
(سهامی عام)  شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان

 گزارش توجیهی هیات مدیره به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

  میلیون ریال3.829.327 میلیون ریال به  110.000در خصوص افزایش سرمایه از مبلغ 

(زمین)از محل تجدید ارزیابی دارایی ها 



امضاءسمتنمایندهاعضای هیات مدیره

غیر موظف- رئیس هیات مدیره بنیاد مستضعفان اتقلاب اسلامیسعید محمودی

شرکت هتل های بین المللی پارسیانمرتضی عابدپور دردشتی
مدیرعامل و نایب رئیس هیات 

موظف- مدیره 

شرکت پیوند تجارت آتیه ایرانیانعلی فوجی
مدیر مالی اداری و عضو هیات 

موظف- مدیره 

محمد رضا غفاری
شرکت سیاحتی و مراکز تفریحی 

پارسیان
غیر موظف- عضو هیات مدیره 

غیر موظف- عضو هیات مدیره شرکت ره نگار خاور میانهکریم بابائی دهکردی
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(سهامی عام)       شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

             گزارش توجیهی افزایش سرمایه

            به مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

:مجمع عمومی فوق العاده صاحبان سهام

 لایحه اصلاحی قسمتی از قانون تجارت، گزارش توجیهی مربوط به افزایش سرمایه شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر 161 ماده 2احتراماً در اجرای مفاد تبصره 

، از محل تجدید ارزیابی دارایی های ثابت ( درصد سرمایه فعلی3.381معادل ) میلیون ریال 3.829.327 میلیون ریال به مبلغ 110.000از مبلغ (سهامی عام)اصفهان 

 اردیبهشت ماه 15 قانون حداکثر استفاده از توان تولیدی و خدماتی کشور و حمایت از کالای ایرانی مصوب 14در راستای استفاده از مفاد ماده  (فقط زمین)مشهود 

 مجلس شورای اسلامی و بر اساس آیین نامه اجرایی مصوب 1398 اردیبهشت ماه سال 15 مجلس شورای اسلامی و بر اساس آیین نامه اجرایی مصوب 1398سال 

. به تایید هیات مدیره رسیده است1399 خرداد ماه سال 31این گزارش در تاریخ.  هیات وزیران، ارائه میگردد1398/02/10
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بررسی وضعیت مالی و اقتصادی شرکت: فصل اول

کلیات- 1

(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

تاریخچه  شرکت- 1-1

 دراداره ثبت 852 به صورت شرکت سهامی خاص تأسیس شده وطی شماره 1347/01/14هتل بین المللی پارسیان کوثراصفهان درتاریخ 

 دادگاه انقلاب اسلامی اصفهان، مالكیت صددرصد سهام 1358/12/11 مورخ 367طی حكم شماره . شهرستان اصفهان به ثبت رسیده است

 اداره امورشرکت تحت نظرمدیران منتخب بنیاد مستضعفان 1360/11/15شرکت به بنیاد مستضعفان انقلاب اسلامی منتقل شده وازتاریخ 

 نوع شخصیت حقوقی شرکت 1384/10/28به موجب صورتجلسه مجمع عمومی فوق العاده مورخ . انقلاب اسلامی قرارگرفته است

  بعنوان شرکت سهامی عام در اداره ثبت شرکت های 852 تحت شماره 1384/11/27ازسهامی خاص به سهامی عام تبدیل و در تاریخ 

 نام شرکت ازشرکت 105/1062 طبق صورتجلسه مجمع عمومی فوق العاده شماره 1389/04/13اصفهان به ثبت رسیده است و در تاریخ 

تغییریافت و عضویت شرکت در  (سهامی عام)به شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثراصفهان  (سهامی عام)هتل بین المللی کوثراصفهان 

 نزد 11481 با شماره 1395/11/10 مورد تصویب قرار گرفته و نام شرکت در تاریخ 1394/12/18هیئت پذیرش فرابورس در جلسه مورخ 

