
   

 

 شرکت سرمایه گذاری مسکن زاینده رود )سهامی عام(

 گزارش تفسیری مدیریت

3113 شهریور 13منتهی به سال مالی برای   

 

 

 



 

 

1 

 

 3043شهریور  13سال مالی منتهی به گزارش تفسیری مدیریت برای 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                    فهرست                

صف

 حه

 صفحه

 3 ماهیت کسب و کار 

  02 و معیارهای ارزیابی عملکردراهبردهای دستیابی  ، اهداف مدیریت 

 02 منابع ، ریسک و روابط مهمترین 

 33 نتایج عملیات و چشم اندازها 

  



 

 

2 

 

 3043شهریور  13سال مالی منتهی به گزارش تفسیری مدیریت برای 

 پیش گفتار

و اوراق بهادار ،  ثبت شده نزد سازمان بورس هایدستور العمل اجرایی افشای اطلاعات شرکت 7ماده  5بند  فاددر اجرای م       

 بر اساس ضوابط تهیه گزارش تفسیری مدیریت 1041شهریور  11تهی به سال مالی مننوسیله گزارش تفسیری مدیریت برای بدی

بر پایه سوابق ، مدارک و اطلاعات و  و اصلاحیه های بعدی آن هیأت مدیره سازمان بورس و اوراق بهادار 40/14/1196مصوب 

 قدیم می گردد .موجود تهیه و به شرح ذیل ت

دیگر داده های آماری ناشر است که به باور مدیریت شرکت به فهم و درک  گزارش تفسیری مدیریت گزارشی از صورت های مالی و

بیشتر سهامداران شرکت از وضعیت مالی فعلی و آینده ، تغییرات در وضعیت مالی و نتایج عملیات شرکت کمک خواهد کرد . این 

دهایی که موجب شکل گیری این اطلاعات گزارش با ارائه توضیحات درباره مبالغ ارائه شده در صورت های مالی و شرایط و رویدا

شده اند ، متمم و مکمل صورت های مالی است . همچنین گزارش تفسیری مدیریت دربرگیرنده اطلاعاتی درباره واحد تجاری و 

 عملکرد آن است که در صورت های مالی ارائه نشده است ، اما برای مدیریت واحد تجاری مهم محسوب می شود .

 مورد تأیید هیأت مدیره قرار گرفته است . 25/40/1041 ریخاین گزارش در تا
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 روند بازارهای موازی دارایی
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 تعداد واحد مسکونی کل کشور
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 ارزش کل املاک مسکونی کل کشور و استان اصفهان

 
 معاملات انجام شده واحدهای مسکونی
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 مین و اجاره در استان اصفهان ربنای مسکونی، زرشد قیمت زیمتوسط 

 
 رشد اقتصادی ، رشد بخش املاک و مستغلات و رشد بخش ساختمان در استان اصفهان
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 تاریخچه فعالیت شرکت

به صورت شركت سهامی  10/4/1801درتاريخ  10620406101شركت سرمايه گذاري مسكن زاينده رود به شناسه ملی 

در اداره ثبت شركتهاي منطقه اصفهان به ثبت رسيده است . بر اساس  10/4/1801مورخ  69471اسيس و طی شماره خاص ت

در  61/16/1876نوع شركت به شركت سهامی عام تبديل و در تاريخ  61/08/1876مصوبه مجمع عمومی فوق العاده مورخ 

در فرابورس ايران پذيرفته شده و تحت شماره  06/06/1878اداره ثبت شركت هاي منطقه اصفهان به ثبت رسيده و در تاريخ 

سهام شركت در فرابورس عرضه شده است . درحال  10/2/1878نزد سازمان بورس واوراق بهادار ثبت و در تاريخ  11647

 حاضر شركت جزء شركتهاي فرعی شركت گروه سرمايه گذاري مسكن )سهامی عام( و واحد نهايی گروه ، بانک مسكن

 باشد. می 

روبروي بيمارستان حضرت علی اصغر ،كوچه شهيد عمرانی و محل  ،خيابان استانداري  ،نشانی مركز اصلی شركت اصفهان 

 فعاليت اصلی آن در شهر اصفهان ميباشد.

 فعالیت اصلی شرکت

 باشد : اساسنامه، به شرح زير می 6موضوع فعاليت شركت طبق مفاد ماده 

هاي ساختمانی، مطالعه، طراحی و اجراي طرحها و  دارات زمين شهري و غيره جهت اجراي پروژهتهيه زمين و خريد از طريق ا 

هاي  هاي شهرسازي و ساختمانی، انجام كارهاي مقاطعه كاري، قبول مشاوره ، نظارت، اجراء و انجام كارها و پروژه پروژه

لوازم و ماشين آلات ساختمانی ، خريد و وارد نمودن ساختمانی به صورت پيمانكاري يا امانی ، تهيه و توليد مصالح و كليه 

ماشين آلات مورد نياز و مصالح ساختمانی، جذب سرمايه هاي اشخاص حقيقی و حقوقی و مشاركت مدنی در ايجاد، ساخت، 

مالی، هر  پروژه هاي ساختمانی و تاسيساتی و صنايع مرتبط با آنها، دريافت و كسب اعتبار يا هرگونه تسهيلات توسعه و تكميل

نوع سرمايه گذاري و مشاركت حقوقی با اشخاص حقيقی يا حقوقی و ساير امور مرتبط با موضوع و اهداف شركت می باشد 

 اساسنامه بوده است. 6.فعاليت اصلی شركت طی سال مالی مورد گزارش طبق ماده 
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 ساختـار سازمـانی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

هيأت مديره

مدير عامل

معاون فني و اجرايي

مديريت فني و 

مهندسي
مديريت املاك و مستغلات مديريت بازرگاني

معاونت مالي و منابع انساني

مدير مالي ه گذاريمديريت منابع انساني مديريت سرماي

سرپرست كارگاه

ساختارداخلي كارگاه

كميته حسابرسي

كميته ريسك

كميته انتصابات

دفتر مديرعامل

HSE مديريت

مديريت طرح و برنامه روابط عمومي

مديريت امور پيمانمديران پروژه

مديريت كيفيت

دبيرهيأت مديره

مديرحسابرسي داخلي

معاونت بازرگاني

مديريت بازاريابي و فروش

هيأت مديره

ليمديرحسابرسي داخ

دبير هيأت مديره

يكميته حسابرس

كميته ريسك

تكميته انتصابا

مديرعامل

مديرعامل دفتر

HSEمديريت 

مديريت طرح و برنامه

مديريت كيفيت

روابط عمومي

معاونت بازرگانيانيو منابع انس معاونت ماليفني و اجرا ي معاون
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 سازمانیقوانین ، مقررات و سایر عوامل برون 

