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 سمه تعالیاب
 

 ساخته شیپ تیونی هیدر گردش ته هیاز سرما یبخش نیتام طرح توجیهی ارزیابی

 انیرانیا شهیاند ندهیآ یگروه توسعه اقتصاد
 

 خلاصه ارزیابی
 

منظر زیر  هشتاز  انیرانیا شهیاند ندهیآ یگروه توسعه اقتصادتعریف شده توسط  " ساخته شیپ تیونی هیدر گردش ته هیاز سرما یبخش نیتام "طرح 

 باشد:مورد ارزیابی قرار گرفته که خلاصه نتایج به شرح زیر می

 

و  رعاملیمد نهیشیعدم سوء پ یگواه نیو همچن رهیمد اتیه یاعضاو  رعاملیشرکت، مد یاعتبارسنج یگواه شرکت، یبورس کد :مدارک احراز( الف

 شده است. یو اصالت سنج افتیدر رهیمد اتیه یاعضا

 

. مطابق گواهی اعتبارسوونجی دریافت شووده از شوورکت، اسووت شووده افتیدر رهیمد اتیه یاعضووا و رعاملیمد نهیشوویپعدم سوووء  یگواه :هایگواه( ب

 برگشتی هستند. گواهی امضا مدیرعامل نیز دریافت شده است. فاقد چک مدیرعامل و تمامی اعضای هیئت مدیره
 

 اسواس نیا بر. اسوت یمال لیتحل اریمع نیبهتر دوره چند یبرا شورکت کی گذشوتههای مالی ها و مقیاسمقایسوه نسوبت :وضعععیت مالی کععر تج( 

اظهار نظر حسابرس برای آخرین صورت مالی حسابرسی شده شرکت )سال مالی وضعیت مالی شرکت در سه سال اخیر مورد بررسی قرار گرفته است. 

های با اهمیت، طبق های نقدی منتهی به تاریخ مزبور، از تمام ینبهکند که وضووعیت مالی، عملدرد مالی و یریانبیان می( 1400 اسوودند 29منتهی به 

 باشد.استانداردهای حسابداری، به نحو مطلوب می

 

 شود. صلاحیت ایرایی متقاضی با تویه به سابقه فعالیت شرکت قابل قبول ارزیابی می :میدانیبررسی د( 

 

  شود.میتضمین  تعهد پرداختضمانت نامه  ئهابا ار و سود علی الحساب مشارکت در طرح گذاراناصل سرمایه سرمایه :ضمانت پرداخته( 

 

 باشد.پذیر میکنندگان و هم برای مجری توییهطرح از منظر اقتصادی هم برای مشارکت :وضعیت طرحو( 

 

س :سععاب ه تامین مالی کععر تز(  سدوها یمال نیسابقه تام یشرکت دارا نیبه عمل آمده ا یها یبا تویه به برر  مجوز یدارا ییمع یمال نیتام یاز 

 باشد.می
 

 نیتام آی فاند یسدو قیمرحله از طر یککه در  باشدیم الیر ونمیلی 12،000 یمورد درخواست متقاض هیکل سرما :هیسرما پرداخت وهی( شح

 . باشدمیشده  ییمع آور هیسرما الیر ونیلیم 6،000 تامینبعد از  چند مرحله ایبصورت  پرداخت. شودیم

 طرح ارزیابی تفصیلی گزارش
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 مدارک احراز( الف
 .باشددارای کد بورسی و سجامی میشرکت  -

سنجی باندی - ضای هیات مدیره و  گزارش اعتبار  ستق رعامل،یمدشرکت، اع سنجی ارزش آفرین اعتماد از مایم  عامل عنوان به شرکت اعتبار 

 .است شده افتیدر رانیا یبندرتبه مشاوره شرکت

دیجیتال سرپرست واحد سجل قضایی دادسرای عمومی  یامضا با رهیمد اتیه یاعضامدیرعامل و  گواهی عدم سوء پیشینهالدترونیدی نسخه  -

 دریافت شده است. و اصدهان تهرانشهرستان  و انقلاب

 مجاز دریافت و اصالت سنجی شده است. گواهی امضاء صاحبین امضاء -

 هایگواه( ب
از سووامانه  05/09/1402و  30/08/1402 یخبه تار یرهمد یأته یاعضووا یو برا 30/08/1402 یخشوورکت به تار یباند یگزارش اعتبارسوونج -

 اعتماد اخذ شده است. ینارزش آفر یاعتبارسنج

سنج مطابق - شخص شخص به وام یبندیسیدیواد امامی( پا یآقایناب ) رهیمد ئتیه سیرئ یگزارش اعتبار ست و  ها و تعهدات خود بالا ا

