
  دارایی ها

     دارایی هاي غیر جاري  
 1,847,269 1,848,129    دارایی هاي ثابت مشهود 

 54,246 65,762    زمین هاي نگهداري شده براي ساخت املاك 
 18,549 19,502    دارایی هاي نامشهود

 37,647 40,933    سرمایه گذاري هاي بلند مدت 
 108,792 418    دریافتنی هاي بلند مدت 

1,974,7442,066,504جمع دارایی هاي غیر جاري
دارایی هاي جاري  
 380,616 335,881    پیش پرداخت ها 
 17,983,875 27,460,553    موجودي املاك

 5,681,693 7,655,167    دریافتنی هاي تجاري و سایر دریافتنی ها
 1,178,757 553,299    موجودي نقد

36,004,89925,224,941  جمع دارایی هاي جاري
37,979,64427,291,444جمع دارایی ها

حقوق مالکانه و بدهی ها
   حقوق مالکانه

 10,000,000 10,000,000    سرمایه 
 - 5,000,000    افزایش سرمایه در جریان

 1,000,000 1,000,000    اندوخته قانونی 
 108,454 108,454    سایر اندوخته ها 

 8,948,515 12,979,982    سود انباشته 
29,088,43620,056,968جمع حقوق مالکانه

بدهی ها
بدهی هاي غیر جاري

 36,864 65,455    ذخیره مزایاي پایان خدمت کارکنان
65,45536,864جمع بدهی هاي غیر جاري

بدهی هاي جاري
 1,411,503 8,537,424    پرداختنی هاي تجاري و سایر پرداختنی ها

 123,481 288,328    مالیات پرداختنی
 5,661,875 -    سود سهام پرداختنی

 754 -    پیش دریافت ها
8,825,7537,197,612  جمع بدهی هاي جاري

8,891,2087,234,476جمع بدهی ها
37,979,64427,291,444جمع حقوق مالکانه و بدهی ها

صورت وضعیت مالی
به تاریخ 30 آذر 1404

( مبالغ به میلیون ریال )



 

31 
 

 گزارش تفسیري مدیریت           

٥࿿١࿿صورت سود و زیان شرکت تحلیل  ٢   
 

 

 صورت سود و زیان شرکت در دو سال اخیر به شرح زیر است:

 درصد را تجربه کرده است.    %86درآمد شرکت نسبت به سال مالی قبل رشد حدودا 

 را تجربه کرده است.  %57سودخالص شرکت نسبت به سال مالی قبل حدودا 

رشد داشته است که کمتر از مقادیر رشد   %44در عین حال رشد هزینه هاي عمومی و اداري شرکت حدودا 
 . سود شرکت بوده است

سال مالی منتهی 
به 1404/09/30

سال مالی منتهی به 
1403/09/30

17,531,6619,395,155درآمدهاي عملیاتی
(2,357,259 )(5,312,626 )بهاي تمام شده درآمدهاي عملیاتی

12,219,0357,037,896سود ناخالص 
(364,459 )(516,216 )هزینه هاي فروش ، اداري و عمومی

114,950639,887سایر درآمد ها
(5,245 )(164,735 )سایر هزینه ها
 7,308,080  11,653,034 سود عملیاتی 

92,119211,976سایر درآمد هاي غیرعملیاتی 
11,745,1537,520,056سود قبل از مالیات 

(73,391 )(313,686 ) هزینه مالیات بر درآمد
11,431,4677,446,665 سود خالص 

سود هر سهم
سود پایه هر سهم :
1,136721    عملیاتی ( ریال)

724    غیر عملیاتی (ریال)
1,143745 سود پایه هر سهم (ریال)

صورت سود و زیان 
سال مالی منتهی به 30 آذر 1404

( مبالغ به میلیون ریال )
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٥࿿١࿿درآمد  جدول ٣ 

 
 