 مهمترین قوانین و مقررات حاکم بر فعالیت شرکت عبارتند از:           

 و آئین نامه های داخلی شرکت   اساسنامه و مصوبات مجمع 

 قانون تجارت 

 و قانون مالیات بر ارزش افزوده   قانون مالیاتهای مستقیم 

 اظت و بهداشت کارقانون کار و آئین نامه های مرتبط از جمله آئین نامه های مربوط به حف 

 و آئین نامه های مربوط به آن  تامین اجتماعی قانون 

 قانون و مقررات سازمان بورس و اوراق بهادار 

 قانون نظام مهندسی و مقررات ملی ساختمان 

   قانون مبارزه با پولشوئی 

   ضوابط شهرداریها 

  مجلس شورای اسلامی 12/14/1109قانون پیش فروش ساختمان مصوب 

 ک مرکزی در خصوص تسهیلات  مصوبات بان 

 مصوبات مجلس شورای اسلامی و هیات وزیران در خصوص مسکن مهر 

 شرایط عمومی پیمان و دستورالعمل های ناظر بر آن 

 سایر قوانین موضوعه 
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 اطلاعات مدیران شرکت

 ن شرکتاسهامدار

 طبق جدول زیر سهام شرکت را در اختیار دارند .  صورت وضعیت مالیسهامدارن شرکت در تاریخ 

 گروه سرمایه گذاری مسکن می باشدشرکت با توجه به ترکیب سهامداری فوق ، مدیریت شرکت در اختیار 

 

 

 

ف
ردی

 

 سمت نماینده شخصیت حقوقی عضو هیات مدیره
تاریخ 

 عضویت
 زمینه های سوابق کاری تحصیلات

1 
  سرمایه گذاری مسكن گروهشرکت 

 ( عام) سهامی 

حسن کاظم پور 

 دهكردی

 رئیس هیات مدیره

 )غیرموظف(
11/60/1911 

کارشناس 

 عمران

سال مدیریت در شهرداری تهران از جمله شهردار مناطق  99با سابقه بیش از 

 تهران 9-19-16

 مدیر کل اداره ساختمان شهرداری تهران

 مدیر کل خدمات شهری شهرداری تهران

 مدیرکل هماهنگی و برنامه ریزی شهرداری تهران

 معاونت فنی سازمان سرمایه گذاری شهرداری تهران

 مدیر عامل شرکت سامان زیست شهر

مشاور عمرانی رئیس کل گمرک ایران و مسئول پروژه های ساختمانی 

 گمرکات کشور

1 
 سرمایه گذاری مسكن البرزشرکت 

 (خاص) سهامی 
 مهدی جعفرپیشه

 س هیات مدیرهنائب رئی

 )غیرموظف(
12/11/1911 

  ارشد کارشناس

 مدیریت بازرگانی 

 مدیرعامل شرکت مجتمع خانه سازی سپاهان

 مجری شهرک کوثر اصفهان

 مدیر عامل شرکت جهاد خانه سازی استان اصفهان

 مجری پروژه سپاهان شهر

 رئیس هیأت مدیره شرکت ساختمان اصفهان

9 
 پویا نوین پارسشرکت 

 خاص () سهامی 
 مهدی کریمی

 عضو هیات مدیره

 )غیرموظف(
12/60/1911 

کارشناس ارشد 

 کشاورزی

 مدیر امور بازرسی بانک مسكن

 قائم مقام سازمان عمران زاینده رود

 سرپرستی بانک مسكن استان اصفهان

 شرکت سرمایه گذاری مسكن زاینده رود عضو هیأت مدیره

0 
 شرکت پارس مسكن سامان

 ) سهامی خاص (
 د سفاریمجی

 عضو هیات مدیره

 موظف(غیر)
10/11/1919 

کارشناس 

 حسابداری

 سال تجربه مدیریت مالی شرکتهای بخش خصوصی 12دارای 

معاونت مالی ادای و عضو هیأت مدیره شرکت سرمایه گذاری مسكن 

 جنوب 

 معاونت مالی و اداری شرکت سرمایه گذاری مسكن زاینده رود

2 
 شرکت مهندسین مشاور سرمایه

 گذاری مسكن)سهامی خاص(

علی مدرس 

 هاشمی

مدیر عامل و عضو هیات 

 )موظف( مدیره
11/60/1911 

 کارشناس

 عمران

مدیریت کارخانجات تولید اسكلت فلزی پیش ساخته و قائم مقام مدیرعامل 

 شرکت سپافرم ایران

 سال 9به مدت  مدیرعامل شرکت فراورده های بتنی سیمان سپاهان

 تاکنون 1916ه گذاری مسكن زاینده رود از سال رکت سرمایمدیر عامل ش

 شرکتبالای یک درصد لیست سهامداران 

 نام سهامدار ردیف
33/20/3023 33/20/3022 

 درصد تعداد سهام   درصد تعداد سهام 

 8198/31 136.018.811 ) سهامی عام (گروه سرمایه گذاری مسکن  3

 

110.633.134 889/311 

 33/.3.364 حقوقیشخص  2

 

391302 

 

3.3/1.602 3911/2 

 1/4./3.38 حقوقیشخص  1

 

39011/ 

 

8./8/.421 391/16 

 1494331 314.113.181 1191448 388.1/2.604 درصد 3سایر سهامداران زیر  0

 344 144.444.444 344 144.444.444 جمع
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 فصل دوم :

 راهبردهای دستیابی ،اهداف مدیریت 

  و معیارهای ارزیابی عملکرد 
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  عهپروژه ها، طرح ها و برنامه های توس

 کابری پروژه

 

 کل زیربنای

 (مترمربع)

 زیربنای

 مفید

 (مترمربع)

