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دستورالعمل اجرایی افشای اطلاعات شرکت های ثبت شده نزد سازمان بورس و اوراق بهادار )مصوب مورخ  7ماده  1در اجرای بند 
  وراق بهادارها نزد بورس اهایی که سهام آنوراق بهادار(، شرکتهیات مدیره سازمان بورس و ا و اصلاحیه های بعدی 03/05/1386

ماهه و همچنین مقطع  9و  6، 3، موظف به تهیه و افشای گزارش تفسیری مدیریت در مقاطع میان دوره ای دپذیرفته شده باش تهران
 باشند.سالانه می

 06/08/1397و اصلاحیه مورخ  04/10/1396با ضوابط گزارش تفسیری مدیریت )مصوب لذا گزارش تفسیری مدیریت اخیر مطابق 
 08/09/1402وراق بهادار( و راهنمای بکارگیری ضوابط تهیه گزارش تفسیری مدیریت تهیه و در تاریخ هیات مدیره سازمان بورس و ا

 به تایید هیات مدیره شرکت رسیده است.

 

 امضاء                          سمت                       نماینده            اعضاء هیئت مدیره

               رئیس هیأت مدیره                             احمد هادی زادهآقای                              گروه سرمایه گذاری مسکن
 

  مدیرعامل و نائب رئیس هیئت مدیره       آقای مجید توتونچی                    شرکت مهندسین مشاور سرمایه گذاری مسکن
 

    عضو غیرموظف               سید جمال الدین حسینی آقای                             شرکت پارس مسکن سامان
 

    عضو غیرموظف            سیدعلیرضا سیف زاده عمرانی آقای                     شرکت سرمایه گذاری مسکن البرز
 

    عضو غیرموظف                            آقای مهدی جهانی    شرکت پویا نوین پارس                                  
 

 

 

 مقدمه

و باید همراه با  های مالی استمتمم و مکمل صورت، به بازار سرمایهرسانی ، یک عنصر مهم در اطلاع گزارش تفسیری مدیریت
 ارائه مالی هایصورت در که اطلاعاتی سایر" و تجاری واحد اندازچشم تفسیری مدیریت درباره . گزارشهای مالی ارائه شودصورت

 اهداف آن به دستیابی برای مدیریت راهبردهای و مدیریت اهداف درک برای مبنایی عنوان به کند و همچنینمی فراهم ،"اندنشده
واحد  یشرفتو پ وضعیت،  روندهای اصلی که احتمال دارد عملکرد عوامل و همچنین باید ، در گزارش تفسیری مدیریت .رودمی بکار

 .شود تشریح،  را تحت تأثیر قرار دهند تجاری
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 کارماهیت کسب و 

 یمسکن در اقتصاد مل گاهیجا

 کشورها اکثر در و معمول طور به مسکن و باشد داشته گذاری سرمایه و مصرفی جنبۀ دو تواند می خدماتی و کالا هر از استفاده

 انداز پس ابزار عنوان به بلکه سکونت، محل عنوان به تنها نه را مسکن اقتصادی آحاد.است گذاری سرمایه و مصرفی بعد دو هر دارای

 نوعی ترتیب، بدین .است وابسته خانوار هر آتی و جاری درآمد میزان به مسکن مورد در گیری تصمیم .کنند می نگاه بلندمدت

 کالایی سبد دارد، خانوار های هزینه در بالایی سهم مسکن که آنجا از و دهد، می رخ خانوار مصرف ەٴنحو در ای دوره بین جانشینی

 .کند می دچاردگرگونی طولانی ای دوره برای را خانوار

 خصوص به شدید قیمتی نوسانات همراه به سوداگرانه بعد این .است یافته تری پررنگ وجه مسکن گذاری سرمایه بعد گذشته، دهه در

 و اجاره درآمد از مندی بهره برای دارایی عنوان به مسکن نگهداری .است کرده حاکم بازار این بر را ای ویژه شرایط زمین بخش در

 دارایی تقاضای از زیادی سهم سرمایه، بازار محصولات و ارز طلا، کنار در مسکن تقاضای تا شده سبب ای سرمایه عایدی برای عمدتا

 بخش این در مؤثر مالیاتی نظام نبود و مسکن بخش در دولت رنگ کم حضور امر، این دلایل دیگر از .باشد داشته را ای سرمایه های

 بازار نیافتگی توسعه .است کرده تبدیل بالا بازده نرخ با جذاب گذاری سرمایه محل به را مسکن کارآمد، مالیاتی نظام فقدان .است

 ناگزیر را گذاران سرمایه که است دیگری عامل اشخاص دارایی ارزش حفظ و ثروت مدیریت مناسب محصولات ارائۀ در کشور مالی

 کلان اقتصاد نوسانات و تحولات از مسکن تا شده سبب تقاضا زیاد سهم این .دهدمی سوق مسکن بازار چون هم بازارهایی سمت به

 .بپذیرد زیادی تأثیر

 مسکن ساخت مرحلۀ در است؛ صنعت مختلف های بخش با آن ەٴگسترد پیشینی و پسینی روابط مسکن، مهم های ویژگی دیگر از

 از .شوند می روبرو عرضه مازاد با صنایع این مسکن، بخش در گذاری سرمایه افول صورت در .شوند می فعال زیادی بسیار صنایع

 وساز ساخت رکود و گذاری سرمایه افول هستند، شاغل مسکن بخش در کم مهارت با افراد از ای عمده بخش که آنجا از دیگر، طرف

 .شود می بیکاری نرخ افزایش باعث

هازار  11154.2( از 1395هاای ثابات ساال تولیاد ناخاالد داخلای باه قیمات پایاه و مباه قیمت ،یاساس آماار بانام مرکاز بر

 جیاسات. نتاا افتاهی شیافازا 1401در ناه ماهاه ساال  الیار اردیالیهازار م 11569.3باه  1400در نه ماهاه ساال  الیر اردیلیم

 3.7 یز باارآورد رشااد اقتصااادا یحاااک یاقتصاااد یهاااتیعالرونااد تحااولات ارزش افاازوده ف یحاصاال از بررساا یمقاادمات

باه قیمات   1401. ارزش افازوده بخاش سااختمان در شاش ماهاه نخسات ساال باشادیم 1401ناه ماهاه ساال  یبرا یدرصد

نسابت باه  یدرصاد 3.5رشاد  انگریاباوده کاه ب الیار اردیالیهازار م 170باه  میا، نزد1395هاای ثابات ساال پایه و به قیمت

درصاد اساات. ارزش  4.09کشااور حادود  یناخاالد داخلا دیادوره مشاابه ساال قبال اساات. ساهم بخاش سااختمان از کاال تول

نسابت باه  1401ناه ماهاه ساال  یطا یجاار هاایمتیباه ق یمنااط  شاهر یهادر سااختمان یبخش خصوصا گذاریهیسرما

رقام ماذکور، نارخ  لیو تعاد رمتنااظ ماتیق هایشاخصااسات کاه باا اعماال  افتاهی شیدرصاد افازا 34.3دوره مشابه سال قبل 

. در گاارددیدرصااد باارآورد م 2.1معااادل  1395ثاباات سااال  هااایمتیبااه ق یرشااد ارزش افاازوده ساااختمان بخااش خصوصاا

ثابات  یهاا ماتینارخ رشاد بخاش سااختمان باه ق ،یدولتا هایرقام و ارزش افازوده سااختمان نیاباا در نظار گارفتن ا تینها

 .شود یدرصد برآورد م 0.6مذکور  یدوره زمان یط 1395سال 
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 مسکن هزینه سهم

 روناد مساکن تقاضاای و اسات جانشاین فاقاد ضاروری، کاالای ایان .اسات خاانوار هار نیازهاای تارین اساسای از یکای مسکن

 هاای هزیناه از درصاد 17 و شاهری خانوارهاای هاای هزیناه از درصاد 35 میاانگین طاور باه کاه ای گوناه باه دارد، باثبااتی

 .دهاد مای تشاکیل 1400 ساال در را ایرانای خاانوار هار هاای هزیناه از درصاد 32 میاانگین طاور باه و روساتایی خانوارهاای

 .باشد می درصد 20 حدود میانگین طور به سهم این یافته، توسعه کشورهای بین در که ست ا حالی در این

 دهام و اول دهام بارای خاانوار هاای هزیناه کال از را شاهری خاانوار هار مساکن باا مارتبط هاای هزینه سهم تغییرات 1 شکل

 خانوارهاا هماۀ بارای میاانگین طاور باه مساکن هزیناه ساهم ، 80 دهاه میاان از اسات، مشخد که گونه همان .دهد می نشان

 خانوارهاا دادن اولویات ەٴدهناد نشاان امار ایان .اسات اول دهام از بیشاتر دهام دهام در افازایش این اما است، یافته افزایش

 هزیناۀ ساهم کاه ای گوناه باه .اسات خاانوار بودجاۀ پایش از بایش محادودیت شارایط در خاورا  ضاروری هاای هزیناه باه

 اخیار هاای ساال در درصاد 40 حادود باه 80 دهاه انتهاایی هاای ساال در درصاد 40 از تار کام از اول دهم برای ها خوراکی

 در خاود مطلوبیات کاردن بیشاینه بارای بساتان باده در درآماد کام هاای دهام خانوارهاای دیگار بیان به .است یافته افزایش

 در برخاوردارتر هاای دهام کاه حاالی در .اناد داده کااهش را خاود ساکونت کیفیات نااگزیر حقیقای، درآماد کااهش شارایط

 نشاان خاود هاای هزیناه سابد در ساکونت ارتقاای یاا حفاظ بارای تاری مناساب عمل آزادی سکونت، هزینۀ افزایش با مواجهه

 .است ایران در 90 دهه در تر عمی  درآمدی های تفاوت و بیشتر طبقاتی شکاف بیانگر روندی چنین .اند داده

 

 مسکن خرید استطاعت

 ایاان. کاارد باارآورد خااانوار سااالانه درآمااد بااه مسااکن قیماات متوسااط تقیساام از تااوان ماای را مسااکن پااذیری تااوان شاااخد

 کال اختصااص باا اسات نیااز مادت چاه کاه دهاد مای نشاان شاود، مای نامیاده نیاز مساکن به دسترسی شاخد که شاخد

 گاازارش بااه توجااه بااا. نماینااد خریااداری را مربااع متاار 80 مساااحت بااه شااهری مسااکونی واحااد یاام خااود، سااالانه درآمااد

 هاای خاانوار درآماد و هزیناه آماارگیری طار  نتاایج چکیاده و( 1400تانسازمم کشاور قمسکن،شار اجااره و قیمات اطلاعات
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 ایاان کااه حااالی در. اساات شااده محاساابه 5/18بااا  براباار تهااران شااهر باارای شاااخد ایاان 1400 سااال در آمااار مرکااز شااهری

 بوده است. 1/9 بربر 1391 سال در شاخد

 ایان بار. کنناد مای محاسابه خاانوار آماد در از ساوم یام انادار پاس اسااس بار معماولا را شادن دار خاناه بارای انتظاار زمان

 پیادا را مساکونی واحاد یام خریاد امکاان تاا کشاد مای طاول ساال 55 متوساط طاور باه تهرانای خاانواده هار بارای اساس

 .است کشور رایج شغلی فعالیت دوره طول از فراتر مراتب به دوره این است مشخد. کنند

 فاصااله مطلااوب مقاادار از و اساات بااالا بساایار همچنااان امااا تهااران، از کمتاار شاااخد ایاان نیااز کشااور هااای شااهر دیگاار باارای

 درآماد ساوم یام اناداز پاس عمال در اخیار، هاای ساال در هاا خاانوار واقعای درآماد شدید کاهش به توجه با شود توجه.دارد

 .نیست میسر سادگی به ها خانوار از بسیاری برای

 ساختمان بخش در تولید

 اولیه تصویری میتوان ساختمان بخش تحولات به نگاه با بنابراین است؛ ملی های حساب در ساختمان بخش جزء ترین مهم مسکن