1403 1404یادداشت

 9,031,253 117,526,766-5فروش واحدهاي ساختمانی آماده فروش

 363,902 24,895-5فروش واحدهاي ساختمانی در جریان ساخت 

17,531,661 9,395,155 

1-5-درآمد فروش واحدهاي ساختمانی آماده فروش
تعداد کاربريیادداشت

واحد
14041403متراژ

  
06,06311,292,6930گردشگري5-1-1

3,770,7851,132,855 4793مسکونی5-1-2

2,037,5435,815,496 9204اداري-تجاري5-1-3

1156254,971174,598اداري-تجاري5-1-4

113,389 011,028اداري5-1-5

03965,44136اداري-تجاري5-1-6

17,422,4617,236,373

واحدهاي ساختمانی خریداري شده براي فروش

98.7598,750  اداري5-1-7

013,242792,215مسکونی

597,000             -اداري

376,856             -مسکونی

012,31313,594مسکونی

12,670             -مسکونی

2,546 -مسکونی

104,3051,794,880

17,526,7669,031,253

( مبالغ به میلیون ریال )5-درآمدهاي عملیاتی

اینانلو - مسکونی

پروژه  کوهسار 

واحد هاي خیابان  آفریقا

واحد  خدامی

واحدهاي پروژه سپهر نیاوران 

واحدهاي مسکونی فرشته

واحدهاي اداري-تجاري پروژه آزادي

واحدهاي  پروژه پاسداران مشهد

( مبالغ به میلیون ریال )

واحدهاي پروژه عتیق

واحدهاي  مهر شهر کرج

واحدهاي گلدان

هتل ایزدشهر - دریاي نور

تبریز - چایکنار واحد اداري- شهریار
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3

 

 
 

٥࿿١࿿جدول بهاي تمام شده  ٤ 
 

 

-

مبلغ قرارداد 
واحدهاي فروش 

رفته

درصد 
تکمیل

درآمد انباشته 
تا پایان سال 

1403

درآمد انباشته 
تا پایان 

سال1404

درآمد عملیاتی 
سال مالی 

منتهی به 1404

درصد 
تکمیل

درآمد انباشته 
تا پایان 

سال1403

درآمد عملیاتی 
سال مالی 

منتهی به 1403

1,636,52399%1,585,6891,590,5844,89599%1,221,788 1,585,689 363,902 

1,636,5231,585,6891,590,5844,89599%1,585,689363,902

واحدهاي مسکونی و تجاري 
 المپیک پردیس

1404
درآمد انباشته 
تا پایان سال 

1402

1,221,788

1403
( مبالغ به میلیون ریال )

2-5- درآمد فروش واحدهاي ساختمانی در جریان ساخت

1403/09/30

نوع
بهاي تمام 

شده انباشته 
تا پایان سال 

بهاي تمام 
شده انباشته 
تا پایان سال 

بهاي تمام 
شده 1404

بهاي تمام 
شده 1403

 1,497,686 241,345 3,765,770 3,524,425واحدهاي ساختمانی تکمیل شده  سپهر نیاوران- اداري تجاري
 270,920 - 1,538,018 1,538,018در جریان ساخت االمپیک- مسکونی/ تجاري

 210,098 - 210,098 210,098واحدهاي ساختمانی خریداراي شده خدامی
 158,430 55,648 937,426 881,778واحدهاي ساختمانی تکمیل شده پروژه سپهر فرشته - مسکونی

 133,282 - 1,303,000 1,303,000واحدهاي ساختمانی خریداراي شده پروژه کوهسار- مسکونی

 48,510 - 48,510 48,510واحدهاي ساختمانی خریداراي شده آپارتمان اداري 147 متري آفریقا

 30,600 -واحدهاي ساختمانی خریداراي شده آپارتمان اداري 90 متري آفریقا
 7,732 - 73,978 73,978واحدهاي ساختمانی تکمیل شده  پروژه عتیق-اداري/ تجاري

 - - 662,023 662,023زمین زمین دخانیات
 - - 390,478 390,478واحدهاي ساختمانی تکمیل شده پروژه آزادي - اداري/ تجاري
 - 46,319 97,356 51,038واحدهاي ساختمانی تکمیل شده  پاسداران مشهد - مسکونی

 - - 352,825 352,825واحدهاي ساختمانی خریداراي شده پروژه گلدان
 - - 129,887 129,887واحدهاي ساختمانی خریداراي شده پروژه ستاري
 - - 308,695 308,695واحدهاي ساختمانی خریداراي شده پروژه اینانلو
 - - 146,020 146,020واحدهاي ساختمانی خریداراي شده پروژه وطن

 - - 298,800 298,800واحدهاي ساختمانی خریداراي شده پروژه مهرشهر کرج
 - - 12,400 12,400واحدهاي ساختمانی خریداراي شده پروژه رشیدیه کرج

هتل ایزدشهر - دریاي 
نور/گردشگري- هتل

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

 - 11,000 11,000واحدهاي ساختمانی خریداراي شده تبریز - چایکنار واحد اداري- شهریار

9,931,972 15,244,597 5,312,626 2,357,259 

نام پروژه- کابري

( مبالغ به میلیون ریال )
1404/09/30
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٥࿿١࿿بررسی نسبت هاي مالی ٥ 