سهم 

 شرکت

 مخارج )میلیون ریال( وضعیت تولید )مترمربع(

 عملکرد

 واقعی تا

1394893044 

انجام شده 

طی سال 

3043 

واقعی تا 

تاریخ 

139489

3043 

پیش بینی 

در سال 

3042 

مخارج تا 

ابتدای سال 

3043 

مخارج 

انجام شده 

سال  در

3043 

کل مخارج 

به تاریخ 

1394893043  

 

 مخارج آتی 

فيروزه 

 (چهارباغ بالا)

0317131 07.3.11 6.630.8 - ..037 618 89. ..037 073.61 تجاري

.8 

- 

 - 0013911 - 0013911 - - - - 737.6 003087 مسکوني باران جنوبي

 - 0193110 - 0193110 - - - 6.. ..030 3077. مسکوني 0فرشته يزد 

باغ باوان)

 (جنت

 .0301.3.9 7863196 6630.0. 013077. 03098 38.9. 03060 .0377 ...93 073101 مسکوني

 9.13981 ..77930 1173098 0983.69 .03.8 13100 106 9..3. 9..73 .06301 مسکوني موژان

 - .361. 3970. 018 - - - - 63018 .0.301 اداري والاگوهر

پيمانکاري 

اقدام ملي 
 شهركرد

 131613119 113899. 113899. - 183.90 93710 93710 - - 663711 مسکوني

 مشخصات پروژه :

 كاربري محل پروژه پروژه
 پروژه مفيدمساحت 

 سهم شركت

 تعداد واحد 

 سهم شركت
 سهم شركت

 %011 79 737.8 مسکوني شهركرد باران جنوبي

 %.9 00 808 تجاري اداري اصفهان نشاط

 %.0 00 ..037 تجاري اصفهان رباغ بالا(فيروزه )چها
 %71 1 ..030 مسکوني يزد 0فرشته يزد 

 %011 0 18 تجاري يزد سامان 

 %011 0 .1 تجاري اصفهان كاروانسراي خميني شهر
 %.7 17 ...93 مسکوني اصفهان (جنت باغ)باوان

 %.1/9 .9 9..73 مسکوني اصفهان (نرگس گل)موژان

 %.6 0. 63018 اداري يزد والاگوهر
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فرم شماره 3

کاربریمحل پروژهنام پروژه
متراژ قابل 

فروش

زمان تکمیل 

پروژه

مخارج 

انباشته تا 

3043948913

براورد 

مخارج 

تکمیل 

پروژه

درصد 

پیشرفت 

فیزیکی 

پروژه

متراژ 

واگذاری  

تا ابتدای 

سال

متراژ 

واگذار شده

بهای تمام 

شده فروش 

رفته

درامد 

حاصل از 

افزایش 

درصد 

تکمیل

درآمد 

حاصل از 

فروش 

واحدهای 

جدید

درصد 

پیشرفت 

برآوردی

متراژ 

واگذار شده

درامد 

حاصل از 

افزایش 

درصد 

تکمیل

درآمد 

حاصل از 

فروش 

واحدهای 

جدید

444./8.8/331/0942941/0143448.8834434414مسگونی تجاریشهرکردباران شهرکرد فاز دوم

83344044010.813/.3.8/131/19349343.484.01643443031/16.33831.3632تجاریاصفهانتجاری فیروزه

3.31131/1943943443443.3114443444مسکونییزدپروژه فرشته یزد2

813.023134.363841.821234.183344844818.1/6118.444/.3664.803./131/6946943863.0133.30//.1مسکونیاصفهانپروژه باغ جنت 

3444444344066.384-0631/39489241.341تجاریاصفهانتجاری سامان

34422444344238.314-1//.0/31/39419141تجاریاصفهانتجاری کاروانسرای خمینی شهر

8.1/131/6933943881.2111/4.1664.8/1.131018262.42/312.360383.0/6/3184283.120318.366مسکونیاصفهانموژان

6131/09349431.4343446643411.43411.444/344/اداریاصفهانخواجه نظام

63631/09349431.081344360101.08131.32234444تجاریاصفهانتجاری اداری نشاط

1444.4344100.611184.63/8643.381.0444./44100.6110.63مسکونیشهرکرداقدام ملی شهرکرد

444444--/430449339431.34ادارییزداداری والاگهر

83441.044/.4443---44سایر تعدیلات 

0/6.//3.368.133632.366601.3231.4/6.31/0جمع

برآورد سال مالی منتهی به 3042948913سال مالی منتهی به 3043948913
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 مدیریت کلان اهداف

 شرکت های پروژه سبد ترکیب اصلاح -

 (ALM) ها بدهی و ها دارایی مدیریت -

 دریافتنی های حساب وصول در تسریع و پیگیری -

 شرکت درآمدی درسبد وپیمانکاری مشارکتی های پروژه سهم افزایش -

 اجرا دست در های پروژه در ساخت تعهدات انجام -

 بازار سهم افزایش درجهت شتلا -

 (KM) دانش مدیریت کامل استقرار و سازی پیاده جهت اقدام -

 ساختار اصلاح طریق از ها هزینه کاهش -

 اهداف به دستیابی برای پیشرو های ریسک و ها چالش بینی پیش

 مالی تأمین بالای هزینه و نقدینگی کمبود -

 وساز ساخت مصالح و اقلام قیمت فزایشا واسطه به ها پروژه شده تمام بهای افزایش -

 مسکن بهای افزایش زمان در درآمدی سبد کاهش -

 شرکت های سیاست و استراتژی

 : است شده گرفته نظر در شرکت برای ذیل شرح به استراتژیک اصلی رویکرد چهار

 خدمات ارائه سرعت و محصول کیفیت در سرآمدی : الف

 دیراهبر های مشارکت و بازار توسعه : ب

 )سبز ساخت ( اجتماعی های مسئولیت به عمل و تولید در نوآوری : ج

 گیرنده یاد سازمان خلق و همگانی رشد : د

 شرکت محیطی زیست و اجتماعی های مسئولیت

 آن اتلاف از جلوگیری و انرژی بهینه استفاده •

 درختان و سبز فضای به مربوط مباحث رعایت شامل محیطی زیست مقررات و قوانین به عمل •
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 پروژه های در دست اجرا