 .باشدینم زین یچک برگشت ی. داراستیفعال خود ن یهادر وام رکردید یدارا یقیحق

ها و تعهدات خود بالا است و شخص به وام یبندیپا دهدیاحمد اخلاصی( نشان م یآقایناب ) رهیمد ئتیه سیرئ بینا یاعتبارسنج گزارش -

 رفع سوءاثر نشده ندارد. یچک برگشت یقی. شخص حقستیفعال خود ن یهادر وام رکردید یدارا یقیشخص حق

ها و تعهدات خود بالا است شخص به وام یبندیپا دهدیشاهدانی( نشان م محمد مهدی یعدرییناب آقای عامل ) ریمد یاعتبارسنج گزارش -

 .باشدینم زین یچک برگشت یدارا نی. همچنستیفعال خود ن یهادر وام رکردید یدارا یقیو شخص حق

سنج گزارش - ضو هیئت مدیره یاعتبار سید محمد زهرائی) ع شان میناب آقای  ست و شخص به وام یبندیپا دهدی( ن ها و تعهدات خود بالا ا

 رفع سوءاثر نشده ندارد. یچک برگشت یقی. شخص حقستیفعال خود ن یهادر وام رکردید یدارا یقیشخص حق

ها و تعهدات خود بالا است و شخص شخص به وام یبندیپا دهدیمنصوره بانک( نشان مسرکار خانم ) عضو هیئت مدیره یاعتبارسنج گزارش -

 .باشدینم زین یچک برگشت یدارا نی. همچنستیفعال خود ن یهادر وام رکردید یدارا یقیحق

ها و تعهدات خود بالا است و شخص شخص به وام یبندیپا دهدی( نشان مفرهنگ مظدر یآقایناب ) عضو هیئت مدیره یاعتبارسنج گزارش -

 رفع سوءاثر نشده ندارد. یچک برگشت یقی. شخص حقستیفعال خود ن یهادر وام رکردید یدارا یقیحق

سنج بر - ساس گزارش اعتبار ست و دارا یبندیپا 30/08/1402 خیشرکت در تار یا در  رکردید یشرکت در پرداخت وام و تعهدات خود بالا ا

 .باشدیثبت شده نم یچک برگشت ی. شرکت داراستیفعال خود ن یهاوام

 

 ج( وضعیت مالی کر ت

 اقلام مهم مالی

 باشد )ارقام به ریال(:مهم مالی شرکت در سه سال اخیر به شرح ذیل میاقلام 
 )ریال( 1401 1400 1399

 یمع دارایی ها 1,176,691,299,123 808,193,836,421 523,937,528,663

 یمع بدهی ها 269,903,188,471 14,784,315,972 12,750,568,344

 سود )زیان( انباشته 376،060،103،922 278،350،443،229 10،639،011،106

 سرمایه 500،000،000،000 500،000،000،000 10،000،000

 یمع حقوق مالدانه 906,788,110,652 793,409,520,449 51,118,696,319

 درآمد های عملیاتی 507،500،000،000 382,969,200,000 14,876,360,100

 سود )زیان( عملیاتی 316,896,234,326 290,121,243,645 10,958,984,263
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 سود )زیان( خالص 313,378,590,203 290,222,560,130 10,958,984,263

 

 : های مالیملاحظات صورت
صورت سی  شده برر سی  سابر صادیداگانه های مالی ح سعه اقت سدند منتهی به  های مالیسالبرای  انیرانیا شهیاند ندهیآ یگروه تو شان  1400 ماها ن

 دهد:می

به نظر این موسسه، به استثنای آثار مورد مندرج در بخش اظهار نظر مشروط حسابرس، صورت های مالی یاد شده، وضعیت مبانی اظهار نظر مشروط: 

هی به تاریخ و عملدرد مالی و یریان های نقدی آن را برای سال مالی منت 1400اسدند  29در تاریخ  انیرانیا شهیاند ندهیآ یتوسعه اقتصادمالی شرکت 

  مزبور، از تمام ینبه های با اهمیت، طبق استاندارهای حسابداری، به نحو منصدانه نشان می دهد.