 شرح
سال مالی منتهی به   

30/09/1404 
 1402/ 30/09سال مالی منتهی به    1403/ 30/09سال مالی منتهی به   

 نسبتهاي نقدینگی :
   

 8.54 3.50 4.08 نسبت  جاري

 0.57 0.78 0.93 نسبت آنی (سریع)

 1.11 1.08 1.05 نسبت دارایی جاري

 0.41 0.16 0.05 نسبت وجه نقد

 نسبتهاي فعالیت (کارآیی) : 
   

 0.41 0.34 0.46 نسبت گردش دارایی ها

 4.19 4.55 8.88 گردش دارایی غیر جاري 

 1.97 1.92 1.55 گردش سرمایه جاري 

 2.23 2.68 2.05 گردش دارایی جاري 

 0.20 0.20 0.11 گردش دارایی ثابت

 نسبتهاي اهرمی : 
   

 0.11 0.27 0.23 نسبت کل بدهی 
 0.09 0.09 0.06 نسبت دارایی ثابت به ارزش ویژه 

 0.89 0.73 0.77 نسبت مالکانه 

 0.11 0.26 0.23 نسبت بدهی جاري 

 0.001 0.001 0.002 نسبت بدهی غیر جاري

 نسبتهاي سودآوري : 
   

 0.75 0.75 0.70 نسبت سود ناخالص

 0.71 0.65 0.66 نسبت سود عملیاتی 

 0.87 0.66 0.65 نسبت سود خالص به فروش 

 ROA( 0.30 0.23 0.36بازده دارایی ها (

 ROE ( 0.39 0.31 0.40بازده حقوق صاحبان سهام (
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٥࿿١࿿روند تقسیم سود سهام:  ٦ 
 ) میلیون ریال(مبالغ به 

سال   شرح
1403 

سال  
1402 

سال  
1401 

سال  
1400 

سال  
1399 

سال  
1398 

ــون  ســود خــالص (میلی
 ریال)

7،446،665 7,191,306 3,101,136 4,289,339 2,342,048 470,320 

ســود تقســیم شـــده 
 (میلیون ریال)

7،400،000 5,500,000 2,791,022 4,320,003 2,107,843 500,000 

ــود  ــیم س ــد تقس درص
 نسبت به سود خالص

99% 76% 90% 100% 90% 100% 

 
 : یآت  يدر سال ها  يشنهاد یسود پ   میتقس  استی س 

  ی گروه مال  يگذار  هیسهامدار عمده شرکت (شرکت سرما  يها و برنامه ها  استیسود بر اساس س  میتقس
 . می باشد درصد سود خالص    75معادل  پیشنهاد هیئت مدیره  و    نییسپهر صادرات) در مجمع هر سال تع
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 نظام راهبري شرکت   ٦
٦࿿اطلاعات اعضاي هیئت مدیره  ١ 

نام نماینده   اعضاء هیئت مدیره و مدیر عامل 
 تحصیلات  سمت  اشخاص حقوقی 

موظف /  
 غیر موظف 

 
 تاریخ انتصاب 

رئیس هیئت   هادي احمدیان  شرکت توسعه مدیریت نیکان سپهر 
 مدیره 

دکتراي مدیریت  
 06/08/1404 غیر موظف  کسب و کار

 سپهر صادرات  ي گذاره یسرماگروه 
 ایرج معزي  (سهامی عام) 

مدیرعامل و 
نائب رئیس 

هیئت  
 (موظفمدیره

کارشناسی 
معماري   ارشد 

 و شهرسازي
 06/08/1404 موظف 

شرکت سرمایه گذاري عمران و  
 توسعه اوج سپهر پارس 

حسن عسکري 
 خوزنکلائی 

عضو هیئت  
 مدیره 

کارشناسی 
مدیریت   ارشد 

 استراتژي 
 06/08/1404 موظف 

حمید رضا  شرکت ثمین سپهر صدرا
 ایروانی

عضو هیئت  
 مدیره 

دکتري مهندسی  
 06/08/1404 غیر موظف  مالی 

شرکت توسه صنایع معدنی مبین 
 سجاد ذاکري  سپهرصادرات 

عضو هیئت  
 مدیره 

کارشناسی 
 ارشد معماري

 06/08/1404 غر موظف 
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٦࿿و معاونین  رهی مد  اتی ه  ياعضا   ییمشخصات و سوابق اجرا ٢ 