 : (چهار باغفیروزه )پروژه تجاری  -3

این پروژه در قالب مشارکت با شرکت توسعه و عمران امید به عنوان مالک زمین در خیابان چهارباغ اصفهان تعریف شده است. درصد سهم 

  55797مترمربع و زیربنای مفید تجاری  165174ای کل و زیر بن 25157% می باشد. زمین این پروژه به مساحت 29شرکت در این پروژه 

تکمیل شده طبقه زیرزمین طراحی شده است . در حال حاضر پروژه  0طبقه روی همکف با  0در  مترمربع( 15691 )سهم شرکت مترمربع

 % بوده است .144بالغ بر   11/46/1041. پیشرفت فیزیکی در است 

 : ( گل نرگسموژان)پروژه  -0
در قالب مشارکت با امور مشارکتهای شهرداری استان اصفهان به عنوان مالک زمین در خیابان صفه تعریف شده است . درصد این پروژه 

متر مربع ، زیربنای مفید  175201مترمربع و زیر بنای کل  25174% می باشد زمین این پروژه به مساحت 0/59سهم شرکت در این پروژه 

شروع عملیات نازک در حال و دو طبقه پارکینگ طراحی شده  طبقه روی همکف و 5 درمترمربع(  65195مترمربع )سهم شرکت 145767

 % می باشد.69با درصد پیشرفت  کاری

 : (باغ جنتباوان)پروژه  -3

 مترمربع واقع در خیابان شمس آبادی ، کوی باغ جنت به متراژ 15070مشارکت با شخص حقیقی در زمینی به مساحت  قالباین پروژه در 

طبقه روی همکف و دو طبقه پارکینگ طراحی  5مترمربع( در  55991مترمربع )سهم شرکت  95511مترمربع و زیربنای مفید  165024

 می باشد . %60با درصد پیشرفت  سفت کاریتکمیل  حاضر در مرحله % بوده و درحال60شده است سهم شرکت در این پروژه 

 : والاگوهرپروژه  -0

بری اداری تعریف شده است . سهم رمترمربع در شهر یزد با کا 195249رکت با شخص حقیقی با زیربنای ناخالص این پروژه در قالب مشا

 % بوده و در حال حاضر در مرحله اخذ پروانه می باشد .71شرکت معادل 

 پیمانکاری اقدام ملی شهرکرد :پروژه  -5

ه شهرکرد باسطح یواحد مسکونی در منظر 520رمربع شامل مت 225266پروژه پیمانکاری اقدام ملی شهرکرد در زمینی به مساحت 

مترمربع به طرفیت اداره کل راه و شهرسازی استان چهارمحال و بختیاری تعریف و تفاهم نامه مزبور در تاریخ  775644زیربنای 

 % می باشد .7فت به این شرکت ابلاغ شده است . درحال حاضر در مرحله فونداسیون و بتن ریزی با درصد پیشر 14/46/1044
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 گزارش عملکرد اجتماعی شرکت

 های نـوین و سـازگـار بـا محیـط زیستمـدیـریت منابع و تـوســعه فـن آوری
شرکت سرمایه گذاری مسکن زاینده رود در راستای اجرائی نمودن رویکرد بازاریابی اجتماعی و به منظور انجام رسالتهای خود و در قبال 

ه مناسب از منابع ، فعالیتهای متعددی را مدنظر قرارداده است . این فعالیتها طیف وسیعی را در بر می گیرند که از جامعه و استفاد

اقدامات کارشناسی در طراحی، انتخاب مناسب مصالح ، ارتقاء سلامت و ایمنی کارکنان کارگاهها به منظور کاهش حوادث تا آموزش 

ی و مشارکت در فعالیتهای عمومی و داوطلبانه اجتماعی را شامل می شود . اهم این اقدامات را می کارکنان به منظور بالا بردن بهره ور

 توان به شرح ذیل نام برد :

 مدیریت امنیت دارایی
، نسبت )بدلیل تنوع دارایی ها(ضمن شناسایی ریسک ها و عوامل تهدید کننده دارایی ها و تعیین روش های مقابله مختلف این شرکت 

یجاد رویکردهای مقتضی جهت حذف یا کاهش مخاطرات ناشی از آنها اقدام نموده مضافاً دارایی ها و موجودی انبار شرکت به میزان به ا

 ریال در مقابل خطر احتمالی از پوشش بیمه ای برخوردار می باشد . میلیون 252105214

 بهینه سازی مصرف انرژی و مواد خام
مومی و انرژی در جامعه از یکسو و تاثیر این منابع ملی  در پیشبرد  فعالیتهای اجرائی پروژه ها و بدلیل اهمیت حفاظت از منابع ع 

کیفیت واحدهای ساخته شده ، شرکت فعالیت های مرتبط با مدیریت مصرف انرژی و منابع عمومی را در دو بخش زیر طرح ریزی و اجرا 

 :نموده است

 ر طراحی واحدها( رعایت اصول بهینه سازی مصرف انرژی د1

  ( مدیریت و بهینه سازی مصرف انرژی و منابع عمومی در حین عملیات اجرائی پروژه ها و فعالیت های جاری2

 طراحی پروژه ها متناسب با نیاز مشتریان 
، اجتماعی ،  شرکت سرمایه گذاری مسکن زاینده رود همواره سعی داشته قبل از طراحی هر پروژه بررسی های خود را در زمینه فرهنگی

اقلیم و شناسائی سابقه ی معماری منطقه و نیازهای مشتریان تکمیل نماید و پس از آن طراحی متناسب با فرهنگ و اقلیم منطقه و نیاز 

 مشتریان تهیه نماید .