 ساختمان بخش ەافزود ارزش گذشته های دهه در دهد می نشان آماری های داده. آورد دست به مسکن بخش تحولات از کلی و

 حرکتی هم رغم به. دهد می تشکیل را آن درصد 7 حدود متوسط طور به و دارد داخلی ناخالد تولید با بالایی بسیار حرکتی هم

 .است داخلی ناخالد تولید نوسانات از بیش مراتب به طبیعی طور به ساختمان بخش نوسان بالا،

 به ساختمان بخش 1400 انتهای تا 1390 سال از که ای گونه به ایم، بوده ملی اقتصاد در ساختمان سهم افول شاهد اخیر دهۀ در

 رشد دوران این در اقتصاد کیم که است شرایطی در این دهد؛ می تشکیل را داخلی ناخالد تولید از درصد 4 حدود متوسط طور

 سال ابتدایی فصل دو برای شده منتشر آمارهای در. است کرده تجربه( درصد 1 از کمتر سالانه متوسط طور بهم  را اندکی بسیار

 اختمانس بخش کهم معادن و صنایع گروه ەٴافزود ارزش و( نفت احتساب بدون حتیم داخلی ناخالد تولید که آن رغم به نیز 1401

 منفی رشدهای با ساختمان بخش در اما دهند، می نشان افزایش 1400 سال نخست فصل دو به نسبت همگی( دارد قرار آن در

 .شود می مشاهده گیری چشم کاهش نیز 1390 سال در بخش این فعالیت سطح به نسبت هنوز و هستیم، رو روبه

 خصوصی بخش گذاري سرمایه

 ابزارهای خلاء چنین هم و مستغلات، بازار در دولت کمتر دخالت و پول بازار در مالی سرکوب کالا، بازار در ها قیمت کنترل دلیل به

 پس و گذاری سرمایه برای مناسبی محل همواره عمومی صورت به مسکن کشور، سرمایۀ بازار در ثروت مدیریت برای مناسب مالی

 .دارد مسکن بازار تحولات در مهمی نقش هم کلان اقتصاد فضای. است بوده اقتصادی فعالان انداز

 .شود می ها قیمت در ثباتی بی و اختلال دچار مسکن بازار کلان، اقتصاد سطح در ثباتی بی افزایش با معمول طور به

 کارآمد مالی تأمین عدم جهان، با متوازن و پایدار تعامل عدم و اقتصادی های تحریم کلان، اقتصاد ثبات عدم جمله از متعدد دلایل به

 دلیل به البته. اند داده انجام مسکن بخش در را گذاری سرمایه بیشترین خصوصی بخش فعالان ضعیف، حکمرانی و صنعت بخش

 بازار فعالان رو، این از. دارد بالایی گذاری سرمایه حداقل به نیاز مسکن بازار در گذاری سرمایه ایران، در مالی ابزارهای کم عم 

  .نیست فراهم عموم برای مسکن گذاری سرمایه بازار به ورود امکان و هستند محدودی قشر مسکن گذاری سرمایه

 گذاری سرمایه .دهد می نشان 1390 سال ثابت قیمت به شهری مناط  های ساختمان در را خصوصی بخش گذاری سرمایه 2 شکل

 مشاهده. دهد می تشکیل را شهرهای مناط  های ساختمان در خصوصی بخش گذاری سرمایه ەٴعمد قسمت مسکونی واحدهای در

 یافته کاهش دهه ابتدایی های سال به نسبت محسوسی طور به گذاری سرمایه شمسی،سطح نود دهۀ میانۀ از کلی طور به شود می

 .است کمتر 1393 تا 1391 های سال از چنان هم(  1399 سالم دهه دوم نیمه در گذاری سرمایه بیشینۀ که ای گونه به است،
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 ساختمانشرایط عرضه 

 تعداد و صادره های پروانه تعداد کاهش. است شده داده نشان 3 شکل در کشور های شهرداری توسط صادرشده های پروانه آمار

 رفتار به توجه کاهش این تر دقی  ارزیابی برای اما. است مشهود بعد به 1393 سال از پروانه در شده بینی پیش مسکونی واحدهای

 سال از پس صادره های پروانه شدید افت توان می که چرا. است ضروری 1392 تا 1385 ه دور در صادره های پروانه غیرمتعارف

 پروانه آمار کاهش. گرفت نظر در آن از پیش رمند به بازگشت چنین هم و دوران این در گرفته صورت مازاد عرضه به پاسخ را 1392

 می تمایل کاهش این. است ساخت در گذاری سرمایه به تمایل کاهش ەدهند نشان 1399 سال به نسبت نیز 1400 سال در ها

  :جمله از باشد، داشته متعددی دلایل تواند

 .ساختمان بخش از فراتر کلان های ریسم و ها نااطمینانی تداوم از ناشی گذاری سرمایه برای نامناسب عمومی فضای •

 .گرفت قرار اشاره مورد تر پیش که اجاره بازار به خرید بازار از مصرفی متقاضیان ەعمد اجباری کوچ از ناشی فروش در دشواری •

 جهان های قدرت با مذاکرات وفصل حل به گذاران سرمایه امیدواری افزایش از ناشی توان می نیز را 1399 سال در ها پروانه رشد

 .شد 1400 سال در اشاره مورد تعدیل به منجر امیدها، شدن رنگ کم هرچند دانست،
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 زیربنای سطح افزایش داده، رخ مسکن عرضۀ سمت در که دیگری مهم اتفاق ها، پروانه آمار در اشاره مورد تحولات با زمان هم

 واحدهای زیربنای متوسط اما است، ممکن نیز ساختمانی های پروانه آمار در ادعا این اثبات هرچند. است شده ساخته های مسکن

 از کمتر از منظم، تقریبا روندی با شده تکمیل واحدهای زیربنای متوسط. دهد نشان را موضوع این خوبی به( 4 شکلم شده تکمیل

 خرید قدرت کاهش با آشکارا روند، این. است رسیده 1400سال در مربع متر 160 به 80 دهه یمیانه ها سال در مربع متر 125

 سازگار بازار از بخش این در متقاضی وجود از ناشی تر بزرگ واحدهای ساخت به تمایل با اما است، تعارض در مصرفی متقاضیان

 سهم کاهش رغم به دهد می نشان که یافت تهران شهر تحولات از مرکزی بانم های گزارش در توان می را مدعا این شاهد. است

 مناسبی سهم چنان هم لوکس و متراژ بزرگ واحدهای معاملات شهر، این در متوسط های قیمت با و متراژ میان واحدهای معاملات

 .دهد می اختصاص خود به را معاملات از
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 های پرونده تعداد است، مشخد شکل در که گونه همان. دهد می نشان را تهران شهر برای صادرشده های پروانه آمار 5 شکل

 بالای آمار به توجه با که کردیم اشاره هم کشور کل های پروانه آمار بررسی در. است داشته شدیدی افت 1393 سال در صادرشده

. رسد می نظر به طبیعی ها پروانه آمار در کاهش این از بخشی نود، دهۀ ابتدای و 80 دهه انتهایی ها سال در( عرضه مازادم ها پروانه

 این تداوم ەدهند نشان نیز 1401 سال در ها پروانه آمار. است شده کننده نگران اخیر های سال در ویژه به کاهشی، روند تداوم اما

 مسکونی واحدهای تعداد تهران، شهرداری جدید های مشوق و تمهیدات رغم به 1401 سال نخست ماهه 10 در. است نامطلوب روند

 .دهد می نشان کاهش درصد 6 حدود 1400سال در مشابه مدت به نسبت که شودواحد پیش بینی می983/32صادره های پروانه در

 
 

 و عرضه از ای نشانه 70 دهه آمار با 1401 و 1400 های سال در تهران شهر های پروانه در مسکونی واحدهای تعداد آمار مقایسۀ

 بازار و دشوارتر احتمالی تقاضای افزایش به پاسخ آینده در و رود، می شمار به تهران شهر مسکن بازار در ناکافی گذاری سرمایه

 .شد خواهد تر ملتهب
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 (مرکزی بانک های داده مطابق) تهران مسکن بازار تحولات

 معاملاتی قیمت میانگین و مسکونی واحدهای فروش و خرید تعداد 6 شکل. است کشور مسکن بازار ترین مهم تهران مسکن بازار

 به 1401 ماه آذر تا 1401 ماه تیر از تهران معاملات اطلاعات و آمار چنین هم. دهد می نشان تهران شهر در را مسکن مترمربع هر

 :باشد می زیر صورت

سال قبل  مشابه ماه به نسبت که رسید فقره هزار 3/10 حدود به 1401 سال تیرماه در تهران شهر در شده انجام معاملات تعداد

 شهر در شده معامله مسکونی واحدهای زیربنای مربع متر یم فروش قیمت متوسط ماه این در. میدهد نشان افزایش درصد 103%

 واحدهای تعداد توزیع بررسی .است داشته افزایش درصد 8/38 قبل سال مشابه ماه به نسبت که بود ریال میلیون 417 معادل تهران

سال ساخت با  5که واحدهای تا  است آن از حاکی بنا عمر تفکیم به تهران شهر در 1401 سال تیرماه در شده معامله مسکونی

 اند داده اختصاص خود به را سهم بیشترین درصد 1/30سهم 

 سال قبل  مشابه ماه به نسبت که رسید فقره هزار 8/7 حدود به 1401 سال مردادماه در تهران شهر در شده انجام معاملات تعداد

 شهر در شده معامله مسکونی واحدهای زیربنای مربع متر یم فروش قیمت متوسط ماه این در. دهد می شاندرصد افزایش ن 3/42

 . است داشته درصدافزایش%  38 قبل سال مشابه ماه به نسبت که بود ریال میلیون 3/427 معادل تهران

 که به تفکیم عمر بنا حاکی از آن است تهران شهر در 1401 سال مردادماه در شده معامله مسکونی واحدهای تعداد توزیع بررسی

 درصد بیشترین سهم را به خود اختصاص داده اند. 9/28 سهم با ساخت سال 5 تا واحدهای

 5/22هزار فقره رسید که نسبت به ماه گذشته  0/6 حدود به 1401 سال ماه شهریور در تهران شهر در شده انجام معاملات تعداد

 تهران شهر در شده معامله مسکونی واحدهای زیربنای مربع متر یم فروش قیمت متوسط ماه این در. دهد می نشان افزایش درصد

 درصد افزایش داشته است. 3/36 قبل سال مشابه ماه به نسبت که بود ریال میلیون 3/432

 که است آن از حاکی بنا عمر تفکیم به تهران شهر در 1401 سال مردادماه در شده معامله مسکونی واحدهای تعداد توزیع بررسی

  .اند داده اختصاص خود به را سهم بیشتریندرصد  4/28 سهم با ساخت سال 5 تا واحدهای

 1 قبل سال مشابه ماه به نسبت که رسید فقرههزار  4/5 حدود به 1401 سال ماه مهر در تهران شهر در شده انجام معاملات تعداد

 تهران شهر در شده معامله مسکونی واحدهای زیربنای مربع متر یم فروش قیمت متوسط ماه این در. دهد می نشان کاهش درصد

 درصد افزایش داشته است.  2/38میلیون ریال بوده که نسبت به ماه مشابه سال گذشته  2/421 معادل

 که است آن از حاکی بنا عمر تفکیم به تهران شهر در 1401 سال مردادماه در شده معامله مسکونی واحدهای تعداد توزیع بررسی

 .اند داده اختصاص خود به را سهم بیشترین درصد 6/28م سه با ساخت سال 5 تا واحدهای

هزار فقره رسید که نسبت به ماه مشابه سال گذشته  0/8 حدود به 1401 سال ماه آبان در تهران شهر در شده انجام معاملات تعداد

 شهر در شده معامله مسکونی واحدهای زیربنای مربع متر یم فروش قیمت متوسط ماه این در. دهد می نشان افزایش درصد 6/9

 درصد افزایش داشته است. 9/45 قبل سال مشابه ماه به نسبت که بود ریال میلیون 467 معادل تهران