برای اولین بار  ( درصد از کل سهام15معادل ) سهم 16.500.000 تعداد 1396/06/12و در تاریخ . سازمان بورس اوراق بهادار ثبت گردید

درحال حاضر،شرکت جزء واحدهای تجاری فرعی شرکت هتل های بین المللی . پس از پذیرش در بازار دوم فرابورس ایران عرضه شد

.است و واحد تجاری نهایی گروه، بنیاد مستضعفان انقلاب اسلامی می باشد (سهامی خاص)پارسیان 

موضوع و حوزه فعالیت-2-1

 اساسنامه تاسیس هتل، متل و رستوران، اداره و بهره برداری از آن ها و انجام معاملات مجاز بازرگانی 2موضوع فعالیت شرکت طبق ماده  

شرکت هتل های بین )مرتبط با فعالیت اصلی شرکت است و حوزه فعالیت شرکت با توجه به موقعیت جغرافیایی و استراتژی سهام دارعمده 

. طی دوره موردگزارش، فعالیت اصلی شرکت مطابق با اساسنامه بوده است. ، صرفاً شهر اصفهان می باشد((سهامی خاص)المللی پارسیان 

محل فعالیت-3-1

اصفهان ، بلوار ملت روبه روی سی و سه پل واقع شده است
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(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

بازار سهام- 4-1

 12 نزد سازمان بورس اوراق بهادار ثبت گردید و در تاریخ 1395 بهمن ماه سال 10در تاریخ  (سهامی عام)سهام هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

در بازار  "گكوثر"با نماد  "هتل و رستوران"در حال حاضر سهام شرکت با طبقه بندی در صنعت .   در فرابورس ایران عرضه شده است1396شهریور سال 

 27نمودار قیمت سهام و حجم معاملات شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان طی بازه یک ساله منتهی به . دوم فرابورس مورد معامله قرار می گیرد

. به صورت زیر است1399خردادماه سال 
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درصد سهامتعداد سهام

50,600,00046%

10,467,02610%

48,932,97444%

%110,000,000100جمع کل

سمتنمایندهعضو حقوقی هیات مدیره
غیر / موظف 

موظف
مدرک تحصیلی

کارشناسی ارشدغیر موظفرئیس هیئت مدیرهآقای سعید محمودیبنیاد مستضعفان انقلاب اسلامی

کاردانیموظفمدیرعامل و نائب رئیس هیئت مدیرهآقای مرتضی عابدپور دردشتیشرکت هتل های بین المللی پارسیان

کارشناسی ارشدموظفمدیر مالی و اداری/عضو هیئت مدیرهآقای علی فوجیشرکت پیوند تجارت آتیه ایرانیان

کارشناسی ارشدغیرموظفعضو هیئت مدیرهآقای محمدرضا غفاریشرکت سیاحتی و مراکز تفریحی پارسیان

کارشناسی غیر موظفعضو هیئت مدیرهآقای کریم بابایی دهكردیشرکت ره نگار خاورمیانه پارس

سال جاری 

(1399/03/27)

 1398سال 

(1398/12/29)

 1397سال 

(1397/12/29)

110.000.000110.000.000110.000.000

44%21%21%

                 155,933                 45,600                     10,750      

شرح

تعداد کل سهام شرکت

درصد شناور آزاد

(ریال)آخرین قیمت 
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وضعیت سهام شرکت- 8-1

.وضعیت سهام شرکت طی سال جاری و دوسال قبل به شرح زیر می باشد

(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

آخرین ترکیب سهامداران-5-1

سایرین

مشخصات اعضای هیات مدیره و مدیرعامل- 6-1

:جدول مربوط به مشخصات و سوابق مدیر عامل و اعضای هیات مدیره شرکت به شرح زیر است

نام سهامدار
1399خرداد ماه 27در تاریخ 

(سهامی خاص)شرکت هتل های بین المللی پارسیان

بنیاد مستضعفان انقلاب اسلامی

 موسسسه حسابرسی مفید راهبر به عنوان حسابرس مستقل و بازرس قانونی 1398/02/25بر  اساس صورتجلسه مجمع عمومی عادی سالیانه مورخ 