 مدیریت ایمنی و بهداشت کارکنان
انجام آزمایشات بدو ، خصوصا عملیات اجرایی پروژه ها بر سلامت و ایمنی کارکنان، ضمن  در راستای مدیریت تاثیرات محیط کار 

و تعیین مسئول ایمنی و بهداشت برای تمامی کارگاه ها، دستورالعمل حفاظت و ایمنی  استخدام و معاینات پزشکی دوره ای پرسنل

در سال جاری  .و ایمنی ساختمانی تدوین و اجرا گردیده استکارگاه های ساختمانی ،  برای نظامند سازی عملیات مربوط به حفاظت 

ایمنی در عملیات دوره های آموزشی برای فرهنگ سازی بهداشت کارکنان در سطح شرکت و کارگاهها از جمله سمینارآموزشی 

و رضایت کارکنان مورد اندازه گیری شاخص هایی همچون فراوانی حوادث  . اثربخشی این رویکردها از طریقگردید برگزار  ساختمانی

این رویکرد با یادگیری از تجربیات شرکت های ساختمانی گروه سرمایه گذاری مسکن و از طریق بازخوردهای .ارزیابی قرار می گیرند

 .دریافتی از مسئولین ایمنی آنها، مورد بازنگری قرار گرفته اند
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 طراحی و پیاده سازی استانداردها
  ISO 10441:2415 , ISO OHSAS 10441:2447گواهینامه 

شرکت سرمایه گذاری مسکن زاینده رود همگام با آخرین دستاوردهای صنعتی و تکنولوژی و بهره گیری از امکانات نرم افزاری و سخت 

افزاری نسبت به طراحی ، ساخت ، فروش و خدمات پس از فروش در بخش مسکن فعالیت نموده و از این رو شرکت مصمم و متعهد به 

و کنترل حوادث ، بیماریهای شغلی ، پیامدهای نامطلوب زیست محیطی و نیز  یف و سیاست های ذیل در جهت پیگیرحقق اهدات

 می باشد . HSEنگهداری و بهبود مستمر سیستم مدیریت یکپارچه 

 یطیاقدام مستمر در زمینه شناسائی خطرات ، ارزیابی ، مدیریت مؤثر و کاهش ریسک ها و جنبه های زیست مح 

  پایش و ارزیابی و بهبود مستمر عملکرد فرآیندها و پیاده سازی سیستم مدیریت یکپارچهHSE 

 ، سلامت و ارتقاء توانمندی نیروی انسانی بعنوان اصلی ترین سرمایه شرکت از طریق کنترل و پیشگیری از وقوع  حفظ کرامت

 رویدادها 

 ضای ارتباطی باز و سازنده بین مدیریت ، کارکنان و ذینفعانارتقاء فرهنگ بهداشت ، ایمنی و محیط زیست و ایجاد ف 

  فراهم نمودن آموزش های لازم جهت ارتفاء سطح ایمنی و بهداشت 

  افزایش سطح آگاهی و دانشHSE  

  ملزم نمودن پیمانکاران در راستای تحقق اهداف مدیریتHSE  

 ابع و انرژی از طریق افزایش بهره وری شرکت با هدف مصارف و حفاظت از منابع و تجهیزات و کاهش مصرف و استفاده بهینه از من

 آلودگی محیط زیست

 گزارش عملکرد رفاهی و بهداشتی کارکنان
 . برگزاری جلسات ایمنی و بهداشت و استفاده از لوازم و تجهیزات ایمنی فردی 

 . انعقاد قراردادهای بیمه عمر و حادثه و بیمه تکمیل درمان جهت پرسنل 

 کنان به ورزش و اجاره سالن ورزشی جهت کارکنان .تشویق کار 
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 اطلاعات آماری منابع انسانی

 کل شرکت ها کارگاه دفتر مرکزی آمار وضعیت استخدامی 

ص
شاخ

 
ی 

ها

منابع
 

ی
سان

ان
 

 91 50 17 تعداد کل پرسنل

 19 19 04 متوسط سن 

 051 255 655 متوسط سابقه کار

وضعیت 

 استخدامی 

 77 04 17 دی تمام وقتقراردا

 1 1 4 قراردادی پاره وقت یا ساعتی یا موقت

 11 11 4 سایر )پیمانکار تامین نیروی انسانی(

ی
صیل

ت تح
ضعی

و
ی( 

جموع دائم و ساعت
)م

 

 16 20 0 تر دیپلم و پایین

 5 1 2 فوق دیپلم 

 15 10 17 لیسانس 

 15 5 14 فوق لیسانس و بالاتر

 

مالی منتهی به  سالپایان کنان شرکت های خدماتی که بخشی از امور خدماتی شرکت را به عهده داشته اند در ضمناً میانگین کار

 نفر( بوده است . 10نفر )سال مالی قبل  20بالغ بر   11/46/1041
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 فصل سوم :

 مهمترین منابع ،

 ریسک ها و روابط 
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 منابع مالی در اختیار شرکت

 میلیون ریال ، دریافتنی های تجاری و غیر تجاری 1605260شرکت وجوه نقدی معادل  1041شهریور  11سال مالی منتهی به در 

میلیون ریال ، مجموع دارایی جاری معادل  150945251معادل  املاکمیلیون ریال ، موجودی  0055194معادل جاری 

 میلیون ریال داشته است .  9225121ل میلیون ریال و مجموع بدهی جاری معاد  252445520

 ریسک سیستماتیک 

 . پیاده سازی سیاست انقباضی و رکود در بخش مسکن 

 . افزایش نرخ مصالح مصرفی و ثابت ماندن بهای فروش 

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

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

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

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

 داخلی . مقررات تغییر یا و المللی بین عوامل به مربوط ریسک 

 ک مربوط به افزایش نرخ ارز و تأثیر آن بر اقلام وارداتی مصرفی .ریس 

 

 غیر سیستماتیک ریسک 

 ریسک نقدینگی 

موضوعات در  اهم از نقدینگی پروژه جریان مدیریت و تامین است ، سال 1 حدود ساختمان ساخت عملیاتی سیکل اینکه به توجه با

 همچنین  .است نقدینگی عدم مدیریت ساختمان صنعت در موجود کهایریس مهمترین از یکی بطوریکه می باشد ، این زمینه

 موضوع این مصادیق زیر اقدامات انجام.است نموده اقدام سبد دارائیها سازی متوازن به نقدینگی، ریسک مدیریت جهت در شرکت

 می باشد .