است  آن از حاکی بنا عمر تفکیم به تهران شهر در 1401 سال مردادماه در شده معامله مسکونی واحدهای تعداد توزیع بررسی

 .اند داده اختصاص خود به را سهم بیشترین درصد 4/28سال ساخت با سهم  5واحدهای تا 

سال قبل  مشابه ماه به نسبت که رسید فقره هزار 2/10 حدود به 1401 سال ماه آذر در تهران شهر در شده انجام معاملات تعداد 

 شهر در شده معامله مسکونی واحدهای زیربنای مربع متر یم فروش قیمت متوسط ماه این در. دهد می نشان افزایش درصد 2/4

  .است داشته افزایش درصد 5/47قبل  سال مشابه ماه به نسبت که بود ریال میلیون 7/480 معادل تهران
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است که  آن از حاکی بنا عمر تفکیم به تهران شهر در 1401 سال مردادماه در شده معامله مسکونی واحدهای تعداد توزیع ررسیب

 .اند داده اختصاص خود به را سهم بیشترین درصد 29سال ساخت با سهم  5واحدهای تا 

 
 این 1399ان آب تا فروردین از که ای گونه به است، ارز نرخ با مسکن بهای بالای حرکتی هم است، تأکید قابل دوران این در چه آن

 کلان، اقتصاد تحولات و ها ریسم به پاسخ در مسکن بازار ذاتی لختی به توجه با. کردند ثبت را مشابهی بسیار های رشد متغیر دو

 اقتصاد تحولات تأثیرات به نسبت گران معامله آگاهی افزایش و بازیگران رفتار تغییر ٴ ەدهند نشان و توجه قابل بسیار اخیر تحول

 .است کلان

 
 رود، می شمار به مسکن بازار تحولات ٴ ەکنند تعیین اصلی عامل اقتصاد کلان های ریسم چنان هم کنون تا 1399 سال آذر از

 چنان هم آمریکا، در بایدن آمدن کار روی زمان از نخست سال یم حدود در:  است تفکیم قابل دوره دو به خود دوران این هرچند

 تورم از مسکن بهای رشد ماندن جا با بنابراین. داشت وجود جهانی های قدرت با تعامل و برجام مناسب تکلیف تعیین برای امیدها

 تواقفی به دستیابی از امیدها باختن رنگ با تدریج به اخیر های ماه در ما( 8 شکل. میافت کاهش اندکی مسکن واقعی بهای عمومی،

 .است شده واقع مؤثر ها دارایی بهای افزایش برای بیرونی عوامل فشار مدت، کوتاه در سودمند
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 اجاره به قیمت نسبت

 هرچقدر. است مسکن وضعیت بررسی برای مهم شاخصی مسکونی، واحد مربع متر یم سالانه ەاجار هزینۀ به خرید قیمت نسبت

 اجاره باشد، بالاتر نسبت این هرچه است؛ تر صرفه به مسکونی واحد خرید مسکن، ەکنند مصرف برای باشد، تر پایین نسبت این

 مؤید نود، دهۀ انتهایی های سال در ویژه به ایران بزرگ های شهر اکثر برای شاخد این صعودی روند. داشت خواهد بیشتری صرفه
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 نیاز معاملات، این و شود می فروش و خرید سوداگری اهداف با که است دارایی یم بیشتر حاضر حال در مسکن که است نکته این

 .است شده داده نشان 10 شکل در صعودی روند این. دهد نمی پاسخ را مصرفی

 نسبت تهران، در زمین بالاتر قیمت دلیل به که چرا است، جالبی نکتۀ خود تهران شهر از اصفهان شهر برای نسبت این بالاتربودن

 بازی سفته موضوع تواند می زمین قیمت که کنیم فرض. است اصفهان در بالاتر های اجاره دریافت امکان عدم معنای به تر بالا

 ەانداز به اجاره رشد نرخ که ساخته ناممکن مستأجران محدود درآمدهای و نیست، رویدادی چنین عرض در اجاره مبلغ اما باشد،

 عنوان به صرفا اجاره که حالی در است، بوده گذاری سرمایه ەسوژ مسکن فروش و خرید دیگر، بیان به. باشد مسکن قیمت رشد نرخ

 متناسب تواند نمی مسکن ەاجار درآمد، محدودیت دلیل به اما باشد، داشته گیری چشم های جهش تواند می مسکن قیمت دارایی،

 .کند رشد آن با

 
 هاای دوره و اماروز بارای مساکن ادعاایی ٴ ەاجاار جریاان گاذاری ارزش نتیجاۀ تاوان مای را مساکن بهاای دیگار، ای زاویاه از

 .پاذیرد مای تاأثیر بسایار گاذاری سارمایه عماومی فضاای و شارایط از اجااره باه بهاا نسابت صورت، این در .گرفت نظر در آتی

 یاا بیشاتر بهاای اماروز حاضارند، گاذاران سارمایه مختلاف، بازارهاای در گاذاری سارمایه باازدهی عماومی نرخ ارزیابی به بسته

 اماروز فضاای باا مساکن باازار در اجااره باه بهاا باالای نسابت منظار، ایان ز .بپردازناد انتظاار مورد ەٴاجار جریان برای تری کم

 توجاه باا .اسات گاذاری سارمایه بارای کشاور نامناساب فضاای و باالا هاای ریسام نشاانۀ و است سازگار کشور گذاری سرمایه

 تاری بایش بهاای اماروز هساتند حاضار گاذاران سارمایه بلندمادت، هاای گاذاری سارمایه نااطمیناانی و کشور تورمی فضای به

 شارایط ساازی عاادی و تلطیاف صاورت در .بپردازناد اجااره ریسام کام جریاان دریافات و ملام باازار در گذاری مایه سر برای

 .یابد بهبود نیز گذاری سرمایه بازدهی های نرخ و عمومی فضای که است آن عمومی انتظار بلندمدت، در
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 گذشته ماهه 6 در بازار روند

 هم. هزار ریال بوده است 42 مبلغ و ثابت 1402 تیر اواخر تا 1401 سال آذر ابتدای از دلار نرخ مرکزی، بانم رسمی آمار مطاب 

 .است آمده زیر نمودار در 1402 سال اول ماه 3 در یورو تغییرات چنین

 
 یورو و دلار تحولات زیر نمودار در که بود بسیاری قیمتی تغییرات شاهد 1402 سال اول ماهه 3 در ازاد بازار در یورو و دلار اما

ریال  000/550به ترتیب برابر با  10/02/1402 تاریخ به مربوط یورو و دلار قیمت بیشترین 1402 اول ماه 3 در .گردد می مشاهده

 .است بوده ریال 100/505و  800/469به ترتیب  20/03/1402 تاریخ به مربوط یورو و دلار قیمت کمترینریال بوده و  500/611و 

 

گذشته ماه7 در آزاد بازار در یورو قیمت نمودار
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 گذشته ماه7 در آزاد بازار در دلار قیمت نمودار

 
 گذشته ماه 6 در آهن پروفیل نمودارقیمت

 بندی جمع

 ضعف فعلی، شرایط در. است ایران در مسکن بحران تعمی  و نامطلوب وضعیت گر بیان گزارش این در شده ارائه های تحلیل و آمار

 به درآمد، ضعف و اعتبار نبود دلیل به مصرفی متقاضیان ٴ ەعمد. رود می شمار به مسکن بازار مشکل ترین اصلی مصرفی تقاضای

 شهرهای در معاملات ەعمد بلکه شود، نمی انجام مصرف برای گذاری سرمایه بنابراین،. اند شده خارج مسکن خرید بازار از ناچار

 حاکی بزرگ شهرهای در سالانه ەٴاجار هزینۀ به خرید قیمت نسبت افزایش. گیرد می صورت پول خرید قدرت حفظ هدف با بزرگ

 معنای به درآمدی بالای های دهم مسکن هزینۀ سهم افزایش و بزرگ مسکونی واحدهای ساخت ادامۀ. است تغییرات همین از

  .داشت خواهد عمیقی اجتماعی آثار خود که است ایران در ثروت و درآمد شکاف تشدید

 محدود آن در دولت مداخلات که بازاری عنوان به ساختمان است، یافته افزایش نفتی درآمدهای که هایی زمان در گذشته سنوات در

 پایانی های سال تحولات اما است، بوده همراه مسکن قیمت در زیادی های جهش با بوده، گذاران سرمایه توجه مورد بازار و بوده

 اثری و نیست مسکن قیمت ەٴکنند تحریم نفتی درآمدهای المللی، بین های تحریم دلیل به ها سال این در. است متفاوت نود دهۀ

  .شود نمی دیده مسکن بازار در هلندی بیماری از
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 فر های ریسم و تحولات به بطئی های واکنش با بازاری از مسکن بازار ای، حرفه گران معامله حساسیت و آگاهی افزایش اثر در

 متغیرهای به نسبت و کند می حرکت تر نقدشونده های دارایی سایر بازار پای پابه که است مدتی اکنون هم و گرفته فاصله ابخشی

  .دهد می نشان واکنش کلان

 بنابراین .ندارد مناسب اجتماعی سرمایۀ و برنامه کشور نیاز مورد اقتصادی اصلاحات انجام برای دولت که است شرایطی در همه این

 ماندگاری منظر، این از. باشیم کشور اقتصاد اساسی مناسبات در بهبود برای اقدام شاهد نزدیم ٴ ەآیند در که است انتظار از دور

 و نااطمینانی فعلی سطو  برقراری فرض با. شود می ارزیابی سناریو، ترین محتمل( کارآمد نا و مطلوب نا چند هرم موجود شرایط

 مسکن ی برنده برگ و است فعلی روند حفظ مسکن بازار برای گزینه ترین محتمل رسد می نظر به اقتصادی، کژکارکردهای حفظ

 .است ها دارایی سایر به نسبت تر کم ریسم شرایطی چنین در

 تورم ٴ ەدر محدود را ها قیمت رشد ارزش، حفظ هدف با مسکن بازار در گذاری سرمایه به تمایل که است آن انتظار شرایط، این در

 .کند حفظ فعلی سطو  در را معاملات حجم و عمومی

 بدبینانه، بسیار سناریوهای وقوع احتمال توجه قابل افزایش تنها رسد می نظر به اخیر، های سال در ریسم بالای سطو  به توجه با

 با آن در که سناریویی تحق  فرض با مقابل، در. دهد رشد عمومی تورم از فراتر جدی طور به را مسکن های قیمت سطح است قادر

 که ای گونه به مسکن قیمت تعدیل امکان شود، کاسته ها دارایی بهای داشتن نگه بالا برای موجود فشارهای از ها، ریسم کاهش

 .داشت خواهد وجود بماند، عقب عمومی تورم از مسکن بهای رشد

 بالای سطو  رسد می نظر به. بود خواهد مسکن اسمی بهای برای کننده تعیین عاملی عمومی تورم گذشته، چون هم و صورت درهر

 پایدار چنان هم هاست، ناکارآمدی و ها ریسم ماندگاری شرایط در بالاتر های قیمت برای عمومی انتظار از ناشی که فعلی تورم

 در بازار به مصرفی تقاضای بازگشت به امیدی ، بود متصور مسکن بازار برای توان می که سناریوهایی از یم هیچ در تقریبا .بماند

  .ندارد وجود نزدیم ەآیند

 گفت توان می( باشد می مسکن قیمت بر گذار تاثیر عوامل ترین اصلی از یکی کهمآهن پروفیل و دلار قیمت تغییر روند به توجه با

  .باشد می مسکن قیمت کننده تحریم عوامل ترین اصلی از یکی دلار قیمت

 که هنگامی. شود می ساخته کمتری واحدهای چون. شد خواهد احساس بیشتر رو پیش های سال در نیز مسکن عرضۀ کمبود

 بالا برای مضاعفی فشار تواند می عرضه کمبود بازگردد،این بازار به تدریج به ها قیمت تعدیل و درآمد افزایش با مصرفی تقاضای