 تحصیلات/  سمت نام و نام خانوادگی 
 مدرك حرفه اي 

سابقه  
اجرایی در  

 شرکت 

 سوابق حرفه اي 
 سال اخیر )  10(

 ایرج معزي 
مدیر عامل و نائب 

رئیس هیات  
 (موظف) مدیره

 کارشناسی ارشد 
معماري و  
 شهرسازي 

5 

 1395-1391) یمسکن(بورس ي گذار ه یعامل شرکت گروه  سرما  ری مد-
 1397تهران  يشهردار  یو عمران  یمعاون فن-
عمران و مسکن   یشرکت مادر تخصص  رهی مد ات یعامل و عضو ه ری مد-
 1399-1397مستضعفان)  ادیبن یساختمان   نگی(هلد   رانیا
شرکت توسعه ساختمان سپهر   رهی مد اتی ه سیعامل و نائب رئ  ری مد-

 تاکنون  1399تهران 

هادي 
 احمدیان 

رئیس هیات  
(غیر  مدیره

 موظف) 

دکتري مدیریت  
 3 کسب و کار 

 امداد  توسعه عمران ساختمانیمدیر عامل و نایب رئیس هیأت مدیره 
 مدیر عامل و نایب رئیس هیأت مدیره هلدینگ توسعه و تجهیز معادن امداد

قائم مقام مدیر عامل و معاون مالی و پشتیبانی شرکت سرمایه گذاري گروه توسعه  
 ملی

 قائم مقام و معاون مالی و منابع انسانی هلدینگ مدیریت طرح و توسعه آینده پویا
ساختمان   و  عمران  گذاري  سرمایه  گروه  مدیره  هیات  رئیس  نائب  و  عامل  مدیر 

 ) 1400تا  1397معین کوثر سال 
مدیر عامل و نائب رئیس هیات مدیره شرکت سرمایه گذاري پاك اندیشان امین 

 1400سال 
تهران   سپهر  ساختمان  توسعه  گذاري  سرمایه  شرکت  مدیره  هیات  سال  رئیس 

 تاکنون1402

عضو هیات مدیره  سجاد ذاکري
 موظف) غیر(

کارشناسی ارشد 
 - معماري

 مدیرعامل شرکت ره گستر نفت 
 رئیس هیات مدیره شرکت عمرانی مسکن گستر -
عضو هیات مدیره شرکت سرمایه گذاري ساختمان گروه صنایع بهشهر    -

 تهران 
 عضو هیات مدیره شرکت فنی مهندسی نگهداشت کاران  -
مسکن    - گذاري  سرمایه  شهر،  عمران  شرکتهاي  در  عامل  مدیر  مشاور 

پردیس،انرژي مهستان،گروه صنایع فولادصبح پارسیان،صنایع آهن و فولاد  
 توس

 عضو موظف هیئت مدیره شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران 
 

حسن  
عسکري  
 خوزنکلائی 

معاون فنی و  
مهندسی و عضو  

هیات 
 (موظف) مدیره

 کارشناسی ارشد 
مدیریت  
 استراتژي 

5 

معاون فنی و اجرائی، عضوهیات مدیره و مدیر عامل شرکت عمران و آبادي کیان  - 
   1391-1393مهر 

 عضو هیات مدیره شرکت عمران و مسکن شمال (غیر موظف)-
 ) 1399-1393معاون فنی و اجرائی شرکت مادر تخصصی عمران و مسکن ایران(-
عضو هیات مدیره شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران و معاون فنی و اجرائی از  -

 تاکنون  1399

حمیدرضا 
 ایروانی 

عضو هیات مدیره 
 (غیر موظف ) 

دکتري  
 1 مهندسی مالی 

 نا یبانک س یمعاون مال 
 نایبانک س  یبان یو پشت یمعاون امور مهندس-
گستر پارس،   ي برق و انرژ ي شرکتها  رهی مد اتیموظف  ه ریعضو غ-
  دیشه یورزش نا،مجموعهیس يبرق قم ،توسعه فن آور دیتول

 ان یپارس یالملل ن یب  ي چمران،هتلها
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 تحصیلات/  سمت نام و نام خانوادگی 
 مدرك حرفه اي 

سابقه  
اجرایی در  

 شرکت 

 سوابق حرفه اي 
 سال اخیر )  10(

 بهنام خزاعی 
سرمایه  معاون 

گذاري و برنامه  
 ریزي 

مدیریت    ادکتر
 5 کسب و کار 

 1386-1382مدیر عامل شرکت توسعه مسکن تهران -
مدیر کل مهندسی ساختمان و تاسیسات هواپیمایی   -