 فروش . پیش طریق از مالی تامین 

 در قبال تهاتر با واحدهای احداثی . تامین مصالح مصرفی و اجرای کار توسط پیمانکاران 

 و تمایل به ساخت پروژه های زود بازده . ها پروژه سازی کوچک 

 . مشارکت در ساخت 

 بهره نرخ ریسک

 نرخ در نوسان های شرکت، پروژه برای )مالی تامین روشهای از یکی(تسهیلات ارائه بر مبنی بانکها و شرکت بین تعامل به توجه با

 کاهش و مالی تامین روشهای کردن متنوع توجه به با اخیر سالهای در البته .باشد گذار تاثیر شرکت عملکرد روی بر تواند می بهره

 .است نموده حوزه این در ریسک به مدیریت اقدام شرکت مالی، تامین سبد در تسهیلات نرخ
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 ریسک تأخیر پروژه
، در نتیجه می باشد  ک شرکت تخصصی در زمینه اجرای پروژه هایزاینده رود با توجه به اینکه شرکت سرمایه گذاری مسکن 

عوامل مختلف ایجاد تأخیرات درپروژه ها درگزارشات  است لذاهمواره یکی از تهدیدات عمده شرکت، تأخیر در انجام پروژه ها 

از طرف دیگر ارتقاء یرد. می گ قرار لازم  ماهه ریسک شناسایی شده و مورد تحلیل و بررسی و اقدام پیشگیرانه یا واکنش شش

مستمر دانش مدیریت پروژه و برنامه ریزی دقیق اجرای پروژه بر مبنای فرآیندهای مدیریت پروژه از الویت های اصلی شرکت 

 است .

 محصولات  کیفیت ریسک 

واحدهای  ثاحدا در بودن پیشرو بر مبنی خود انداز چشم راستای در زاینده رود)سهامی عام( مسکن گذاری سرمایه شرکت

 تدوین انداز چشم به دستیابی را لازمه محصولات کیفیت بهبود و حفظ رشد حداکثری ، به دستیابی با اداری و تجاری مسکونی،

 که است نموده سعی همواره است داشته زمینه این تاسیس در بدو از که عملکردی ادامه در و راستا این در و میداند خود شده

 و بازار داشتن دست در جهت گذار تاثیر عوامل از یکی که چرا .نماید عرضه مشتریان خود به مرجع دهایفراترازاستاندار محصولی

 ارتباط درآمد رشد و فروش با مستقیماً که میباشد محصولات کیفیت از طریق افزایش در شناسایی برند شرکت مشتریان، حفظ

 .دارد

 

 وضعیت سرمایه در گردش :

 11/6/1199 11/46/1044 11/46/1041 عنوان

 252445520 دارایی های جاری

 

151715262 151025267 

 9225121 بدهی های جاری

 

5255025 5105999 

 6475260 0075017 152705041 سرمایه در گردش
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 فصل چهارم :

 نتایج عملیات و چشم اندازها
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 صورت وضعیت مالی

 

1401/02/811400/02/81
ميليون ريالميليون ريال

دارايي ها
دارايي های غیر جاری 

36,62730,382دارايی هاي ثابت مشهود
187231دارايی هاي نامشهود

1,0961,096سرمايه گذاري هاي بلند مدت 
26,13210ساير دارايی ها

64,04331,719جمع دارايي های غیر جاری
دارايي های جاری 

56,613144,114پيش پرداخت ها
1,490,253995,918موجودي املاك

485,390134,019دريافتنی هاي تجاري و ساير دريافتنی ها
168,26899,211موجودي نقد

2,200,5241,373,262جمع دارايي های جاری
2,264,5671,404,981جمع دارايي ها

حقوق مالكانه و بدهي ها
حقوق مالكانه

500,000500,000سرمايه
05,387صرف سهام خزانه

48,28032,262اندوخته قانونی
454,238195,653سود انباشته
(24,849)0سهام خزانه

1,002,518708,453جمع حقوق مالكانه
بدهي ها

بدهي های غیرجاری
305,670147,980تسهيلات مالی بلندمدت

34,25622,723ذخيره مزاياي پايان خدمت كاركنان
339,926170,703جمع بدهي های غیر جاری

بدهي های جاری
409,929233,327پرداختنی هاي تجاري و ساير پرداختنی ها

9,5023,848ماليات پرداختنی 
26,9584,913سود سهام پرداختنی

173,745185,461تسهيلات مالی 
301,98998,276پيش دريافت ها

922,123525,825جمع بدهي های جاری
1,262,049696,528جمع بدهي ها

2,264,5671,404,981جمع حقوق مالكانه و بدهي ها
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 صورت سود و زیان

 
 

 

 

 

 

 

.
سال مالی منتهی به 

1401/02/81

سال مالی منتهی به 

1400/02/81

ميليون ريال ميليون ريال 

1,657,916719,371درآمد هاي عملياتی 

(479,638)(1,186,317)بهاي تمام شده درآمد هاي عملياتی 

471,599239,733سود ناخالص

(68,297)(106,068)هزينه هاي فروش ، اداري و عمومی

(4,128)(22,544)ساير هزينه ها

342,987167,308سود  عملياتی

(30,131)(34,767)هزينه هاي مالی 

17,871397 ساير درآمدها وهزينه هاي غير عملياتی

326,092137,574سود قبل ازماليات

(2,431)(5,733)هزينه ماليات بر درآمد

320,359135,143سود خالص 

سود پايه هر سهم :

943317عملیاتي - )ريال(

(46)(302)غیر عملیاتي - )ريال(

641271سود پايه هر سهم - )ريال( 
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 نسبت های مالی مربوط به وضعیت اعتباری
 به طور کلی نسبت های مالی به چهار طبقه نسبت نقدینگی ، نسبت بدهی ، نسبت فعالیت و نسبت سودآوری طبقه بندی

طبقه ، نسبت بدهی و نسبت نقدینگی بیانگر وضعیت اعتباری شرکت است . در ادامه این نسبت ها و  0می گردد . از میان این  

 ه آن با سال های مالی قبل ، ارائه شده است .مقایس

 

 نسبت های مالی

 شرح
 

 1196سال 

 

 1197سال 

 

 1190سال 

 

 1199سال 

 

 1044سال 

 

 1041سال 

 نسبتهای نقدینگی :

  

    

693/ نسبت جاری  4392  /193  3192  83392  291/ 

33% نسبت سریع )آنی(  %31  %83  %04  %13  33% 

61% نسبت دارائی جاری  %/2  %/3  %/2  %/3.3  /3% 

 نسبتهای فعالیت :
  