 باشد.می 1400های مالی حسابرسی شده سال ریال بر اساس صورت 278،350،443،229شرکت دارای سود انباشته  سود )زیان( انباشته:

 الیر 500،000،000،000به  الیر 10،000،000از مبلغ  03/07/1400 خیبه تار 22289شووماره  یروزنامه رسووم یبر اسوواس آگه :شرکت هیسرما

 است. افتهی شیمطالبات حال شده سهامداران افزا قیاز طر یالیر 000،10سهم  50،000،000منقسم به 

 شده در یدول زیر آورده شده است: استخراج 1401تا  1399های مالی سه سال های مالی شرکت که از صورتبرخی از نسبت :های مالینسبت

 نوع نسبت نسبت مالی 1401 1400 1399

 هاها به دارائیبدهی 22.94% 1.83% 2.43%

های نسبت

 اهرمی

 هاحقوق صاحبان سهام به دارائی 77.06% 98.17% 9.76%

 هاتسهیلات بلند مدت به دارائی 0.00% 0.00% 0.00%

 هاتسهیلات کوتاه مدت و بلند مدت به دارایی 2.87% 0.00% 0.00%

 هاتسهیلات کوتاه مدت و بلند مدت به بدهی 12.52% 0.00% 0.00%

 سود خالص به هزینه مالی 5581.77% - -

 های یاریهای یاری به بدهیدارائی 81.22% 1774.07% 149.77%

های نسبت

 نقدینگی

های دریافتنی( به حساب)مویودی نقد+  81.22% 1489.71% 149.77%

 های یاریبدهی

 هاهای یاری به بدهیدارائی 81.22% 1774.07% 149.77%

 هاهای یاری به دارائیبدهی 22.94% 1.83% 2.43%

 هامویودی نقد به دارائی 4.87% 0.03% 0.00%

 های یاری به فروش خالصدارائی 43.20% 68.49% 128.37%

 های یاریمویودی نقد به بدهی 21.24% 1.81% 0.08%

 های دریافتنی به فروش خالصحساب 31.90% 57.44% 128.30%

های نسبت

 فعالیت

 هاهای دریافتنی )یاری( به بدهیحساب 59.98% 1487.91% 149.69%

 های پرداختنی به فروش  خالصحساب 45.52% 3.45% 85.71%

 هافروش خالص به دارائی 43.13% 47.39% 2.84%

 فروش خالص به دارائی ثابت 115472.01% 71106.68% -

 سود خالص به دارائی ثابت 71303.36% 53886.22% -
های نسبت

 سوددهی
 حاشیه سود ناخالص 65.25% 77.17% 83.00%

 حاشیه سود عملیاتی 62.44% 75.76% 73.67%
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 حاشیه سود خالص 61.75% 75.78% 73.67%

 هاسود خالص به دارائی 26.63% 35.91% 2.09%

 سود خالص به حقوق صاحبان سهام 34.56% 36.58% 21.44%

 

 :تحلیل اقلام مهم صورت مالی

  شوورکت در مجمو  یاتیکه درآمد عمل دهدینشووان م 1400اسوودند ماه  29به  یشووده منته یسووالانه حسووابرسوو یمال یصووورتها یبررسوو -

 بوده است. الیر 382،969،200،000

 باشد.میدرصد  9,07به طور میانگین های اخیر دارایی شرکت در سال نسبت بدهی به -

شرکت در موایهه  بالایکه نشان دهنده توان  باشدمیدرصد  668,35در سه سال اخیر  به طور میانگین نسبت دارایی یاری به بدهی یاری -

 های یاری است.با دیون کوتاه مدت به وسیله دارایی

که ظرفیت مویودی نقد شوورکت را در درصوود می باشوود  7,71 نیانگیبه طور مهای اخیر های یاری در سووالنسووبت مویودی نقد به بدهی -

  دهد.بازپرداخت بدهی کوتاه مدت نشان می

 می باشد. درصد 75,78و حاشیه سود خالص برابر با درصد  77,17، برابر 1400 سود ناخالص در سال  هیحاش -
 

 یدانیم یبررس( د
مسدن،  یانبوه ساز نهیشرکت در زم تیآغاز نموده است. بر اساس اساسنامه فعال 1392خود را از سال  تیفعال انیرانیا شهیاند ندهیآ یگروه توسعه اقتصاد

 یداخل ونیدکوراس یطراح ،یو عمران یساختمان یپروژه ها هیکل ینقشه، ایرا هیو ته یمشاوره، طراح لیاز قب یمانداریو پ یخدمات یکارها هیانجام کل

 باشد. یمذکور در اساسنامه م یها تیفعال ریو سا ساتیتاس ،یخاری ینما و

ندر پرسنل  9، در مجمو  با 1402ماه  وریدر شهر انیرانیا شهیاند ندهیآ یکارکنان شرکت توسعه اقتصاد یایاساس گزارش صورت دستمزد و حقوق مزا بر