 .است است،صادق متوسط قشر توجه مورد بیشتر که کوچم و متوسط متراژ با واحدهای در ویژه به این.کند ایجاد ها قیمت ماندن
 

 شرکت معرفی

شرق شمال  سکن  سرمایه گذاری م سه ملی  شرکت  شنا سهامی  23/12/1384در تاریخ  10380421244به  شرکت  صورت  به 

در اداره ثبت شرکت ها و مالکیت صنعتی مشهد به ثبت رسید. شرکت  5/4/1385مورخ  26715خاص تأسیس شده وطی شماره 

عام تبدیل و در به شاارکت سااهامی  17/3/1390جلسااه مجمع عمومی فوق العاده مورخ  به موجب صااورت 12/4/1390در تاریخ 

 در بازار اول بورس 08/07/1399و در تاریخ  در بازار دوم بورس 25/12/1392در بازار اول فرا بورس و در تاریخ  23/7/1390تاریخ 

اوراق بهادار پذیرفته شده است. در حال حاضر، شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرق جزء واحدهای تجاری فرعی شرکت گروه 

و محل  270پلا  14و12بلوار سجاد، بین سجادمی باشد.نشانی مرکز اصلی شرکت، مشهد،  کن مسهامی عام( سرمایه گذاری مس

 فعالیت اصلی آن در شهرهای مشهد و زاهدان واقع است
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 فعالیت اصلی شرکت 

   اساسناامه به شر  زیر است : 2موضاوع فعالیت شارکت طب  ماده 

 موضوع اصلی  -الف

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

 موضوعات فرعی –ب 

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

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

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

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

صالح ، سایل  ،لوازم  تهیه و تولید م سایل و مواد و لوازمی که برای انجام موارد فوق لازم  ،و سایر و ساختمانی و  شین آلات  ما

 باشد بصورت خرید و یا تهیه از داخل یا خارج کشور یا ایجاد کارخانه به منظور استفاده و یا فروش آنها. 

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

سازمانهای تأمین کننده منابع مالی و یا پیش فروش  سایر  سات مالی و اعتباری و  س سهیلات از بانکها یا مو دریافت و اخذ ت

 مستحدثات .

 فروش اوراق مشارکت پس از اخذ مجوزهای لازم .

عی منقدی یا اقساطی( یا اجاره به شرط واگذاری واحدها ، ساختمانها و تأسیسات احداثی متعل  به شرکت بصورت فروش قط

 تملیم ویا به هر طری  دیگر .

هرنوع سرمایه گذاری و مشارکت با اشخاص حقیقی و حقوقی اعم از سرمایه گذاری بطور مستقیم یا خرید سهام در داخل یا 

 خارج کشور.

 امورشرکت باشد .هرگونه فعالیت اقتصادی و تجاری که بطور مستقیم یا غیر مستقیم مرتبط با 

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

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

مالی مورد گزارش اجرای پروژه های ساخت املا  و مشارکتی معمدتاً در پروژه های آپاسای  دورهفعالیت اصلی شرکت طی 

 بوده است. و لاله خلیل،محیا ، فردوسی( ، 2( ، بهارستان زاهدان، نسیمممنگین

 

 قوانین، مقررات و سایر عوامل برون سازمانی

 مهمترین قوانین و مقررات حاکم بر فعالیت شرکت عبارتند از:          

 اساسنامه شرکت 

 قانون تجارت 

 و قانون مالیات بر ارزش افزوده  های مستقیم قانون مالیات 
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 قانون کار و آئین نامه های مرتبط از جمله آئین نامه های مربوط به حفاظت و بهداشت کار 

 و آئین نامه های مربوط به آن  مین اجتماعیأت قانون 

 قانون و مقررات سازمان بورس و اوراق بهادار 

 قانون نظام مهندسی و مقررات ملی ساختمان 

  قانون مبارزه با پولشوئی 

 ها  ضوابط شهرداری 

 و آئین نامه های داخلی شرکت  اساسنامه و مصوبات مجمع 

  مجلس شورای اسلامی 12/10/1389قانون پیش فروش ساختمان مصوب 

 مصوبات بانم مرکزی در خصوص تسهیلات بانم مسکن 

 ت وزیران در خصوص مسکن مهرأمصوبات مجلس شورای اسلامی و هی 

 شرایط عمومی پیمان و دستورالعمل های ناظر بر آن 

 سایر قوانین موضوعه 

 

 نمودار سازمانی                                                                    
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 اطلاعات مدیران شرکت

 تحصیلات سمت میزان سهام نماینده شخص حقوقی اعضای حقوقی هیأت مدیره ردیف
تاریخ 

 عضویت

 575.569.562 زادهاحمد هادی  آقای* گروه سرمایه گذاری مسکن 1
رئیس هیأت 

 مدیره

کارشناسی ارشد مهندسی 

 سیستم های اقتصادی
1399/10/24 

2 
شرکت مهندسین مشاور سرمایه گذاری 

 مسکن
 1.604 مجید توتونچیآقای 

 مدیر عامل و نائب

رئیس هیأت 

 مدیره

 1399/10/24 عمران کارشناسی

31/03/1402 دکترای مدیریت موظفغیر عضو  7.332 سید جمال الدین حسینی شرکت پارس مسکن سامان 3  

 1399/10/24 کارشناسی ارشد حسابداری موظفغیر عضو  1.323 سیدعلیرضا سیف زاده عمرانیآقای  شرکت سرمایه گذاری مسکن البرز 4

 1399/10/24 کارشناسی حقوق عضو غیر موظف 6.000 آقای مهدی جهانی پویا نوین پارسشرکت  5

  می باشد. directorate@smaskan.comنشانی  *نحوه ارتباط بین سهامداران  و عضو مستقل هیئت مدیره از طریق 

 

 سمت خانوادگینام و نام
 تحصیلات/

 ایمدارک حرفه

سابقه اجرایی در 

 شرکت
 سوابق مهم اجرایی

 مدیرعامل مجید توتونچی
عمران کارشناسی  

 دانشگاه فردوسی مشهد
- 

 مسکن و شهرسازی استان خراسان رضوی رئیس سازمان

 ن و شهرسازی شهرداری مشهدمعاون عمرا

 ت مدیره شرکت سرمایه گذاری و ساختمانی بانم تجارت کشورعضو هیأ

 مدیرعامل شرکت زیست خاور

 نائب رئیس هیات مدیره شرکت آب و فاضلاب مشهد

 مشهد مقدس 4شهردار منطقه 

 رکت عمران سپهر وکیل آبادمدیرعامل ش

 ت مدیره سازمان نظام مهندسی خراسان رضویعضو هیأ

 مجید

 هنریقاسمی

 معاون

 فنی و اجرایی

 کارشناسی ارشد

 دانشگاه امیرکبیر/

 عمرانلیسانس

 مشهددانشگاه فردوسی

معاون برنامه ریزی 

 و فناوری

 مدیره شرکت عمران و مسکن شرق ایرانعضو هیات

 شرق ایرانمعاون فنی و اجرایی شرکت عمران و مسکن 

 ریزی  شرکت عمران و مسکن شرق ایرانمعاون برنامه

 مدیر فنی شرکت عمران و مسکن شرق ایران

 کارشناس دفتر فنی شرکت جهاد خانه سازی خراسان

 مصطفی دانایی پارسا

 معاون

مالی و منابع 

  انسانی

 حسابداری کارشناسی

 مشهددانشگاه فردوسی

 کارشناس مالی/

 مدیرمالی

حسابداری تولیدی شمع پدیده، رییس حسابداری شرکت رییس 

پیمانکاری عمران سامان حریم شرق، معاون مالی و اداری شرکت 

پیمانکاری سما نیروی شرق،مدیر مالی شرکت سرمایه گذاری مسکن 

 شمال شرق

 هادی سالاری
معاون 

 اقتصادی

 کارشناس ارشد معماری 

 دانشگاه گیلان

کارشناس 

مالی/مدیر 

فروش/مدیرامور 

 فنی و اجرایی

نوآوری، رئیس هیات مدیره شرکت مدیرعامل شرکت ساختمانی سرآمد 

آینده پژوهان فرساد، عضو هیات مدیره مشاور شهرسازی بوم پارت،مدیر 

شرکت ، مدیر فروش شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال شرقامور فنی 

 سرمایه گذاری مسکن شمال شرق
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 ن اصلی شرکتاسهامدار

  میلیااون سااهم بااه شاار   1100براساااس  31/06/1402 سااال مااالی منتهاای بااهلیساات سااهامداران شاارکت در پایااان

 جدول ذیل می باشد:

 

 نام سهامدار ردیف
31/06/1402 31/06/1401 

 درصد تعداد سهام درصد تعداد سهام

 52.78 580.527.958 52.32 575.569.562 شرکت گروه سرمایه گذاری مسکنمسهامی عام( 1

 3.33 36.618.253 2.63 6.066.869 شرکت گروه انرژی مهستانمسهامی عام( 2

 1 11.088.167 1 11.072.903 آقای ذکریا محمودی 3

 1.95 21.395.287 0 1 جهانگیر جهان منش 4

 1.02 11.256.506 0 1 سرکار خانم جهان منش 5

 1 11.030.431 0 1 آقای سهیل پارسا 6

 1.03 11.296.466 0 1 سالاریسر کار خانم  7

 1 10.993.408 0 0 شرکت بیمه ملتمسهامی عام( 8

 1.06 11.635.000 0 0 رضا ابراهیمی 9

 35.83 394.158.524 44.05 507.290.662 سایر سهامداران 10

 100 1.100،000،000 100 1،100،000،000 جمع
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 پروژه ها، طرح ها و برنامه های توسعه

 

 نام پروژه ردیف
زیربناي کل ناخالص 

 )مترمربع(

 مخارج )میلیون ریال( وضعیت تولید)مترمربع(

طی عملکرد واقعی 

سال 

 31/6/1401مالی

 )حسابرسی شده(

پیش بینی سال مالی 

 31/6/1402منتهی به 

عملکرد واقعی طی 

منتهی ماهه  سهدوره 

 به تاریخ

31/06/1402 

طی عملکرد واقعی 

 سال مالی

31/6/1401 

 )حسابرسی شده(

پیش بینی سال مالی منتهی 

 31/6/1402به 

عملکرد واقعی طی 

دوره منتهی به 

 31/06/1402تاریخ

 223.680 90.715 472.211 994 994 3.938 41,412 بهارستان  1

 7.031 7.031 103.760 0 0 29 28,910 آپاساي)نگین ( 2

 103.081 34.991 90.322 761 761 1.236 7.316 محیا 3

 46.872 0 357.795 0 0 906 29,219 (2نسیم ) 4

 131.959 515,506 26.924 457 3.794 0 15.883 لالهآ 5

 56.988 194,217 44.979 243 1.503 234 14.278 آلاگل 6

 202 0 39.793 0 0 259 48,495 3نسیم 7

 1.021.966 3,866,779 194.454 6.068 26.497 0 164.884 فردوسی 8

523.8 33.550 6.603 350.397 جمع  1.342.374 4,702,208 779.591.1  
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 پروژه های سرمایه گذاری

 : آپاساي پروژه -1

. است شده واقع 26 ادیب و مادر میدان فاصل حد ادیب، بلوار در مترمربع  4696  وسعت به زمینی در آپاسای تجاری - مسکونی مجتمع

ریالی  پیشرفت با و شده طراحی مربع متر 28910 کل زیربنای با تجاری واحد 34 همچنین و مسکونی واحد 114 قالب در مذکور پروژه

 . تکمیل شده است% 100

 
 

 پروژه های مشارکتی

 :2و  1 بهارستان پروژه -1

 پروژه. اساات شااده واقع خمینی امام و انقلاب بلوار تقاطع زاهدان، در مترمربع 30014 وسااعت به زمینی در بهارسااتان مسااکونی مجتمع

شرکت مسکونی واحد 282 قالب در مذکور شده که پروژه  زاهدان شهرداری مشارکت با و مربع متر 41412 کل زیربنای با سهم  تعریف 