 87جمهوري اسلامی ایران 
معاون برنامه ریزي توسعه هلدینگ عمرانی شستا (   -

 1394-1387شرکت سرمایه گذاري تامین اجتماعی) 
مدیر عامل شرکت مدیریت توسعه سپهر تهران   -

1395-1398 
شرکت توسعه ساختمان  معاون برنامه ریزي و توسعه   -

 تا کنون  -1399  سپهر تهران

معاون مالی و   بیژن نصیري 
 منابع انسانی 

کارشناسی 
رشته   -ارشد 

 حسابرسی 
3 

مدیر حسابرسی داخلی شرکت ساختمانی معلم   -
 وابسته به  موسسه صندوق ذخیره فرهنگیان 

1397-1402 
-1394مدیر فنی موسسه حسابرسی آزموده کاران.-

1397 
معاون مالی و اداري شرکت دریائی هدایت کشتی خلیج  

 1394-1392فارس.
مدیر مالی شرکت صنعت پزوهان کیا وابسته به گروه  

 1392-1390مگا موتور
سرپرست ارشد حسابرسی موسسه حسابرسی مدبران  

 1390-1380مستقل 
 1397-1393مدیر فنی موسسه آزموده کاران 

 ) 1402-1400(-عضو کمیته حسابرسی شرکت آلوپن
- 1400عضو کمیته حسابرسی شرکت پدیدآوران(

1403( 
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٦࿿اعضاي کمیته ریسکمشخصات  ٣ 

 
 

٦࿿حسابرسی اعضاي کمیته مشخصات  ٤ 
  حسابرسی کمیته 

 رشته تحصیلی  سمت  نام خانوادگی نام  ردیف

 دکتراي مهندسی مالی  عضو کمیته ایروانی    حمید رضا   1
 کارشناسی ارشد حسابداري عضو کمیته جنت رستمی  محمد تقی   2
 کارشناس ارشد حسابداري  عضو کمیته سلطانی  امیر   3
 کارشناس ارشد حسابداري  دبیر کمیته و مدیر حسابرس داخلی جعفری  کᘮانا   4

 
 پروژه هاي شرکت -7

 آخرین وضعیت پروژه هاي شرکت بشرح زیر می باشد: -7-1
 پروژه هاي در جریان ساخت شرکت بشرح زیر می باشد:                     - 7-1-1

                          ارقام به میلیون ریال

 

عنوان پروژهردیف
درصد 
مالکیت

نوع کاربريمحل پروژه
درصد تکمیل در 

1404/09/30
زمان  شروع

زمان برآوردي 
تکمیل

مخارج انباشته 
انجام شده در 
1404/09/30

مخارج 
برآوردي 
تکمیل

متراژ کل 
زیربناي 

مفید پروژه 
سهم شرکت

تعداد 
واحدهاي 
کل پروژه 
سهم شرکت

متراژ 
واحدهاي 

فروش رفته-
 مترمربع

تعداد 
واحدهاي 
فروش رفته

متراژ 
واحدهاي 

قابل فروش-
 مترمربع

تعداد واحدهاي 
قابل فروش

تهران%100سپهر الهیه1
اداري- 
تجاري

41.07%139129/12/140619,766,15327,676,46126,4072710026,407271

2
پروژه 

تهرانپارس
تهران35%

اداري- 
تجاري

43،71%139229/12/1406557,5739,479,7626,72123006,72123

3
پروژه سپهر 

مقدس 
اردبیلی

تهران100%
اداري- 
تجاري

98.30%140030/12/14043,997,468118,8373,62522003,62522

A:100-B:99"

تجاري 100"

5
پروژه 
توسعه 

سپهر رشت
رشت27.50%

مسکونی-
تجاري

43،68%140031/05/1405460,4926.129.7664,68238004,68238

1912,110
بلوك A5واحد- 
بلوكB  10واحد 
تجاري 19 واحد

29/12/14031,642,09394024,81821021,728 4
پروژه 

المپیک 
پردیس

تهران50%
مسکونی- 
تجاري

1390

  اعضاي کمیته ریسک
 رشته تحصیلی  سمت  نام خانوادگی  نام ردیف

و رئیس  (غیر موظف)رئیس هیئت مدیره احمدیان  هادي  1
 کمیته 

 دکتري مدیریت کسب و کار 

 دکتري مندسی صنایع عضو کمیته  رحیمی مقدم  محمد 2
 دکتري اقتصاد  عضو کمیته  سعادتمند سعید  3
 دکتري مدیریت کسب و کار  عضو کمیته  خزاعی  بهنام 4
 کارشناسی ارشد مدیریت استراتژیک  دبیر کمیته عضو و  عسکري خوزنکلائی  حسن  5