. .برای مدت یک سال انتخاب گردیده است

بازرس شرکت/ مشخصات حسابرس - 7-1



تاریخ افزایش سرمایهشرح
مبلغ افزایش سرمایه 

(میلیون ریال)
درصد افزایش سرمایه

سرمایه جدید 

(میلیون ریال)

نحوه تامین افزایش 

سرمایه

آورده نقدی و غیر نقدی200--1347/01/14سرمایه اولیه

آورده نقدی5,000%1383/10/284,8002400مرحله اول

مطالبات حال شده10,000%1383/12/265,000100مرحله دوم

مطالبات حال شده20,000%1384/10/2010,000100مرحله سوم

مطالبات حال شده30,000%1385/02/0910,00050مرحله چهارم

مطالبات حال شده34,700%1385/11/254,70016مرحله پنجم

مطالبات حال شده36,150%1386/12/131,4504مرحله ششم

مطالبات حال شده45,650%1387/04/059,50026مرحله هفتم

مطالبات حال شده و آورده نقدی110,000%1394/07/2564,350141مرحله هشتم

روند سودآوری و تقسیم سود- 9-1

 1398/12/29 

(حسابرسی نشده)

 1397/12/29 

(حسابرسی شده)

 1396/12/29 

(حسابرسی  شده)

1,007           817          1,118             

-810          1,120             

110,000       110,000    110,000         

(ریال)سود خالص هر سهم 
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(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

:سرمایه شرکت- 8-1

 میلیون 110.000 میلیون ریال بوده که طی چند مرحله به شرح جدول زیر به مبلغ 200سرمایه شرکت در زمان تاسیس مبلغ 

.افزایش یافته است ( میلیون سهم هزار ریالی110مشتمل بر )ریال 

:میزان سود خالص و تقسیم شده شرکت طی سه سال مالی اخیر به شرح زیر می باشد

شرح

(میلیون ریال)سرمایه 

(ریال)سود نقدی هر سهم 



نگاهی به وضعیت شرکت طی سه سال اخیر- 2

1396سال 1397سال 1398سال شرح

479,075342,785353,117درآمد حاصل از فروش  و ارائه خدمات

(197,875)(216,564)(313,200)بهای تمام شده فروش و خدمات ارائه شده

165,875126,221155,242سود ناخالص 

(25,088)(29,796)(40,014)هزینه های فروش اداری و عمومی

-(3,000)(3,000)سایر اقلام عملیاتی

122,86193,425130,154سود عملیاتی

6,9588,5406,918خالص سایر درآمدها و هزینه های غیرعملیاتی 

(778)--هزینه مالی 

129,819101,965136,294سود قبل از مالیات 

(13,319)(12,012)(19,007)مالیات 

110,81289,953122,975سود خالص 

1,0078171,118ریال/ هر سهم (زیان)سود

صورت سود وزیان- 1-2

:عملكرد مقایسه ای شرکت برای سه سال اخیر به شرح زیر است

(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه
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1398/12/291397/12/291396/12/29