 .باشد می اجرا حال در %98ریالی  پیشرفت و پروژه بهارستان فاز دو با %100ریالی  پیشرفت با بهارستان فاز یم

 : 2و 1 نسیم پروژه -2

سکونی مجتمع سیم م شهد شهرداری 12 منطقه در مترمربع 9557 و 9543 ترتیب ژ بهمترا به هایی زمین در 2و1 ن ست شده واقع م . ا

 پیشرفت با 1 نسیم پروژه که شده تعریف اسلامی انقلاب مسکن بنیاد مشارکت با و طراحی مسکونی واحد 197 قالب در مذکورهای پروژه

 .باشد می اجرا حال در %100ریالی  پیشرفت با 2 نسیم پروژه و %100ریالی 

 پروژه محیا :-3

 واحد 32 قالب در مذکور پروژه. منطقه ثامن مشااهد واقع شااده اساات در مترمربع 1325 وسااعت به زمینی در محیا مسااکونی مجتمع

سکونی شارکت با و شده طراحی مربع متر 7316 کل زیربنای با م سعه  م سازندگی و تو شرفت با وشرکت همیاران  در حال  %92یریال پی

 .اجرا می باشد

 : لالهپروژه -4

 واحد 117 قالب در مذکور پروژه. منطقه ثامن مشااهد واقع شااده اساات در مترمربع 2194 وسااعت به زمینی در لاله مسااکونی مجتمع

 در %8.75ریالی  پیشرفت با و شرکت عمران و مسکن سازان ثامن مشارکت با و شده طراحی مربع متر  15.883 کل زیربنای با مسکونی

 .حال اجرا می باشد

 : فردوسیپروژه -5

در  مذکور پروژه. است.  شده واقع شهرداری مشهد 2 منطقه متر مربع در 48.315مسکونی موسوی قوچانی در زمینی به وسعت  مجتمع

سکونی با زیر بنای کل  840قالب  شده و 165.000واحد م ضوی  با متر مربع طراحی  ستان قدس ر شارکت آ شرفت ریالیو با م  %3.71پی

 در حال اجرا می باشد.
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 اجراپروژه در دست 
 

 :  خلیل پروژه -1

 کاربری با مذکور پروژه. اساات شااده واقع مشااهد شااهر ثامن منطقه در مترمربع 2078 وسااعت به زمینی در 2 خلیل مسااکونی مجتمع

 .باشد می ساخت جهت پیگیری و مطالعه دست در مسکونی

 

 

 پروژه در دست مطالعه وبررسی

 :3پروژه نسیم -2

سکونی مجتمع سعت  م شهد شهرداری 12 منطقه درمتر مربع  9.699آناهیتا در زمینی به و ست شده واقع م  کاربری با مذکور پروژه. . ا

 .باشد می ساخت جهت پیگیری و مطالعه دست در مسکونی

 

 

 

 شرکت:نحوه تامین و وضعیت بازار مواد اولیه -1-1

 فروشندگان عمده مواد اولیه به شرکت عبارتند از:

 آلات نفروش میلگرد و آه  الف: شرکت مشهد فولاد توس 

 فروش بتن   ب: شرکت تکین بتن

 آهن آلات و فروش میلگرد شرکت صنایع و معادن عمران رضوی  پ:

 آلات نفروش آه   ذوب آهن اصفهان ت:

 و مصالح و بتن فروش مواد  ث: مسکن و عمران قدس رضوی
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 جایگاه شرکت در صنعت: -2-1
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  جزئیات فروش در داخل: -3-1

 پروژه

تعداد 

واحدهای 

کل 

 پروژه

خالص زیر 

بنای کل 

 پروژه

برآورد قیمت 

تمام شده کل 

 پروژه

 31/06/1402سال مالی منتهی به 

سال مالی 

منتهی به 

31/06/1402 

درصد 

 پیشرفت 

تعداد واحد 

 واگذار شده
 متراژ  

کل بهاء 

 واگذاری

فروش مطابق 

 29استاندارد 

قیمت تمام 

شده مطابق 

 29استاندارد 

درصد 

 پیشرفت 

 %100 84.050 263،757 263،757 990 10 %100 854،909 11.905 110 مسکونی-آپاسای 

 %98 201.950 79.535 53،544 331 4 %98 1،278،220 13.023 161 فاز دو-بهارستان

6112.15 101،436 88،075 456 5 %100 1.364.044 15.545 176 2نسیم   100% 

 %92 135.017 201.626 216،953 506 8 %92 354،042 2.299 36 محیا

 %100 63.282 880،000 880،000 1.945 2 %100 157،083 5.392 55 تجاری-کوهسنگی

 %100 4.838 12،694 12،694 50 4 %100 2،456 228 19 پارکینگ-کوهسنگی

 %100 338 25،290 25،290 176 2 %100 845 440 5 1یاس فاز

   601.631 1،564.338 1،540،313 4.454 35   4،012،774 جمع 

 

 :وضعیت پرداخت ها به دولت -4-1
  

 ردیف
 شرح 

 )مبالغ به میلیون ریال(

سال مالی منتهی به 

 1402شهریور 31

سال مالی منتهی به 

 1401شهریور 31

مالی منتهی به  سال

 1400شهریور 31
 دلایل تغییرات درصد تغییرات

 - 1.15 39.951 1.352 2.919 مالیات عملکرد 1

 - - - - - مالیات بر ارزش افزوده 2

 0.72 7.519 2.933 5.060 بیمه سهم کارفرما 3
درصد  27افزایش 

 حقوق کارگری

 

 

 اطلاعات بازارگردان شرکت: 5-1

بانم  هیسرما نیعام(مسهامدار عمده( با شرکت تام یمسکنمسهام یگذار هیشرکت توسط شرکت گروه سرما نیا یبازارگردان

 باشد. یشرکت مادر م تیدر گزارش فعال یشود و اطلاعات بازارگردان یمسکن انجام م
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: دومفصل   

اهداف مدیریت و راهبردهای مدیریت 

 برای دستیابی به آن اهداف
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 گزارش عملکرد اجتماعی شرکت

 طراحی و پیاده سازی استانداردها
همگااام بااا آخاارین دسااتاوردهای صاانعتی و  شاامال شاارقشاارکت ساارمایه گااذاری مسااکن  ISO 9001-2008اخااذ گواهینامااه

تکنولااوژی و بهااره گیااری از امکانااات ناارم افاازاری و سااخت افاازاری نساابت بااه طراحاای ، ساااخت ، فااروش و خاادمات پااس از فااروش در 

هاای ذیال در جهات پیگیاری و کنتارل  بخش مسکن فعالیات نماوده و از ایان رو شارکت مصامم و متعهاد باه تحقا  اهاداف و سیاسات

هااای شااغلی ، پیاماادهای نااامطلوب زیساات محیطاای و نیااز نگهااداری و بهبااود مسااتمر سیسااتم ماادیریت یکپارچااه  اریحااوادث ، بیماا

HSE باشد . می 

 

 

 ، ؛ارزیابی ، مدیریت مؤثر ، و کاهش ریسم ها و جنبه های زیست محیطی اقدام مستمر در زمینه شناسائی خطرات 

 یاده سازی سیستم مدیریت یکپارچه پایش و ارزیابی و بهبود مستمر عملکرد فرآیندها و پHSE؛ 

 ، سالامت و ارتقاءتوانمنادی نیااروی انساانی بعناوان اصالی تارین ساارمایه شارکت از طریا  کنتارل و پیشااگیری از حفاظ کرامات

 ؛وقوع رویدادها

 ، ؛عان ایمنی و محیط زیست و ایجاد فضای ارتباطی باز و سازنده بین مدیریت ، کارکنان و ذینفارتقاء فرهنگ بهداشت 

 ؛فراهم نمودن آموزش های لازم جهت ارتقاء سطح ایمنی و بهداشت 

  افزایش سطح آگاهی و دانشHSE؛ 

  ملزم نمودن پیمانکاران در راستای تحق  اهداف مدیریتHSE؛ 

  حفاظاات از منااابع و تجهیاازات و کاااهش مصاارف و اسااتفاده بهینااه از منااابع و اناارژی از طریاا  افاازایش بهااره وری شاارکت بااا

 مصارف و آلودگی محیط زیست .هدف 
 

 

 

 

 اطلاعات آماری منابع انسانی
       1402 شهریور 31مالی منتهی به  دورهالف : ترکیب نیروی انسانی در پایان 

 نفربه ارقام                                                                                                                              

اد
رد

را
ع ق

نو
 

 دفتر شرکت  عنوان شغل
پروژه های 

 شرکت
 جمع کل

ین
 مع

ت
مد

ت 
 وق

مام
ت

 

 16 9 7 مهندس عمران و تاسیسات

 - - - تاسیسات و برقتکنسین فنی و 

 6 4 2 کارشناس دفتر فنی و کنترل پروژه و کارشناس متره ، برآورد و کنترل کیفیت

 31 - 13 مالی و دفاتر فروش
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 2 - 2 امور اداری

 6 3 3 کارمند بارزگانی و  انبار داران

 13 0 13 ، پیگیر امور اداری ( ITیبانی اداری ) اپراتور تلفن ، کارگر خدماتی ، کارمند پشت

 5 5 - اپراتور ماشین آلات سنگین ، تاور ، پمپ بتن و بچینگ

 61 21 40 جمع کل

 

 با این شرکت همکاری دارند. مشاورهدر قالب قرارداد و مالیاتی حقوقی  ان فنی ومشاور
 

 

 ب : ترکیب نیروی انسانی از لحاظ تحصیلات ، میانگین سنی و جنسیت 
 نفربه ارقام                                            
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 براساس تحصیلاتنمودار نیروی انسانی 
 

 
 

وضعیت تحصیلی

دیپلم و پایین تر فوق دیپلم  لیسانس  فوق لیسانس و بالاتر

 

سال تعداد در پایان 

 مورد گزارش مالی
 تحصیلات

طی میاانگین 

 سال
 جمع زن مرد

فوق لیسانس و 

 بالاتر
 دیپلامفوق لیسااانس

 از تر پائینو  دیپلم

 دیپلم

 61 13 5 23 20 61 7 54 تعداد
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 مالی و کارکنانخلاصه گزارش عملکرد 

 31/06/1401 31/06/1402 واحد 

 %5 %1 درصد نسبت گردش کارکنان   

 5 12 نفر سال مالیتعداد کارکنان استخدام شده طی 

 %2 %1 درصد نسبت گردش مدیران

 %11 %21 درصد ت تعداد کارکنان خانم به کل کارکنانبنس

    ایمنیسلامتی و 

 - - - تعداد تلفات کارکنان

 - - - روز کارمند 3تصادفات منجر به غیبت بیش از 

    سرمایه گذاري اجتماعی 

 - - میلیون ریال کمک های عام المنفعه )با اشاره به مصوبه مجمع عمومی مربوطه(

    محیط زیست

 - - کیلوگرم CO2انتشار گاز 

 10530 10287 لیتر مصرف سوخت )بنزین(
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 خلاصه گزارش عملکرد اجتماعی و زیست محیطی

 31/06/1401 31/06/1402 واحد 

    اجتماعی

 1 1 دفتر تعداد شعب و دفاتر

 55 61 نفر تعداد کل کارکنان

 100 100 درصد درصد کارکنان تمام وقت
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 81 35 نفر تعداد مشتریان

    اقتصادي

 259.827 828.440 ریالمیلیون  سود)زیان( عملیاتی

 236.730 819.922 میلیون ریال سود)زیان( قبل از مالیات

 40.286 0 میلیون ریال مصوب سود نقدی

 82.160 144.856 میلیون ریال هزینه های عمومی اداری
 

 وضعیت معاملات سهام در بورس

 31/06/1401 31/06/1402 شــــــــرح

 278 278 کیفیت افشا و اطلاع رسانی

 روز 220 312 تعداد روزهای گشایش نماد

 روز 220 297 تعداد روزهای معاملاتی

 2.78 2.55 نسبت حجم معاملات به میانگین موزون سرمایه

 

