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 ةالمستقل ةالدوري قائمة الدخل الشامل
 2025 يونيو 30 في المنتهيةأشهر الستةعن 

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في 

 الستة أشهر 
 المنتهية في

 الثلاثة أشهر 
 المنتهية في 

 الثلاثة أشهر 
 المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30 2024يونيو  30 2025يونيو  30 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

 106,424,223 140,017,599 1,172,536,314 153,973,230 أرباح الفترة 

 - - - - بنود الدخل الشامل الاخر 

 106,424,223 140,017,599 1,172,536,314 153,973,230 إجمالي الدخل الشامل عن الفترة 
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 المستقلة  الدورية  الملكيةقائمة التغير في حقوق  

 2025  يونيو 30المنتهية في أشهر  الستةعن 
 

 
رأس المال المصدر  

 والمدفوع 
 احتياطي قانونى احتياطي عام أسهم خزينة

مجنب لنظام  
 الاثابة و التحفيز 

 الإجمالي الفترة أرباح   ارباح مرحلة  ناتج عملية الانقسام 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

 5,920,839,753 580,100,251 705,292,337 - - 104,716 - (111,280,771) 4,746,623,220    2025يناير  1رصيد 

 - (580,100,251) 551,095,238 - - 29,005,013 - - - محول الى الاحتياطى القانوني والأرباح المرحلة

 125,065,847 - 125,065,847 - - - - - - شركات تابعة -تسويات على ارباح مرحلة 

 ( 17,052,563) - - - - - - ( 17,052,563) - شراء أسهم خزينة

 ( 82,564,606) - ( 82,564,606) - - - - - - 2024توزيعات ارباح عن عام 

 - - 5,812,551 - ( 94,021,014) - - 88,208,463 - نظام الاثابه والتحفيز ل  مجنب

 153,973,230 153,973,230 - - - - - - - أرباح الفترة 

 6,100,261,661 153,973,230 1,304,701,367 - ( 94,021,014) 29,109,729 - ( 40,124,871) 4,746,623,220 2025يونيو   30الرصيد في 

          

 4,735,429,352 (26,560,652) (114,423,465) 124,031,553 - 104,716 5,653,980 - 4,746,623,220 4202يناير  1الرصيد في 

 (1,111,900,039) 186,088,049 (1,297,988,088) - - - - - - التسويات 

 3,623,529,313 159,527,397 (1,412,411,553) 124,031,553 - 104,716 5,653,980 - 4,746,623,220 4202يناير  1الرصيد في 

 - (159,527,397) 289,212,930 (124,031,553) - - (5,653,980) - - )خسائر متراكمة( محول الى 

 (114,724,201) - (114,724,201) - - - - - - تسويات على )خسائر متراكمة(  

 2,016,149,373 - 2,016,149,373 - - - - - - شركات تابعة  -تسويات على )خسائر متراكمة( 

 (41,580,861) - - - - - - (41,580,861) - شراء أسهم خزينة

 1,172,536,314 1,172,536,314 - - - - - - - أرباح الفترة  

 6,655,909,938 1,172,536,314 778,226,549 - - 104,716 - (41,580,861) 4,746,623,220 2024يونيو  30الرصيد في 
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 المستقلة   الدورية النقديةقائمة التدفقات  
 2025 يونيو 30المنتهية في أشهر الستةعن 

  
 أشهر  الستة

 المنتهية في 
 أشهر   الستة

 المنتهية في 

 2024 يونيو 30    2025 يونيو 30 إيضاح  

 جنيه مصري  جنيه مصري  

    التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل 

 1,146,980,097 137,863,645  أرباح الفترة قبل ضرائب الدخل 

 1,149,346 1,261,874 (3) اهلاك الأصول الثابتة 

 1,821,846 1,416,991 (5) إهلاك استثمارات عقارية 

 1,300,290 1,354,697 ( 1-18) استهلاك أصول حق انتفاع 

 275,408 ( 2,325,500) ( 1-7) المتوقعة في قيمة المستحق من أطراف ذات علاقةرد الخسائر/ )الخسائر( الائتمانية 