دارایی ها

دارایی های غیر جاری

316,818336,950355,645دارایی های ثابت مشهود

1,0061,4942,148دارایی های نامشهود

639689689سایر دارایی ها

318,463339,133358,482جمع دارایی های غیر جاری

دارایی های جاری

867849760پیش پرداخت ها

32,84421,31712,662موجودی مواد و کالا

29,22326,90245,836دریافتنی های تجاری و سایر دریافتنی ها

39,45116,39817,561موجودی نقد

102,38565,46676,819جمع دارایی های جاری

420,848404,599435,301جمع دارایی ها

حقوق مالکانه و بدهی ها

حقوق مالکانه  

110,000110,000110,000سرمایه

11,00011,00011,000اندوخته قانونی

112,81191,099124,346سود انباشته

233,811212,099245,346جمع حقوق مالکانه

بدهی ها

بدهی های غیر جاری

2,0004,4006,800 پرداختنی های بلند مدت

49,59634,08226,499ذخیره مزایای پایان خدمت کارکنان

51,59638,48233,299جمع بدهی های غیر جاری

بدهی های جاری

76,96161,19763,272پرداختنی های تجاری و سایر پرداختنی ها

17,99814,91217,703مالیات پرداختنی

38,45872,74871,731سود سهام پرداختنی

تسهیلات مالی

2,0245,1613,950پیش دریافت ها

135,441154,018156,656جمع بدهی های جاری

187,037192,500189,955جمع بدهی ها

420,848404,599435,301جمع حقوق مالکانه و بدهی ها

:صورت وضعیت مالی - 2-2

:وضعیت مالی مقایسه ای شرکت برای سه سال اخیر به شرح زیر است

(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه
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1396سال 1397سال 1398سال 

167,882137,918159,579نقد حاصل از عملیات

(10,406)(14,803)(15,921)پرداخت های نقدی بابت مالیات بر درآمد

151,961123,115149,173جریان خالص ورود نقد حاصل از فعالیت های عملیاتی

:جریان های  نقدی حاصل از فعالیت های سرمایه گذاری

1,2451,362359دریافت های نقدی حاصل از فروش دارایی های ثابت مشهود

(15,858)(8,201)(10,072)پرداخت های نقدی برای خرید دارایی های ثابت مشهود و نامشهود

1,1758121,419دریافت های نقدی حاصل از سود سایر سرمایه گذاری ها

(14,080)(6,027)(7,652)نقد حاصل از فعالیت های سرمایه گذاری (خروج)جریان خالص 

144,309117,088135,093جریان خالص ورود نقد قبل از فعالیت های تامین مالی

:جریان های نقدی حاصل از فعالیت های تامین مالی

(124,354)(122,183)(123,390)پرداخت های نقدی بابت سود سهام

(11,674)--پرداخت بابت  اصل تسهیلات مالی

(778)--پرداخت بابت  سود تسهیلات مالی

(136,806)(122,183)(123,390)نقد حاصل از فعالیت های تامین مالی (خروج)جریان خالص 

(1,713)(5,095)20,919در موجودی نقد (کاهش)خالص افزایش 

16,39817,56117,111مانده موجودی نقد در ابتدای  سال

2,1343,9322,163تاثیر تغییرات نرخ ارز

39,45116,39817,561مانده موجودی نقد در پایان سال

:صورت جریان های نقدی-  3-2

:جریان های نقدی مقایسه ای شرکت برای سه سال اخیر به شرح زیر است

10

(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

:جریان های نقدی حاصل از فعالیت های عملیاتی



139813971396

%81%85%114نسبت گردش داراییها

%460%524%468نسبت گردش داراییهای جاری

%99%101%150نسبت گردش داراییهای ثابت

%770%950%2562نسبت گردش حسابهای دریافتنی

143944روز/ دوره وصول مطالبات

%1700%1300%2254نسبت گردش موجودی

162822روز/ دوره گردش موجودی

306766دوره گردش عملیات

%49%43%76نسبت جاری

%41%28%51نسبت آنی

%129%148%123(کیفیت سود)نسبت جریان های نقدی عملیاتی به سود عملیاتی

%23%25%39نسبت وجه نقد به دارایی جاری

%44%48%44نسبت بدهی

%56%52%56نسبت مالكانه

%77%91%80نسبت کل بدهی ها به حقوق صاحبان سهام

%35%26%23نسبت حاشیه سود خالص

%37%27%26نسبت حاشیه سود عملیاتی

%28%22%27نسبت بازده داراییها

%50%42%47نسبت بازده سرمایه 

ت
الی

فع

شــــــــــــــــــــرح

(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

نسبت های مالی- 3 

:نسبت های مالی شرکت برای سه سال مالی اخیر به شرح زیر است

ی
نگ

دی
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(میلیون ریال)آخرین برآورد 