    

13%  گردش دارایی  %11  %1/  %11  %23  23% 

نسبتهای سرمایه گذاری 

 )اهرمی(
  

    

3% نسبت دارایی ثابت به ارزش ویژه  %3  
%8  %01  %0  0% 

03% نسبت مالكانه  %01  %06  %06  %13  00% 

11% نسبت کل بدهی  %11  %12  %12  %0/  18% 

493/ هینسبت پوشش بد  6293  /093  /093  4392  3913 
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 اقدامات انجام شده در خصوص رعایت اصول حاکمیت شرکت 

مرتبط با دستورالعمل رای اقدامات دار ، اجهاب راقبراساس دستورالعمل حاکمیت شرکتی مصوب هیات مدیره سازمان بورس و او

 امات صورت گرفته در این خصوص به شرح ذیل می باشد: ده  هیات مدیره شرکت می باشد. اهم اقدهبرعحاکمیت شرکتی 

کمیته ها از جمله کمیته حسابرسی ، کمیته ریسک و کمیته  ی ازدستورالعمل یاد شده ، استقرار برخ 15اده براساس مفاد م

 باشد:  ن خصوص به شرح ذیل میرت گرفته در ایودد. اقدامات صریل و اجرایی گکبات باید زیر نظر هیات مدیره تشاانتص

  ته حسابرسی: یکم -3

ر ماه یک جلسه تشکیل د و تقریبا  هیبه تصویب هیات مدیره رس تشکیل گردیده و  1190سال مالی در  شرکت کمیته حسابرسی

 گردید. 

 تشکیل کمیته ریسک:  -2

تشکیل و جلسات  سفاری ، عابدی ، ابراهیمی ، خدادادیان و امینیان متشکل از آقای 1190در شهریور ماه  کمیته ریسک شرکت

 زار گردید. هانه  برگورت ماه صاین کمیته ب

  تشکیل کمیته انتصابات:  -1

و  عضو هیأت مدیره طی سال مالی مورد گزارش تشکیل گردید  1کمیته انتصابات متشکل از براساس مصوب هیات مدیره، 

  شروع به فعالیت کرد . 1199از ابتدای سال مالی  دبیرخانه هیات مدیره نیز

  موارد: سایر -0

  :تصویب منشور دبیرخانه هیات مدیره 

 حاکمیتاصول  تیات و ر عباتوجه به الزاما اما ، زا انجام می پذیرفتاز این نیز به صورت مج قبل خانه هیات مدیره تاامور دبیر

 د. مدیره رسید و اجرایی گردی تتصویب هیا به 1199سال مالی و در  تهیهدون م صورتدبیرخانه به  منشور یشرکت

 تصویب منشور هیأت مدیره : 

 و براساس مفاد دستور العمل حاکمیت شرکتی منشور هیأت مدیره تهیه و به تصویب رسید . 1199سال مالی  در
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  حقوق و مزایای مدیران : 

 به شرح زیر می باشد : 1041 شهریور 11منتهی به سال مالی حقوق و مزایای هیأت مدیره طی 

 نام و

 ینام خانوادگ

 

موظف /غیر 

 موظف

 

   تعداد

 سهام

 عدد

 میلیون ریال – سالخالص حقوق و مزایا طی 

حقوق و 

 مزایا

حق حضور در 

 جلسات
 سایر پاداش مجمع

 - 116 906 - - غیر موظف  حسن کاظم پور دهكردی

 - 116 186 1.106 - غیر موظف مجید سفاری

 - 116 906 - - غیر موظف مهدی کریمی 

 - 116 906 - - غیر موظف یشهمهدی جعفرپ

 - 116 - 9.211 1.666 موظف علی مدرس هاشمی

 

  :فرآیند ارزیابی عملکرد 

 مطالبات

، مدیریت شرکت انتظار دارد تا با وصول به  11/46/1041منتهی به  سال مالیبا توجه به مانده دریافتنی های تجاری شرکت در 

 سویه تسهیلات مالی دریافتی و افزایش حجم تولید اقدام نماید .موقع مطالبات و مدیریت وجه نقد ، نسبت به ت

 موجودی املاک

میلیون ریال بهای تمام شده ، سرفصل موجودی املاک  151065117با توجه به مخارج انجام شده جهت پروژه ها با شناسائی مبلغ 

 میلیون ریال می باشد .  150945251مبلغ  11/46/1041سال مالی  منتهی به در 

 سود سهام پرداختنی 

باشد که با توجه به دستورالعمل میلیون ریال می  265950مبلغ  11/46/1041منتهی به  سال مالی مانده سود سهام پرداختنی در 

همچنین اقدامات شد و  این امر در سال مالی گذشته انجامورس در خصوص پرداخت سود سهام از طریق سامانه سجام سازمان ب

  سنواتی از طریق شرکت سپرده گذاری مرکزی اوراق بهادار و تسویه وجوه  سود سهامپرداخت  تسریع در لازم جهت 

 

 

 

 

قرار میگیرد و رتبه ی سه ماهه مورد ارزیابی و پایش پایش عملکرد مدیران و شرکت های تابعه توسط شرکت گروه در دوره ها

 شرکت ها بر اساس شاخص های اعلامی محاسبه و اعلام می شود .
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 13/6/3412برای سال مالی منتهی به بینی عملکرد شرکت پیش 

  میلیون ریال برآورد می شود . 2415006 مزبورهزینه عمومی و اداری برای سال 

  میلیون ریال برآورد می شود .  725100حدوداً مبلغ  جاریهزینه های مالی برای سال 

 1465224مالیات عملکرد جاریانی است لذا برای سال با توجه به اینکه بخش عمده ای از عملیات شرکت ، فعالیت ساختم 

 میلیون ریال برآورد شده است .