 

40 
 

 گزارش تفسیري مدیریت           

آغــاز و پــس از تغییــر نقشــه هــاي  1391پــروژه ســپهر الهیــه پــس از اخــذ پروانــه ســاختمانی در ســال  عملیـات اجرائـی -1
پیــدا نمــود ســپس بــه  1398که منجــر بــه تغییــر پروانــه ســاختمانی گردیــد. عملیــات اجرائــی تــا ســال   1395اجرائی در سال  

جهت  تصمیم گیري مجمــع عمــومی ســالیانه شــرکت در ســنوات قبــل، فــروش پــروژه در دســتور کــار شــرکت قــرار گرفــت، 
در دســتور  1400پــس از تغییــر در سیاســت هــا و اســتراتژي هــاي شــرکت ، ادامــه فرآینــد ســاخت و تکمیــل پــروژه از ســال 

کار شــرکت قــرار گرفتــه کــه پــس از همــاهنگی بــا دســتگاه هــاي اجرائــی ذیــربط و بــازنگري در طــرح مهندســی ، عملیــات 
بـر اسـاس آخـرین برنامـه بـروز رسـانی پـروژه پـیش بینـی مـی گـردد   مذکور آغاز گردیده اســت.  اجرائی مجدداً از سال

بــه ترتیــب   30/09/1404پیشــرفت برنامــه اي و واقعــی پــروژه در تــاریخ    پـروژه بـه اتمـام برسـد.  29/12/1406تا تـاریخ  
مخــارج پــروژه ســپهر الهیــه در ســال مــالی  درصد می باشد و از ایــن بابــت انحــراف معنــا داري وجــود نــدارد.  41.07و    41.89

میلیــون ریــال بابــت خریــداري  9،332،347میلیــون ریــال شــامل مبلــغ  19،766،153 جمعــا مبلــغ 30/09/1404منتهــی بــه 
بابــت ســایر مخــارج جــانبی پــروژه بــوده  میلیــون ریــال10،433،806درصــدي بانــک صــادرات ایــران و مبلــغ   1/17قدرالسهم  

ــالی   اســت. ــال م ــراي س ــغ 1405ب ــال  14،540،000مبل ــون ری ــغ میلی ــروژه مبل ــل پ ــا تکمی ــده ت ــاقی مان ــاي ب ــه ه و هزین
( بــه قیمــت بــرآورد  پایــه ) پــیش بینــی گردیــده اســت. جمــع کــل مخــارج پــروژه   1406میلیون ریال در ســال    15،580،293

 میلیون ریال خواهد بود.  49،886،446مبلغ 

ــارس طــ يدرصــد 50ســهم -2 ــروژه تهرانپ ــهیمبا یپ ــه شــماره  ع ــورخ  1158/100نام  هیاز شــرکت ســرما 06/09/1391م
توســط شــرکت  ســازنده (شــرکت قــالان ســهند)  کیو پــس از تملــک قــدر الســهم شــر يداریــخر سیمســکن پــرد يگــذار

از محصـول درصـد 35قدرالسـهم شـرکت توسـعه سـاختمان سـپهر تهـران در حـال حاضـر سرمایه گـذاري مسـکن پـردیس  
ــائی  ــا انه ــو ت ــادل خیتــار نی ــد پ  43.71 مع ــرفتیدرص ــ یکــیزیف ش ــرارداد  نیدارد. همچن ــق ق مــورخ 1344/100طب

 هیواگــذار شــده اســت و شــرکت ســرما سیمســکن پــرد يگــذار هیپــروژه بــه شــرکت ســرما مــانیپ  تیریمــد 14/11/1391
قدالســهم آن  يداریــنســبت بــه خر (قالان ســهند)ســازندهیک و تعهــدات شــر تیبــا قبــول مســئول سیمســکن پــرد يگــذار

 سیمسـکن پـرد يگـذار هیاسـت . شـرکت سـرما دهیـدرصـد گرد 65و قـدر السـهم آن شـرکت معـادل   دهشرکت اقدام نمـو
اجـرا  يسـقف سـازه ا  2  ادداشـتی  نیـا  هیـته  خیاقـدام و تـا تـار  یـیاجرا  اتیـدر سال مـورد گـزارش نسـبت بـه شـروع عمل