 .باشدیم تیخود مشغول به فعال یدر بخش ادار

ریال  507،500،000،000دهد که درآمد عملیاتی شرکت در مجمو  نشان می 1401اسدند ماه  29مالی حسابرسی نشده منتهی به  بررسی صورت های

نماید. درصد را محقق می 65,25ریال، حاشیه سود ناخالص  176،366،683،684می باشد. به طور کلی فعالیت عملیاتی شرکت با تویه به بهای تمام شده 

 باشد.ریال می 269،903،188،471ریال و  1،176،691،299،123دارایی ها و بدهی های شرکت به ترتیب همچنین مجمو  

دهد که درآمد عملیاتی شرکت نشان می 1400اسدند  29های مالی شرکت توسعه اقتصادی آینده اندیشه ایرانیان در دوره مالی منتهی به بررسی صورت

 87،438،586،466باشد. در کل شرکت با تویه به با تویه به بهای تمام شده شد که بابت فروش آپارتمان میریال می با 382،969،200،000در مجمو  

ریال و  808،193،836،421درصدی را محقق کرده است. همچنین مجمو  دارایی ها و بدهی های شرکت به ترتیب  77,17ریال، سود ناخالص 

 باشد.ریال می 14،784،315،972

 

 اختضمانت پرده( 
 ضمین گردیده است.ت پژوهش و فناوری غیردولتی علم و صنعتضمانت نامه معتبر از صندوق در این طرح با ارائه  هیسرما اصل

 

 طرح تیوضع( و
صاد "شرکت  سعه اقت شهاند یندهآ یتو ساز یدیبه عنوان  "یرانیانا ی ساختمان  و فروش  یهطرح در نظر دارد اقدام به ته یندر ا یاز فعلان در حوزه 

 .یدماه نما 12ساخته در مدت  یشپ یونیتمتر مربع  1200

کرده است. لازم به ذکر است که صحت و سقم قرارداد  یاقدام به برونسپار یونیت یدتول یشرکت در راستا یر،پذ یهقرارداد ارائه شده توسط سرما طبق

 طرح در مدت طرح خواهد بود. ینمربوط به ا یمحقق کردن درامد هاموظف به  یرپذ یهبوده و در هر صورت سرما یرپذ یهمزبور بر عهده سرما
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ستناد به قرارداد مذکور هز با صول حدوداً  یبرا یهمواد اول ینها شدیم یالر یلیونم 150هر واحد مح  یدتول یماه برا 12ها در طول  ینهکه مجمو  هز با

 .گرددیم بینییشپ یالر یلیونم 180،000ساخته مبلغ  یشپ یونیتمتر مربع  1200

ساب کارمزد عامل و فرابورس  یدتول ینه. در مجمو  هزشودیبرآورد م یالر یلیونم 360 یزن ییمع یمال ینکارمزد عامل و فرابورس در تأم هزینه با احت

 .شودیبرآورد م یالر یلیونم 180،360درطول دوره طرح  

صاد بنابراین سعه اقت شهاند یندهآ یشرکت تو ش یننظر دارد به منظور تامدر  یرانیانا ی سرما یبخ  یزانساخته به م یشپ یونیت یهدر گردش ته یهاز 

 .یدنما ینتأم یداند،آ یسدو یقاز طر ییمع یمال ینبا روش تأم یالر یلیونم 12،000

 هایینههز یر. لازم به ذکر است که ساباشدیطرح م یایرا یبرا یازمورد ن یهمواد اول ینهکارمزد عامل و فرابورس و هز ینهقابل قبول طرح، هز هایهزینه

 .باشدیم یطرح بر عهده متقاض یمرتبط با ایرا

ساس فاکتور ینماهه ا 12فروش  بینییشپ همچنین صول بر ا شده به ازا یهامح شدیم یالر یلیونم 250هر واحد  یفروش ارائه  فروش  یجه. در نتبا

 .گرددیبرآورد م یالر یلیونم 300،000ه ، ما 12ساخته در طول  یشپ یونیتمتر مربع  1200

سر هز ینشده در ا یفسود تعر لذا محصول مذکور در طرح خواهد  یدو خر ییمع یمال ینمرتبط با تأم هایینهطرح فروش محصول مد نظر طرح با ک

 بود.