3,719,327               

3,719,327               

3,719,327               

3,719,327               

شرح
بهای تمام شده 

(میلیون ریال)

ارزش دفتری 

(میلیون ریال)

ارزش کارشناسی 

(میلیون ریال)

مازاد تجدید ارزیابی    

(میلیون ریال)

                       3,719,327       1211213,719,448زمین هتل

عوامل ریسک- 4

با توجه به اینکه افزایش سرمایه از محل تجدید ارزیابی زمین به علت استهلاک ناپذیر بودن زمین تاثیری بر درآمد عملیاتی 

.و بهای تمام شده درآمد عملیاتی ندارد،  لذا افزایش سرمایه مذبور تاثیری بر ریسک های تجاری و غیر تجاری شرکت ندارد

12

جمع مصارف

:مبلغ افزایش سرمایه پیشنهادی و محل تامین آن- 3

در نظر دارد سرمایه خود را از  (سهامی عام)با توجه به توضیحات ارائه شده، شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

 میلیون ریال، از محل مازاد تجدید ارزیابی دارایی های ثابت مشهود 3.829.327 میلیون ریال به مبلغ 110.000مبلغ 

:به شرح زیر افزایش دهد (زمین)

(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

هدف از انجام افزایش سرمایه- 1

با توجه به وجود تورم در اقتصاد کشورکه باعث کاهش ارزش پول کشور در طول زمان شده است موجب گردیده که 

دارایی های ثابت که در صورت های مالی متعارف منعکس می شود  (بهای تمام شده)اطلاعات مربوط به ارزش های تاریخی 

از ارزش های جاری که بیان کننده واقعیت های اقتصادی هستند، فاصله قابل توجهی داشته باشد و در نتیجه، اطلاعات 

از سویی دیگر به منظور بهبود ساختار ترازنامه ای . مزبور برای تصمیم گیری های اقتصاد، نامربوط و نارسا خواهد بود

شرکت جهت حفظ و ارتقای سطح اعتبارات بانکی شرکت، راهکار افزایش در دارایی ها از طریق تجدید ارزیابی دارایی های 

.انتخاب گردید (زمین)ثابت مشهود 

:سرمایه گذاری مورد نیاز و منابع تامین آن- 2

بر اساس گزارش گروه کارشناسان رسمی قوه قضاییه ارزش کارشناسی زمین هتل شامل دو پلاک ثبتی تجمیع شده به 

 مترمربع با کاربری هتل و 9.788/02 واقع در بخش پنج اصفهان جمعاً به متراژ 2846 و 2848/482مشخصات پلاک ثبتی 

  3.719.448لذا بهای کارشناسی شده زمین مبلغ .  میلیون ریال تعیین گردیده است380خدمات جانبی برای هر متر مربع 

.میلیون ریال می باشد

منابع

مصارف

: میلیون ریال  به شرح جدول زیر می باشد3.719.327مبلغ افزایش سرمایه 

شرح

جمع منابع

اصلاح ساختار مالی

تشریح برنامه افزایش سرمایه شرکت: فصل دوم

تجدید ارزیابی زمین



(سهامی عام)شرکت هتل بین المللی پارسیان کوثر اصفهان 

گزارش توجیهی افزایش سرمایه

پیشنهاد هیات مدیره: فصل سوم

:با توجه به مراتب مشروح در فصول اول و دوم گزارش، هیات مدیره شرکت ضمن تشكر از سهامداران به مجمع پیشنهاد می نماید

 3.381 میلیون ریال معادل 3.719.327بالغ بر  ) میلیون ریال 3.829.327 میلیون ریال به مبلغ 110.000افزایش سرمایه شرکت از مبلغ - 1

. افزایش دهد( زمین) طی یک مرحله، از محل تجدید ارزیابی دارایی های ثابت مشهود  (درصد سرمایه فعلی

.پس از اجرایی شدن افزایش سرمایه ماده مربوط به اساسنامه اصلاح گردد- 2
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