انجـام مطالعـات  نیهمچنـ ،یاجرائـ اتیـادامـه عمل طیشـرا جـادیو ا يبـا شـهردار ینموده است. حـل و فصـل مـوارد سـنوات
پــروژه و  ياقتصــاد هیــپــروژه تهرانپــارس بــا هــدف توج یو بــه تبــع آن امکــان ســنج يمعمــار یدر طراحــ يبــازار، بــازنگر

 ينقشــه هـــا در شـــهردار رییـــتغ ي،ریـــگ میتصــم يپــروژه در مرحلـــه  يکالبـــد يخلــق ارزش و حـــل چــالش هـــا
میلیــون ریــال 9،820،000همچنین پــیش بینــی بــرآورد هزینــه هــاي باقیمانــده بــراي تکمیــل پــروژه مــذکور معــادل اســت.

ــغ  ــامین و پرداخــت مبل ــر اســت ت ــه ذک ــابقی  9.520.000مــی باشــد. لازم ب ــال در تعهــد شــریک ســازنده و م ــون ری میلی
 میلیون ریال در تعهد شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران است. 300.000هزینه ها معادل  

واحــد مســکونی و یــک بلــوك تجــاري  198هریــک داراي   یبــه صــورت مســکون Bو Aدو بلــوك  یطــ  کیــپــروژه المپ-3
ــا  ــد اســت.( در  24ب ــه و   22واح ــف ) 5طبق ــین و همک ــر زم ــه زی ــل تحو  طبق ــوك اول کام ــبل ــخر لی ــگرد دارانی و  دهی

 يواحــد آن طبــق اعــلام مجــر 21فــروش انجــام گرفتــه و  شیواحــد آن بصــورت پــ 177واحــد معــادل  198بلــوك دوم از 
واحـد فروختـه شـده اسـت سـهم شـرکت سـپهر تهـران از کـل پـروژه   5معـادل    يتجـار  يواحـد هـا  موجود بوده و از  پروژه

ــادل  ــ %50مع ــد یم ــادل  .باش ــذکور مع ــروژه م ــل پ ــراي تکمی ــده ب ــاي باقیمان ــه ه ــرآورد هزین ــی ب ــیش بین ــین پ همچن
میلیـون ریـال در تعهـد شـریک  716.000میلیون ریـال مـی باشـد. لازم بـه ذکـر اسـت تـامین و پرداخـت مبلـغ   940.000

 میلیون ریال در تعهد شرکت توسعه ساختمان سپهر تهران است. 224.000سازنده و مابقی هزینه ها معادل  
ــ-4 ــ نیزم ــت ط ــروژه رش ــهیمبا یپ ــماره  ع ــه ش ــورخ  1399/4251نام ــاربر 17/12/1399م ــا ک ــکون يب ــرکت   یمس از ش
وکالـت   یطـ  وشـده    يداریـمتـر مربـع ) خر  64/6،488معـادل    یمترمربـع ( پـس از اصـلاح  45/10،836بـه متـراژ    داسید

باشـد . کـه   یمترمربـع مـ  4،682معـادل    قدرالسـهم شـرکت  دیـمف  يربنـایو ز  دهیـبـه نـام شـرکت منتقـل گرد  ینامه قطعـ
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ــ ــه شــماره  یط ــرارداد مشــارکت ب ــورخ  1400/ص/6025ق ــا شــرکت ســازمان توســعه مســکن ا 12/11/1400م ــب در  رانی
ــ ــهم الشــرکه  نیخصــوص ســاخت زم ــه س ــوق ب ــران و  5/27ف ــپهر ته ــاختمان س ــعه س ــرکت توس درصــد 5/72درصــد ش

بـا   بـه سـاخت  مربـوط  يهـا  نـهیزهتـامین  سـاخت پـروژه و  مسـئولیت    دیـتوافـق گرد  رانیـشرکت سازمان توسعه مسـکن ا
ــ ســازنده کیشــر ــروژه مــذکور معــادل  باشــد. یم ــراي تکمیــل پ ــده ب ــرآورد هزینــه هــاي باقیمان همچنــین پــیش بینــی ب

ــامین و پرداخــت مبلــغ  6.210.000 ــه ذکــر اســت ت میلیــون ریــال در تعهــد  6،000،000میلیــون ریــال مــی باشــد. لازم ب
میلیــون ریــال در تعهــد شــرکت توســعه ســاختمان ســپهر تهــران  210.000شــریک ســازنده و مــابقی هزینــه هــا معــادل 

 است.
 