 عضو مستقل هیئت مدیره:

 هیئت مستقل عضو عنوان به نامزدی جهت فردی هیچ توسط درخواستی شرکتی، حاکمیت دستورالعمل 39 ماده مفاد رعایت راستای در

 .است نشده ارائه مذکور ماده در مقرر زمان در مدیره

سازمان بورس و اوراق بهادار، از جمله اقدامات صورت گرفته          22/9/1401ابلاغیه مورخ  شرکتی حاکمیت دستورالعملدر خصوص  

( با تاکید بر ویژگی LCB، طراحی پروژه مسکونی بلوار فردوسی مشهد اشاره کرد که بر مبنای مجموعه مسکونی کم کربن م  می توان به

 های معماری ایران اسلامی طراحی شده است و توجه به سلامت کاربران و ارتقای کیفیت زندگی آنها از جمله اهداف طر  می باشد.
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 فصل سوم: 

ریسک ها و روابطمهمترین منابع ،   
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 :منابع 1-3
 

 عملکرد واقعی دوره عنوان

 1.508.935 غیره واوراق  انتشار بانکی، تسهیلات

 464،368 فروش از حاصل منابع

 688.216 مطالبات دریافت از حاصل منابع

 2.661.519 :منابع جمع کل

 

 :مصارف 2-3
 

 عملکرد واقعی دوره عنوان

 827.054 (سود سهام – تسهیلات فرع و اصل بازپرداختمصارف مالی )

 1.537.433 (اجرامالی )غیرمصارف 

 144.856 اداری و عمومی حقوق، هایهزینه

 2.919 یمالیات پرداخت

 2.512.262 :مصارف جمع کل
 

 منابع مالی در اختیار شرکت

ریال ، دریافتنی های تجاری و غیر تجاری  میلیون 196.314شااارکت وجوه نقدی معادل   31/06/1402به   منتهی مالی دورهپایان در 

مجموع و  میلیون ریال 259.528معادل ها پرداخت پیش ریال، میلیون 3.751.766معادل املا میلیون ریال، موجودی  1.157.302

  ریال داشته است . میلیون 1.831.139 ریال و مجموع بدهی جاری میلیون 5.364.910 دارایی جاری معادل

 
 

 ریسک ها و موارد عدم اطمینان و تجزیه و تحلیل آن: 3-3

 شرکت گزارش تجزیه و تحلیل ریسک

همه  مین سطح بالایی از اعتماد ذینفعان ، به شیوه مناسبی در طولام ( به منظور تأم سهامی ع شمال شرقشرکت سرمایه گذاری مسکن 

ی ریسم ها پرداخته و آنها را مدیریت می نماید . با توجه به آنکه صنعت ساختمان با سایر حوزه های فرآیند های سازمان به شناسای
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ر روی شرایط بازار در این اقتصاد ارتباط و همبستگی بالایی دارد ، لذا نوسان و تغییرات در سایر حوزه های خرد و کلان اقتصاد جامعه، ب

فروش و سودآوری شرکت اثر گذار خواهد بود . از این رو برنامه ریزی لازم برای شناسایی ثیرگذار بوده و همچنین در میزان صنعت تأ

پذیری اخذ تصمیمات مناسب خواهد شد. سطح دیگری از  های شرکت با رویکرد جامع در فرآیندهای کسب و کار، موجب امکان ریسم

ای ذاتی مرتبط با سبد پروژه های شرکت می باشد که بایستی ه های پروژه محور مورد توجه قرار می گیرد ، ریسم ریسم که در سازمان

ها و تهدیدهای موجود در محیط خارجی سازمان و نیز با درنظر گرفتن نقاط قوت در زمینه  با بهره گیری از مطالعات جامع بازار ، فرصت

 های قابل بهبود داخلی سازمان ، شناسائی و بررسی گردند .

 

 ریسک سیستماتیک 

  سازی سیاست انقباضی و رکود در بخش مسکن .پیاده 

 . حضور بخش خصوصی با بهای تمام شده پایین تر در اجرای پروژه ها 

 اصلی تولید بخش مسکن . افزایش قیمت زمین به عنوان نهاده 

 ها به عنوان مهمترین رقیب صنعت مسکن در جذب سرمایه ها . افزایش نرخ سود سپرده بانکی توسط بانم 

 ی جدید در بازار و ضرورت توانمند سازی سازمان با توجه به نیاز مشتریان و توانمندی رقبا .حضور رقبا 

 . عدم همسویی قوانین و سیاستهای جاری در بخش ها با سیاست تولید انبوه 

 داخلی . مقررات تغییر یا و المللی بین عوامل به مربوط ریسم 
 

 

 
 

 غیر سیستماتیک ریسک 

 ریسک نقدینگی 

 .جهت مدیریت ریسم نقدینگی اقدام به متوازن سازی سبد دارایی های خود در حوزه مسکن نموده استشرکت در 

 اهام از نقادینگی پاروژه جریاان مادیریت و مینتاأ اسات ، ساال 3 حادود سااختمان سااخت عملیااتی سایکل اینکاه باه توجاه باا

 عادم مادیریت سااختمان صانعت در موجاود هاای ریسام مهمتارین از یکای بطوریکاه مای باشاد ، موضاوعات در ایان زمیناه

 نماوده اقادام هاا یسابد دارایا ساازی متاوازن باه نقادینگی، ریسام مادیریت جهات در شارکت دلیال هماین باه  .است نقدینگی

 می باشد . موضوع این مصادی  زیر اقدامات انجام .است

 فروش . پیش طری  از مالی مینتأ 

 های زود بازده .و تمایل به ساخت پروژه  ها پروژه سازی کوچم 

 . مشارکت در ساخت 
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  : ریسک رقابت

افزایش تعداد شرکت هاای رقیاب در حاوزه سااختمان و حضاور هلادینگ هاای سااختمانی بانام هاا باا مناابع ماالی در دساترس 

ی شاده اسات.راهکار در نظار گرفتاه شاده یعرضاه باه عناوان ریسام رقاابتی شناسااو حاشیه سود پایین صانعت باه تباع افازایش 

 .تمرکز بر پروژه های خاص و شاخد می باشد ،در خصوص این ریسم

 :بهره نرخ ریسک

 هاای شارکت، پاروژه بارای)ماالی مینتاأ روشاهای از یکای(تساهیلات ارائاه بار مبنای هاا بانام و شارکت باین تعامال به توجه با

 کاردن متناوع توجاه باه باا اخیار هاای ساال در البتاه .باشاد گاذار ثیرتاأ شارکت عملکارد روی بار تواناد می بهره نرخ در نوسان

 نماوده حاوزه ایان در ریسام باه مادیریت اقادام شارکت ماالی، مینتاأ سابد در تساهیلات ضاریب کااهش و مالی مینتأ روشهای

 .است

 .بازپرداخت تسهیلات از طری  انتقال به خریداران به جهت کاهش هزینه های مالی 
 

       وضعیت سرمایه در گردش:
 ارقام میلیون ریال                                                                                                                                                  

 31/6/1400 31/6/1401 31/06/1402 عنوان

 3.222.406 3.416.681 5.364.910 دارایی های جاری

 1.237.396 1.961.030 1.831.139 های جاریبدهی 

 1.985.010 1.455.651 3.533.771 سرمایه در گردش

 

 

 :ریسک تأخیر پروژه

، در مای باشاد  یام شارکت تخصصای در زمیناه اجارای پاروژه هاا شامال شارقبا توجه به اینکه شرکت سارمایه گاذاری مساکن 

عوامال مختلاف ایجااد تاأخیرات درپاروژه هاا  اسات لاذانتیجه همواره یکی از تهدیدات عماده شارکت، تاأخیر در انجاام پاروژه هاا 

از ماای گیاارد.  قاارار لازم  درگزارشاات سااه ماهااه ریسام شناسااایی شااده و ماورد تحلیاال و بررساای و اقادام پیشااگیرانه یااا واکانش

ژه و برناماه ریازی دقیا  اجارای پاروژه بار مبناای فرآینادهای مادیریت پاروژه از طرف دیگار ارتقااء مساتمر داناش مادیریت پارو

 الویت های اصلی شرکت است .
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 :محصولات کیفیت ریسک 

 احاداث در باودن پیشارو بار مبنای خاود اناداز چشام راساتای در مساهامی عاام( شامال شارق مساکن گاذاری سارمایه شارکت

 باه دساتیابی را لازماه محصاولات کیفیات بهباود و حفاظ رشاد حاداکثری ، باه دساتیابی باا اداری و تجااری واحادهای مساکونی،

 اسات داشاته زمیناه ایان سایس درتأ بادو از کاه عملکاردی اداماه در و راساتا ایان در و میداناد خاود شاده تادوین اناداز چشام

 عوامال از یکای کاه چارا .نمایاد عرضاه مشاتریان خاود باه مرجاع اساتانداردهای از فراتار محصاولی کاه اسات نموده سعی همواره

   محصاولات کیفیات از طریا  افازایش در شناساایی برناد شارکت مشاتریان، حفاظ و باازار داشاتن دسات در جهات گاذار ثیرتاأ

 .دارد ارتباط درآمد رشد و فروش با مستقیماً که باشد می
 

 شرکتی حاکمیت اصول رعایت خصوص در شده انجام اقدامات

 شرکت مدیره هیئت عهده بر اقدامات اجرای بهادار، اوراق و بورس سازمان مدیره هیئت مصوب شرکتی حاکمیت دستورالعمل براساس

 :باشد می ذیل شر  به خصوص این در گرفته صورت اقدامات اهم. باشد می

 باید انتصابات کمیته و ریسم کمیته حسابرسی، کمیته جمله از ها کمیته از برخی استقرار شده، یاد دستورالعمل 15 ماده مفاد براساس

 :باشد می ذیل شر  به خصوص این در گرفته صورت اقدامات. گردد اجرایی و لیتشک مدیره هیئت نظر زیر

 :حسابرسی کمیته 1-

 مدیره هیئت جلسات در تصمیمات و برگزار ماهانه صورت به آن جلسات که داشته وجود گروه دو نیز این از پیش حسابرسی کمیته

 .گردید مطر 

 :ریسم کمیته تشکیل 2-

 برگزار ماهانه صورت به آن جلسات و تشکیل سالاری، قاسمی هنری و داناییهادیزاده، آقایان از متشکل اصلی شرکت ریسم کمیته

 گردیده است.