صاد شودیم بینییشپ بنابراین سعه اقت شهاند یندهآ یشرکت تو  ینهسود )با لحاظ هز یالر یلیونم 119،640وش خود و فر یددر برنامه تول یرانیانا ی

سرماید( محقق نماییمع یمال ینتأم سهم  شده،  گذارانیه.  سود برآورد  صد بوده که مبلغ  4,01از  بازده  رخن ین. همچنگرددیبرآورد م یالر 4،800در

 .شودیم بینییشدرصد پ 3,23طرح ماهانه  یداخل

 یدهبه طور باشدیمحصولات خود م یدملزم به بازخر پذیریهبرآورد شده، سرما یزانبه ذکر است در صورت فروش نرفتن محصول مورد نظر طرح به م لازم

سرما سود برآورده شده  سرما یلازم یهت ایرا هایینههز یرسا ینگردد. همچن یندر طرح تأم گذارانیهحداقل   یانپا . درباشدیم پذیریهطرح بر عهده 

 .باشدیطرح م یانمبالغ در پا یهموظف به تسو پذیریهحال شده فرض و سرما یماندهمطالبات وصول نشده باق یزانهر م یزطرح ن

 خود خواهد بود. یشده نسبت به محصولات فعل یآوریمع یهدادن فروش محصولات ذکر شده در طرح با سرما یتموظف به اولو پذیریهسرما همچنین

و مبلغ ذکر شده در طرح ویود دارد در صورت عدم فروش محصول  یزانامدان فروش محصول طرح به م یبه ذکر است که براساس اظهارات متقاض لازم

که حداقل  یفروش ملک و... به طور یرخود نظ یدرامد ها یرطرح از محل سووا یموظف به یبران درامد ها یمذکور متقاضوو یزانبه م یلمزبور به هر دل

 گذاران حدظ شود خواهد بود. یهسرما نافعم

ساس گزارش صورت انجام تامین مالی یمعی، پیشبر ا شرکت در  سوی  شده از  شرح یدول زیر های ارائه  سال آتی به  بینی عملدرد مالی طرح در یک 

 خواهد بود:

 ماه 12 –برآورد در مدت طرح  شرح 

 متر مربع 1200 مقدار فروش

 الیر ونیلیم 250 محصولواحد قیمت فروش هر 

 الیر ونیلیم 300،000 مجمو  فروش

 الیر ونیلیم 150 واحد محصولهر  تهیه هزینه

 الیر ونیلیم 180،000 مجمو  هزینه

 الیر ونیلیم 120،000 های تامین مالی یمعیسود قبل از کسر کارمزد

 الیر ونیلیم  300 کارمزد عامل و نهاد مالی 

 الیر ونیلیم 60  کارمزد فرابورس

 الیر ونیلیم 119،640 سود طرح

 %39,88 حاشیه سود

 

گذاران در کنندگان در این سود، بازدهی سرمایه مشارکت درصدی 4,01سهم شود و با لحاظ درصد برآورد می 39,88طرح بر این اساس حاشیه سود 

  شود.درصد برآورد می 40ماهه طرح  12طول 



 

ه | 6 ح ف  ص

 

 باشد:این مرحله از تامین مالی یدول یریان نقدی مشارکت کنندگان به شرح زیر میگذاران در متناسب با آورده سرمایه

 

 (الیر ونیلی)م گذارانهیسرما ینگینقد انیجر

 

درصوود  40ماهه ایرای طرح  12کنندگان در دوره درصوود و سووود مشووارکت  3,23بر اسوواس یریان نقدی فوق نرخ بازده داخلی مورد انتظار ماهانه 

 بینی شده است.پیش

 

 کر ت یمال نیتام ساب ه( ز
 از تامین مالی یمعی به شرح یدول زیر است: انیرانیا شهیاند ندهیآ یتوسعه اقتصادسابقه استداده شرکت 

 تاریخ پایان ایرای طرح وضعیت )ریال( مبلغ سرمایه نام سکو نام طرح ردیف

 30،000،000،000 هم آفرین یجراح زاتیو فروش تجه دیدر گردش خر هیسرما 1
 تیموفق یینها دییتا

 وجوه یجمع آور
02/11/1402 

 

 بندیجمع

 برد دارد.-گذاران و متقاضی حالت بردو وضعیت سودآوری این پروژه برای سرمایه های مختلفبا تویه به بررسی شرکت از ینبه

 - شرح
ماه 

1 

ماه 

2 
 3ماه 

ماه 

4 

ماه 

5 
 6ماه 

ماه 

7 

ماه 

8 
 9ماه 

ماه 

10 

ماه 

11 
 12ماه 

             -12،000 آورده

 1،200   1،200   1،200   1،200    الحساب یعل سود

 12،000             بازگشت اصل آورده

خالص یریان نقدی 

 مشارکت کنندگان
12،000-   1،200   1،200   1،200   13،200 