  تلاش هیأت مدیره برآن است تا  11/46/1041علی رغم پیش بینی احتمال رکود بازار مسکن برای سال مالی منتهی به ،

موارد فروش جدول صفحه بعد در  ر ، کیفیت ساخت و اعتماد مشتریان ،با اتکاء به مزیت رقابتی شرکت شامل برند معتب

 تحقق یابد. 11/6/1042سال مالی منتهی به 

 نقدی های جریان و مالی عملکرد ، مالی وضعیت بر تأثیری 11/46/1041سال مالی منتهی به  در 19 کوید ویروس شیوع 

 نداشته ای عمده تأثیر نیز آینده سال یک طی شرکت فعالیت در بیماری این شود می بینی پیش و است نداشته شرکت

 .باشد
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 پروژه

تعداد 

های کل واحد

 پروژه

 سهم شرکت

 خالص زیربنای 

  پروژه

 سهم شرکت

برآورد قیمت 

تمام شده کل 

 پروژه

  33/0/3020برآورد سال مالی منتهی به   33/20/3023سال مالی منتهی به 

درصد 

 پیشرفت

تعداد واحد 

 واگذار شده
 تراژم

کل بهاء 

 واگذاری

فروش مطابق 

 02استاندارد

قیمت تمام شده 

مطابق 

 02استاندار

درصد 

 پیشرفت

تعداد واحد 

 واگذاری
 متراژ

کل بهاء 

 واگذاری

برآورد فروش 

مطابق 

 02استاندار

برآورد قیمت تمام 

شده مطابق 

 02استاندارد

 206.464 010.813 010.813 044 3 344 16.338 38.302 31.363 /1 1 344% 33.126/ 3.8/1 23 فیروزه )چهارباغ بالا(

 113.228 32.1/6/ 118.444 844 0 344 134.363 4//.631 08.263/ 3.023 3 80% 3.120.334 1//.1 14 (باغ جنتباوان )

 268.3/0 042.3/1 304.044 184 1 3/ /262.42 2/0.262 3/2.004 018 0 /8% 3.410.233 8.1/1 11 موژان )گل نرگس(

   4 4 4 344 1.434 11.444 11.444 341 3 344% 1.434 341 3 واجه نظام الملکخ

 304 1.044 1.044 33 3           محتشم کاشان

 1//.1 8.314 8.314 23 4 344 - - - - - 344% 0.183 23 3 کاروانسرای خمینی شهر

 02/ 444./ 444./ 14 4 344 - - - - - 344% 234.144 8.8/6 81 تجاری باران

 1.341 6.384 6.384 06 4 344 - - - - - 344% 1.431 06 3 تجاری سامان 

   4 4 4 344 1.081 31.322 31.322 10 3 344% 1.081 10 3 تجاری اداری نشاط

        83/.3        سایر تعدیلات

 3.344.260 3.613.104 16.103/ 3.062 31  603.083 3.2/3.4/3        مجموع پروژه ها

 3.868.311 3.381.044 - - - 86 100.611 /184.63 - - - 3% 2.332.444 33.844 - پیمانکاری اقدام ملی شهرکرد

 3.868.311 3.381.044 - - - 86 100.611 /184.63 - - - - 2.332.444 33.844  مجموع فعالیت های پیمانکاری
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 تحلیل حساسیت سود به ازای هرسهم شرکت 

های در جریان ساخت  و واحدهای ساختمانی آماده فروش شرکت در مناطق جغرافیایی مختلفی مستقر  از آنجایی که پروژه

می باشند لذا نرخ فروش آنها بسیار متفاوت است . مضافاً مواد و مصالح مصرفی در ساخت املاک بسیار متنوع بوده و تماماً از 

ردد . با توجه به موارد فوق الذکر امكان ارائه جدول تحلیل حساسیت سود به ازای هر سهم داخلی تامین می گبازارهای 

 .شرکت وجود ندارد 
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 زمین ها و ساختمانهای شرکتلیست 

 

 

 

 

 تمام شدهبهای  دارائیشرح 

 )میلیون ریال(

 انباشتهاستهلاک 

 )میلیون ریال(

دفتری ارزش 

 )میلیون ریال(

عیت وضتشریح  متراژ مكانیموقعیت  مالكیتوضعیت  کاربرینوع 

 وثیقه

پرونده تشریح 

 های حقوقی

 :زمین 

 - بانک مسكنرهن  متر مربع 928 خیابان استانداریاصفهان  سهم 166سهم مشاع از 01 اداری 1.011 6 1.011 دفتر مرکزیزمین 

 - -  مترمربع 10.800 بختیار دشتاصفهان  دانگ تک برگی 0 انبار 111 6 111 انبار مرکزیزمین 

       9.190 6 9.190 زمینجمع 

 : ساختمان

 - بانک مسكنرهن  متر مربع 111 خیابان استانداریاصفهان  سهم 166سهم مشاع از  01 اداری 11.611 0.816 11.161 دفتر مرکزیساختمان 

   متر مربع 1166 بختیار دشتاصفهان  دانگ تک برگی 0 انبار 118 292 029 انبار مرکزیتمان ساخ

 - - متر مربع 111 خیابان رزمندگاناصفهان  دانگ تک برگی 0 مسكونی 1.001 218 1.102 سرای زیتونمامور 

       11.021 1.809 16.216 ساختمانع جم

       12.116 1.809 19.029 کلجمع 
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 3413جهت سال مالی  پیشنهادی سهام سود

 سال خالص سود% 16 معادل(  سهم هر ازای به ریال 00 مبلغ) ریال میلیون 91.690 مبلغ سود تقسیم برای مدیره هیأت پیشنهاد

 در نقدینگی وضعیت جمله از سود پرداخت توان و نقدینگی وضعیت به توجه با مدیره هیاتلذا  باشد می گزارش مورد مالی

 گذشته، سالهای در شده تقسیم سود درصد سود، پرداخت جهت نقد وجوه تامین منابع سود، پرداخت دوره در و حاضر حال

 پرداخت وضعیت مدیره، هیات زمانبندی برنامه طبق آن موقع به پرداخت حیث از گذشته سالهای در سود پرداخت وضعیت

 موجود مقررات و قوانین به توجه با نیز و گذشته، سالهای در قانونی مهلت ظرف آن پرداخت حیث از گذشته سالهای در سود

م ، همچنین طبق دستورالعمل سازمان بورس این شرکت سود سها است نموده ارائه را پیشنهاد این شرکت، آتی های برنامه و

 رداخت نموده است.پمع عمومی سالیانه سامانه سجام و جدول پرداخت سود نقدی مصوب مجرا نیز از طریق  1066سال مالی 

 