 :انتصابات کمیته تشکیل 3-

 اعضای عنوان به زاده هادیزاده، جهانی و سیف یاتوتونچی به عنوان رئیس کمیته انتصابات ، آق آقای مدیره، هیئت مصوب براساس

 دند.گردی منصوب کمیته دبیر عنوان به داناییآقای  و اصلی

 :موارد سایر 4-

 دبیرخانه منشور تصویب و تنظیم جلسات، زمان تعیین مستقل، دبیرخانه تشکیل مدیره، هیئت دبیر انتخاب جمله از مواردی

 .گردید اجرایی...  و مدیره هیئت

 .باشد می اجرا و استفاده حال در شرکت در زیر های دستورالعمل و ها نامه آیین شرکت حاکمیتی های رویه اعمال منظور به

 تنخواه نامه آیین، پیشگیری و ایمنی دستورالعمل، دریافتنی اسناد دستورالعمل، گذاری قیمت نامه آیین، ثابت دارایی دستورالعمل

 رایانه از استفاده دستورالعمل، کارکنان انضباطی نامه آیین،معاملات نامه آیین، کارکنان های ماموریت دستورالعمل ،گردان
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 :افشا حقوق و مزایا

و دستمزد و حقوق به مربوط اطلاعات دستمزد، و حقوق افشای خصوص در شرکتی حاکمیت دستورالعمل 42 ماده پیرو  

 :گردد می اعلام ذیل شر  به اداری و عمومی ای هزینه اقلام سایر

 ونام خانوادگینام 
موظف 

 غیرموظف/
 حق حضور مبلغ پاداش)میلیون ریال(

به نمایندگی مجید  -شرکت مهندسین مشاورسرمایه گذاری مسکن)سهامی خاص(
 توتونچی

 0 1.392 موظف

 432 216 غیر موظف به نمایندگی احمد هادی زاده -شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن )سهامی عام( 

به نمایندگی سیدعلیرضا سیف  -مسکن البرز )سهامی خاص(شرکت سرمایه گذاری 
 زاده

 688 216 غیر موظف

 432 216 غیر موظف به نمایندگی مهدی جهانی -شرکت پویانوین پارس)سهامی خاص( 

 144 0 غیر موظف به نمایندگی سید جمال الدین حسینی -شرکت پارس مسکن سامان)سهامی خاص(

 0 86 غیر موظف به نمایندگی حسن خطیب زاده -خاص(شرکت پارس مسکن سامان)سهامی 

 
 اطلاعات مربوط به معاملات با اشخاص وابسته: 4-3

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

قرارداد خرید بتن

)یادداشت5-1-3(

هزینه تعهد پذیره 

نویسی اورا ق مرابحه 

)یادداشت25-4(

هزینه بازارگردانی 

اوراق مرابحه

)یادداشت25-4(

فروش واحد

)یادداشت5-4(
نحوه تعیین قیمت

مشمول ماده 129 قانون 

تجارت
شرح

- - - 308,567 نرخ کارشناسی √ شرکت اصلی و نهایی

- 60,000 220,000 - قرارداد فی مابین - شرکت همگروه

880,000 - - - تفاهم نامه فی مابین - سایر اشخاص وابسته

(مبالغ به میلیون ریال )

مدیران اصلی واحد تجاری
تحت کنترل مشترک شرکت تامین سرمایه بانک مسکن

سایرامیر و حسین حفار مهریزی

شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن

نام شخص وابسته

سهامدار اصلی و عضو هیأت 

مدیره

نوع وابستگی
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 دعاوی حقوقی له یا علیه شرکت و اثرات ناشی از آن: 5-3

 پرونده های له:

 
 

 

 

ف
دی

ر

وکیل شرکتخلاصه جریان دادرسی تاکنونمرجع رسیدگی کنندهبهای خواستهارزش دعوا به ریالموضوع/خواسته دعویخوانده/متشاکیخواهان/شاکی

1
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق و شرکت توسعه و عمران امید

محمدصادق کوچم 

زاده زرگر و هما قربانپور

تایید فسخ و استرداد مبیع و ثمن پرداختی

واریزی مشتری

مبلغ : 2.271.050.000 ریال
مقوم به 21.000.000 ریالاسترداد ملم به شرکت

شعبه 8 اجرای احکام مدنی کلاسه 

951425 :

شعبه 34 دادگاه عمومی

کلاسه 930918

 حکم غیابی بر فسخ و استرداد مبیع صادر شده بود که نسبت به رای صادره واخواهی صورت گرفته و 

پس از برگزاری جلسه رسیدگی رای بر بطلان دعوی شرکت صادر شده که نسبت ّ به آن تجدیدنظر و 

در انتظار اتخاذ تصمیم دادگاه تجدیدنظر است..

صادق رفیعی

2
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق و شرکت توسعه و عمران امید

عباس رجب زاده 

شاطری

تایید فسخ قرارداد و استرداد مبیع

مبلغ : 834.680.000 ریال

واریزی مشتری

مبلغ : 3.084.320.000 ریال

مقوم به 21.000.000 ریالاسترداد ملم به شرکت
شعبه 34 محاکم مشهد کلاسه : 

930919

خریدار مجتمع امید بوده و حکم غیابی بر فسخ و استرداد مبیع صادر شده بود که نسبت به رای 

صادره واخواهی صورت گرفته حکم بر بطلان دعوی شرکت صادر شد و نسبت به آن تجدیدنظرخواهی 

شده و در انتظار اتخاذ تصمیم دادگاه تجدیدنظر است.

صادق رفیعی - حقوقی شرکت

3
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق و شرکت توسعه و عمران امید
سید مهدی سیدی

مطالبه وجه و خسارت تاخیر تادیه و خسارت 

دادرسی به مبلغ 3.650.627.948 ریال
مبلغ 3.650.627.948 ریال

مبلغ 3.650.627.948 

ریال

شعبه 43 دادگاه حقوقی

کلاسه: 980388

شعبه 6 اجرای احکام

کلاسه : 0100209

در مرحله اجرای حکم ، واحد واگذر شده به ایشان در مجتمع امید توقیف  و کارشناسی ملم انجام 

شده است. نسبت به رای صادره واخواهی و اعسار از هزینه دادرسی صورت گرفته. دعوی اعسار رد 

وپرونده به کارشناسی ارجاع و مطالبات شرکت  به میزان 1.240.000.000 ریال تایید شده است و 

منتظر اعلام نظر قاضی است.

علی غفوری- حقوقی شرکت

4
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق

اکرم خانم صاحب زاده 

ممحمد رضا زارع 

برزشی(

مطالبه وجه یم فقره چم به مبلغ :

400.000.000 ریال و خسارت تاخیر از تاریخ  

1395.02.03 الی یوم آلادا و کلیه خسارات دادرسی

 مبلغ :

400.000.000 ریال

 مبلغ :

400.000.000 ریال

شعبه 15 اجرای احکام مدنی 

کلاسه : 9901100

در راستای اجرای حکم در شعبه 8 اجرای احکام مشهد با توافقات صورت گرفته کلیه مطالبات شرکت 

به مبلغ3250000000 پرداخت گردید و پرونده مختومه شده است.
ابراهیم عزتی نژاد

5
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق

شرکت ایمن اندشان 

نوین آروین مآقایان 

مقدم و مرندی(

مطالبه وجه

مبلغ : 827.600.000 ریال و خسارت تاخیر تادیه
مبلغ : 827.600.000 ریالمبلغ : 827.600.000 ریال

شعبه 14 اجرای احکام مشهد 

کلاسه : 950039

در راستای اجرای حکم سه دانگ از یم باب مغازه تجاری شناسایی و توقیف گردید و در مهلت انجام 

مزایده است.
زهرا زعفرانیه

6
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق

شرکت اقوم چوب        

مآقای گیاه پور(

مطالبه وجه مبلغ

253.880.000 ریالو خسارت تاخیر از تاریخ 

1394.01.17

مبلغ : 253.880.000 ریالمبلغ : 253.880.000 ریال
شعبه 57 اجرای احکام مشهد 

کلاسه : 941122

رای غیابی بر محکومیت صادر گردید،  در مرحله اجرای شعبه 8 اجرای احکام است ، شرکت منحل 

شده و موضوع از طری  مدیر تصفیه در حال پیگیری و بدلیل عدم دسترسی و شناسایی اموال متوقف 

است.

زهرا زعفرانیه- حقوقی شرکت

7
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق
مهدی گیاه پور

مطالبه وجه سفته به مبلغ 250.000.000 ریال 

بانضمام خسارت تاخیر تادیه از تاریخ مطالبه 

1400.11.23 الی یوم آلادا

مبلغ : 250.000.000 ریالمبلغ : 250.000.000 ریال
شعبه 13 اجرای احکام مشهد 

کلاسه : 0100108

رای بر محکومیت بر پرداخت مبلغ مذکور صادر گردید ، در مرحله اجرای حکم شعبه 8 اموالی از 

محکوم علیه شناسایی نشد است.
مجید گشایشی

8
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق

شرکت پرسون پارس 

پویا

مطالبه وجه  مبلغ : 1.516.789.500 ریال و خسار 

تاخیر تادیه از  سر رسید چم مورخ  1397.09.23 

الی یوم الادا بانضمام کلیه خسارات دادرسی

مبلغ : 1.516.789.500 

ریال

مبلغ : 1.516.789.500 

ریال

شعبه 28 اجرای احکام مشهد 

کلاسه : 970642  شعبه 6 اجرای 

احکام

در راستای اجرای حکم  بدلیل صدور

علی غفوری- حقوقی شرکتحکم ورشکستگی محکوم علیه، موضوع از طری   اداره تصفیه مشهد در حال پیگیری است.

9
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق
فروشگاه زنجیره ای مایا

مطالبه وجه  مبلغ : 7.677.781.623ریال خسارت 

تاخیر از تاریخ 1398.06.28 ارسال اظهارنامه الی 

یوم الادا و خسارات دادرسی

مبلغ: 7.677.781.623 ریال
مبلغ: 7.677.781.623 

ریال

شعبه 23 اجرای احکام مشهد 

کلاسه : 9901203

شعبه 8 دادگاه تجدیدنظر

کلاسه : 000526

 در طول این مدت بخشی از مطالبات شرکت توسط خوانده پرداخت شده است و پرونده به 

کارشناسی ارجاع و نظریه کارشناسی مطالبات شرکت را تایید نموده است در این مدت با پیگیری 

های بعمل آمده بخشی از مطالبات شرکت پرداخت گردید و برای الباقی منتظر اعلام نظر قاضی است.

ابراهیم عزتی نژاد

سازمان تامین اجتماعیشرکت سرمایه گذاری مسکن شمالشرق10

اعتراض به رای شماره 6380991215802 مورخ 

1400/10/20 هیات تجدیدنظر تشخید مطالبات 

تامین اجتماعی بابت ح  بیمه 1395/07/01 الی 

1396/06/31 به میزان 7.174.800.583 ریال

بخشی از مطالبات به میزان 

1.040.000.000 ریال

شعبه 61 دیوان عدالت اداری

کلاسه : 0100298

رای بدوی به شماره 140131390001991989 مورخه 1401/08/25 مبنی بر پرداخت 

2.250.262.532 ریال که در تاریخ 1401/09/16 از سوی سازمان نسبت به آن اعتراض شده بود که 

در تاریخ 1401/12/15 با صدور رای تجدیدنظر خواهی رد و نظریه کارشناس تایید و استوار گردید و 

پرونده مختومه گردید

آقای بهرامی زاده و وطن دوست

شرکت سرمایه گذاری مسکن شمالشرق11
شرکت هامون دژ 

م زاهدان(

رسیدگی و صدور حکم بر پرداخت 

 خسارات، الزام به انجام تعهدات
غیر مالیبا جلب نظر کارشناس

شعبه 5 دادگاه عمومی حقوقی 

زاهدان

کلاسه 0100514

پس اعلام نظر کارشناس اولیه و اعتراض طرفین موضوع به هیات کارشناسی ارجاع شد و منتظر اعلام 

نظر هیات محترم کارشناسی است.
آقای علی وطن دوست



 
 

39 

  

 1402 ماهشهريور 31 به منتهیبراي سال مالی  مديريت تفسيري گزارش

 

 

 پرونده های علیه:

 
 

 

 

 

 

 

 

ف
دی

ر

بهای خواستهارزش دعوا به ریالموضوع/خواسته دعویخوانده/متشاکیخواهان/شاکی

هزینه دعوا به تفکیک 

کارشناسی/دادرسی/اجرای 

قرار و ...

وکیل شرکتخلاصه جریان دادرسی تاکنونمرجع رسیدگی کننده

1
شرکت توسعه و مدیریت 

سرمایه صبا

شرکت سرمایه گذاری مسکن 

شمالشرق

دادخواست مطالبه 

مبلغ : 31.998.971.401 ریال

بابت سود سهام 94-95 بانضمام خسارت تاخیر تادیه
مبلغ : 31.998.971.401 ریال31.998.971.401

هزینه دادرسی:

743.042.764 ریال

حق الوکاله:

120.000.000 ریال

شعبه 6  اجرای احکام مدنی 

دادگستری شهرستان مشهد

کلاسه :9900055 

محکوم به پرداخت ، پرونده مختومه و نسبت به پرداخت 

نیم عشر حدوداً 2.000.000.000 ریال پرونده مفتوح 

است و فعلاً اقدامی ندارد.