 وضعیت پروژه هاي آماده براي فروش بشرح جدول زیر می باشد: 7-1-2-

 ردیف
عنوان  
 پروژه

محل  
 پروژه

نوع 
 کاربري 

درصد 
 تکمیل 

  کل متراژ
  زیربناي 
 مفید
 پروژه
  سهم

 شرکت 

  تعداد
  واحدهاي

  پروژه کل
  سهم

 شرکت 

  متراژ
  واحدهاي
 فروش
  -رفته

 مترمربع 

تعداد  
واحدهاي  

فروش 
 رفته 

  متراژ
  واحدهاي
  قابل
 -فروش

 مترمربع 

تعداد  
  واحدهاي
  قابل
 فروش

1 
پروژه  
سپهر  
 فرشته 

 ی مسکون تهران
100% 

10956 44 6,931 32 4،025 14 

2 
پروژه  

 قیعت
 ي تجار  تهران

100% 
196 9 - - 196 9 

3 
پروژه  
سپهر  

 اورانین
 تهران

  -اداري
 تجاري 

100% 
4202 68 4,180 67 21 1 

4 
  پروژه
 یاقوت
 پردیس 

 تجاري  پردیس 
100% 

63 1 - - 63 1 

5 
پروژه  

  ي آزاد 
 )ي (اسکندر

 مسکونی  تهران

100% 

6289 95 6،133 93 156 

2 
 

 

 وضعیت زمین هاي نگهداري شده براي ساخت بشرح زیر می باشد:  -7-1-3

 ردیف
عنوان  
 پروژه

ماهیت  
 پروژه

محل  
 پروژه

نوع 
 کاربري 

درصد 
 تکمیل 

زمان   
 خرید

  انباشته مخارج 
  در شده انجام

30/09/1404 

  مخارج 
 برآوردي

 تکمیل 

  کل متراژ
  مفید زیربناي 
  سهم پروژه

 شرکت 

1 
زمین  
میدان 

آذربایجان  
 --- مسکونی  زیتبر زمین

1398 
65،762 

به عهده  
 4169.4 سازنده 
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 ردیف
عنوان  
 پروژه

ماهیت  
 پروژه

محل  
 پروژه

نوع 
 کاربري 

درصد 
 تکمیل 

زمان   
 خرید

  انباشته مخارج 
  در شده انجام

30/09/1404 

  مخارج 
 برآوردي

 تکمیل 

  کل متراژ
  مفید زیربناي 
  سهم پروژه

 شرکت 
شهر  
 تبریز

 وضعیت پروژه هاي خریداري شده بشرح جدول زیر می باشد: -7-1-4

 ردیف 
عنوان 
 پروژه 

محل  
 پروژه 

نوع 
 کاربري 

درصد  
 تکمیل

تاریخ  
 خرید 

 انباشته مخارج
 در شده  انجام

30 /09 /1404 

  کل متراژ
  زیربناي
  مفید
  پروژه 
 سهم

 شرکت 

 تعداد
 واحدهاي

  پروژه  کل
 سهم

 شرکت 

  واحدهاي متراژ
  -رفته فروش

 مترمربع 

تعداد 
واحدهاي 
 فروش رفته 

  واحدهاي متراژ
  -فروش قابل

 مترمربع 

تعداد 
 واحدهاي

 فروش  قابل

6 

پروژه  
مجتمع 
  ی طالقان
 زیتبر

بلوك  
C 

 100 ی مسکون زیتبر

1398 

290,962 8,425 111 0 0 8,425 111 

7 

پروژه  
مجتمع 
  ی طالقان
 زیتبر

بلوك  
A 

 21 1,531 0 0 21 1,531 53,461 100 ی مسکون زیتبر

  ازاي فیمابین این شرکت و شرکت هاي توسعه مسکن آذربایجان و توسعه مسکن تهران در  جانبه  سه  نامه  توافق مطابق واحدهاي فوق
بلوك سی به اتمام رسیده و بلوك آ نیز در مرحله   هاي واحد است و عملیات اجرائی گردیده تهران تحصیل مسکن توسعه   شرکت از طلب

راري انشعابات و نیمه تمام بودن  تکمیال عملیات  می باشد. تاخیر در تحویل واحدهاي مذکور بابت عدم تکمیل محوطه سازي ، اخذ و برق
 ساختمان پارکینگ واقع در محوطه است 

 

 