ابراهیم عزتی نژاد

17 نفر از مالکین پروژه امید2
شرکت سرمایه گذاری مسکن و 

شرکت توسعه و عمران امید

رفع ممانعت از حق، قلع و قمع مستحدثات، رفع تصرف 

عدوانی و الزام به ایفای تعهد
هزینه دادرسی : 5.375.000 ریال28.000.000 ریالغیر مالی

شعبه 3 دادگاه عمومی حقوقی 

مشهد

کلاسه : 9900599

دعوی منتهی به قرار رد دعوی نسبت به دو نفر از 

شاکیان گردید. و در مرحله تجدیدنظر هم این رای 

نسبت به همان دو نفر ابرام گردید و نسبت به مابقی 

دعوی در دادگاه بدوی در جریان است و موضوع به 

کارشناسی ارجاع شده است.

جناب عزتی نژاد

شرکت هامون دژ3
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق

مطالبه خسارت تاخیر تادیه، سهم الشرکه و هزینه های 

دادرسی و کارشناسی و حق الوکاله
هزینه دادرسی : 6.750.000 یال210.000.000 ریال

شعبه 5 دادگاه عمومی حقوقی 

شهرستان زاهدان

کلاسه : 0100514

شرکت متقابلاً دعوی مبنی بر مطالبه هزینه ها و انجام 

تعهدات مطرح که موضوع به کارشناسی ارجاع شد که 

نظر کارشناسی 3 نفره هم صادر شد و منتظر تصمیم 

دادگاه می باشیم

جناب بهرامی زاده 

جناب وطندوست

هزینه دادرسی : 2.358.000 ریال20.660.000 ریالالزام به تنظیم سندشرکت سرمایه گذاری مسکنسیدجلال رضوی عمرانی4

شعبه 7 دادگاه عمومی حقوقی 

مشهد

کلاسه : 0101569

ظاهراً خواهان  معامله ای با آقای احمد مهری 

)خریدارواحد 118 تجاری کوهسنگی از شرکت( داشته 

اند که در شرکت سابقه ای ندارد  و سند ملک به نام 

ایشان تظیم شده است. پرونده به کارشناسی ارجاع  و 

منتظر اتخاذ تصمیم دادگاه است.

واحد حقوقی شرکت

شرکت فلات5
شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق وهمیاران سازندگی و توسعه

ابطال فهرست معاملات فصلی اشتباه ارسالی به دارائی و 

الزام به تصحیح اطلاعات معاملات فصلی
هزینه دادرسی : 3.060.000 ریالغیر مالی

شعبه 23 دادگاه حقوقی مشهد 

کلاسه:0200382

 دادخواست بدوی خواهان به تاریخ  1402/02/18 تقدیم 

دادگاه و جلسه رسیدگی برای تاریخ 1402/05/04 

ساعت 9:00 تعیین گردیده بود که دادگاه تجدید و در 

تاریخ 1402.06.22 برگزار گردید و منتطر صدور رای 

دادگاه می باشیم

محمد کاویانی6

شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال 

شرق و آستان قدس رضویی به همراه 

تمامی مالکین پروزه مسکونی 

کوهسنگی

مطالبه اجرت المثل اموال با جلب نظر کارشناس و دعوی 

خلع ید ومطالبه خسارت دادرسی
هزینه دادرسی : 46.026.500 ریال69.660.000 ریال

شعبه 25دادگاه عمومی و حقوقی 

مشهد شماره کلاسه:0200084

 دادخواست بدوی خواهان به تاریخ  1402/01/08 تقدیم 

دادگاه و جلسه رسیدگی برای تاریخ 1402/08/01 

ساعت 10:00 تعیین گردید.
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: چهارمفصل   
 

مهمترین نتایج عملیات و چشم انداز و 

 معیارها و شاخص ها برای ارزیابی عملکرد
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 مطالبات

مدیریت شارکت انتظار دارد تا با وصاول به ، 31/06/1402 تهی بهنم مالیدوره با توجه به مانده دریافتنی های تجاری شارکت در پایان 

 . اقدام نماید و افزایش حجم تولید تسهیلات مالی دریافتیبه تسویه  نسبتموقع مطالبات و مدیریت وجه نقد ، 

 

 املاکموجودی 

سایی با توجه به  شنا شده جهت پروژه ها علیرغم  شده 601.631مخارج انجام  صل موجودی املا   میلیون ریال بهای تمام  سرف مبلغ ، 

 .داشته است افزایش 31/6/1401میلیون ریال نسبت به  1.204.115

 

 سود سهام پرداختنی

سهام پرداختنی  سود  سال  27.619مبلغ  31/06/1402مالی منتهی به  دورهدر پایان مانده  سبت به پایان  شد که ن میلیون ریال می با

 داشته است  کاهشمیلیون ریال  22.120 به میزان 1401مالی 
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عملکرد 12ماهه 1402شرح
پیش بینی کل سال 

مالی 1403

1,564,3382,000,920فروش و درآمد حاصل از ارائه خدمات 

601,631804,252بهای تمام شده املاک واگذار شده و خدمات ارائه شده 

962,7071,196,668سود )زیان( ناخالص 

م173,827(م144,856(هزینه های فروش، اداری و عمومی 

10,58912,993خالص درآمدها )هزینه ها( عملیاتی 

828,4401,035,834سود )زیان( عملیاتی 

0م21,534(هزینه های مالی 

00سود حاصل از سرمایه گذاری ها

13,016676خالص درآمدها )هزینه های( متفرقه 

819,9221,036,510سود )زیان( قبل از مالیات 

م217,941(م84,577(مالیات

735,345818,569سود )زیان( خالص

753314سود عملیاتی هر سهم 

745314سود هر سهم قبل از کسر مالیات 

668248سود هر سهم پس از کسر مالیات 

1,100,0001,100,000سرمایه 

ان رآورد سود و زي ب

)مبالغ به میلیون 
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ارائه خدمات

)یادداشت24-1-4(

قرارداد خرید بتن

)یادداشت5-1-3(

هزینه تعهد پذیره 

نویسی اوراق 

مرابحه)یادداشت25-4(

هزینه بازارگردانی اوراق 

مرابحه)یادداشت25-4(
پرداخت وجه نقد

فروش واحد

)یادداشت5-4(

مشمول ماده 129 قانون 

تجارت
شرح

0 0 0 0 104,407 308,567 √ شرکت اصلی و نهایی

0 0 60,000 55,000 0 0 - شرکت های وابسته

1,800 0 0 0 0 0 √ شرکت های همگروه

0 880,000 0 0 0 0 - سایر اشخاص وابسته

1,800 880,000 60,000 55,000 104,407 308,567

(بدهی) طلب (بدهی) طلب

(1,191,322) 18,300 (997,340) 18,300 (997,340) 0 0 0 18,300 0 0

(10,962) 0 0 114,408 0 114,408 0 0 0 0 0

(1,202,284) 0 (997,340) 132,708 (997,340) 114,408 0 0 18,300 0 0

(4,301) 0 (217) 0 0 0 0 (217) 0 0 0

(831) 0 (1,662) 0 0 0 (1,662) 0 0 0 0

0 190 0 190 0 0 0 0 0 0 190

(13) 0 (13) 0 0 0 (13) 0 0 0 0

0 190 (1,892) 190 0 0 (1,675) (217) 0 0 190

0 0 0 0 0 0 0 (165,000) 0 0 165,000 شرکت های وابسته

0 0 0 672,388 0 0 0 0 672,388 672,388 0 سایر اشخاص وابسته

(1,207,429) 190 (999,232) 805,286 (997,340) 114,408 (1,675) (165,217) 690,688 672,388 165,190

-33-3

-33-4

(مبالغ به میلیون ریال )

سایر دریافتنی ها

)یادداشت 16-1-8(

شرکت تامین سرمایه بانک مسکن

شرکت های همگروه

جمع

خالص

1402/06/31

حساب های دریافتنی 

تجاری

)یادداشت16-1-2-5(

نام شخص وابسته پرداختنی های تجاریشرح

)یادداشت 24(

پیش پرداخت ها

)یادداشت 18(

بانک مسکن

شرکت پویانوین پارس

شرکت بازرگانی سرمایه گذاری مسکن

سایر دریافتنی ها

)یادداشت16-1-5(

جمع

جمع کل

جمع

-معاملات انجام شده با اشخاص وابسته طی سال مالی مورد گزارش:

سهامدار و عضو هیات مدیره مشترک شرکت پویانوین پارس

نوع وابستگی نام شخص وابسته

عضو هیأت مدیره مشترک شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن

تحت کنترل مشترک شرکت تامین سرمایه بانک مسکن

مانده حساب های نهایی اشخاص وابسته به شرح زیر است:

هیچ گونه کاهش ارزشی در خصوص مطالبات از اشخاص وابسته در سال های مالی 1401 و 1402 شناسایی نشده است.

(مبالغ به میلیون ریال )

معاملات با اشخاص وابسته با شرایط حاکم بر معاملات حقیقی تفاوت با اهمیتی نداشته است.

سایر امیر و حسین حفار مهریزی

شرکت سرمایه گذاری مسکن شمال

امیر و حسین حفار مهریزی

تسهیلات

دریافتی

)یادداشت 25(

پرداختنی های 

غیرتجاری

)یادداشت 24-1-4(

1401/06/31

خالص

شرکت  اصلی و نهایی
شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن

شرکت مهندسین مشاور سرمایه گذاری مسکن



 

45 

  

 1402 ماهشهريور 31 به منتهیبراي سال مالی  مديريت تفسيري گزارش

 

 

 دشومیبرآورد  ریال میلیون 173.827 مبلغ افزایش درصد 20 حدود با آتی سال برای اداری و عمومی هزینه.  

 ه استشدن برآورد آتی سال برای مالی های هزینه. 

  با توجه به اینکه بخش عمده ای از عملیات شرکت، فعالیت ساختمانی است لذا برای سال آتی مالیات عملکرد با اهمیتی برای

 شرکت وجود نخواهد داشت .

          به منظور تعیین تکلیف واحدهای تکمیل شده فروش نرفته، این شرکت در حال مذاکره جهت واگذاری واحدهای تجاری

لیکن به دلیل ریسم فروش واحدهای تجاری، واگذاری واحدهای مذکور در پیش بینی فروش لحاظ  پروژه های امید می باشد

 نشده است. 
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 مشخصات فنی پروژه

 کاربری محل پروژه پروژه
کل  مفید مساحت

 پروژه

 تعداد واحد

 کل پروژه
 سهم شرکت

1 11.905 مسکونی شهرک غرب-مشهد آپاسای)نگین( 11  100%  

23 4.319 تجاری شهرک غرب-مشهد آپاسای)نگین(  100%  

%100 93 7.058 مسکونی اطراف حرم-مشهد 1رواق   

%76 370 30.598 مسکونی بلوار انقلاب-زاهدان بهارستان زاهدان  

%34.5 357 13.978 تجاری-اقامتی اطراف حرم-مشهد تجاری -امید   

%100 292 23.966 مسکونی بلوار انقلاب-زاهدان 3یاس زاهدان فاز   

%100 53 5.407 تجاری اطراف حرم-مشهد کوهسنگی  

%100 158 21.880 مسکونی اطراف حرم-مشهد کوهسنگی  

%100 64 4.818 مسکونی اطراف حرم-مشهد 2 مسعود  

%44.5 53 9.261 تجاری-مسکونی اطراف حرم-مشهد سعادت  

% 0 197 12.590 مسکونی شهرک غرب-مشهد 1نسیم   

%100 176 15.545 مسکونی شهرک غرب-مشهد 2نسیم   

%50 64 4.344 مسکونی اطراف حرم-مشهد محیا  

 %67 137 6،325 مسکونی اطراف حرم-مشهد لاله

 %68 128 6،017 مسکونی اطراف حرم-مشهد خلیل

%100 342 31.077 مسکونی شهرک غرب-مشهد 3نسیم  

 %50 840 125.169 مسکونی موسوی قوچانی-مشهد موسوی قوچانی

 