 (917) (11,623) ( 15) فروق إعادة تقييم استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح او الخسائر 

 (1,260,085,945) ( 216,417,732) ( 15) حصة نسبية في نتائج اعمال شركات تابعة

 (10,350,307) (7,312,594)  عوائد استثمارات مالية بالتكلفة المستهلكة

 106,582,707 60,334,476  مصروفات تمويلية 

 (724,891) (1,065,699)  فوائد دائنة 

 (13,052,366) ( 24,901,465)  التشغيل قبل التغير في رأس المال العامل  ر()خسائ

 38,563,525 583,650,812  التغير في المستحق من الأطراف ذات العلاقة 

 (2,980,788) 3,860,610  التغير في المصروفات المدفوعة مقدما والأرصدة المدينة الأخرى 

 171,039,970 83,791,507  التغير في المستحق الي الأطراف ذات العلاقة 

 6,187,684 7,836,577  التغير في التزامات ضريبية 

 22,062,729 10,500,795  التغير في المصروفات المستحقة والأرصدة الدائنة الأخرى 

 221,820,754 664,738,836  صافي التدفقات النقدية الناتجة من أنشطة التشغيل 

    

    التدفقات النقدية من أنشطة الاستثمار 

 (642,039) ( 1,405,989) ( 3) )مدفوعات( لشراء أصول ثابتة 

 (69,959,291) - ( 4) )مدفوعات في( استثمارات في شركات تابعة 

 - 123,480,500  استثمارات في أذون خزانة مقبوضات من 

 (17,439,823) -  مبالغ مدفوعة تحت حساب زياده راس مال شركات تابعة 

 724,891 1,065,699  فوائد دائنة محصله 

 (87,316,262) 123,140,210  صافي التدفقات النقدية الناتجة من )المستخدمة في( أنشطة الاستثمار 

    

    التدفقات النقدية من أنشطة التمويل 

 9,387,586 (610,617,049)   بنوك تسهيلات ائتمانية  مقبوضات من / )مدفوعات في(

 (5,683,233) (10,422,730)  )مدفوعات في( التزامات عقود التأجير

 (41,580,861) ( 17,052,563) ( 11) شراء أسهم خزينة )مدفوعات في( 

 (2,500,000) -  )مدفوعات في( قروض طويله الأجل 

 - ( 82,564,606)  توزيعات أرباح مدفوعة 

 (106,536,229) (60,334,476)  مصروفات تمويلية مدفوعة 

 (146,912,737) ( 780,991,424)  أنشطة التمويل  )المستخدمة في(صافي التدفقات النقدية 

 (12,408,245) 6,887,622  صافي التغير في النقدية وما في حكمها خلال الفترة 

 27,516,200 2,180,272 ( 10) أول الفترة  -النقدية وما في حكمها 

 287,540 -  النقدية وما في حكمها  فروق العملة المتعلقة بأرصدة 

 15,395,495 9,067,894 ( 10) أخر الفترة  -النقدية وما في حكمها 
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 نبذة عن الشركة - 1
تأسسسست شسركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية "شسركة مسساهمة مصسرية" نتيجة انقسسام شسركة أسسباير كابيتال  

لسنة   159سابقا( طبقاً لأحكام القانون رقم   –القابضة للاستثمارات المالية )بايونيرز القابضة للاستثمارات المالية  
والمادة   1992لسسنة   95س المال رقم أ( من قانون سسوق ر27ولائحته التنفيذية مع عدم الاخلال بالمادة ) 1981

 .1992لسنة    95( من اللائحة التنفيذية لقانون  122( والمادة )121)

يتمثل غرض الشسسركة في الاسسستثمار والمسسساهمة والاشسستراك بصسسورة مباشسسرة وغير مباشسسره في كافة مجالات 
الاسستثمارات العقارية والمقاولات والتطوير العقاري، تخطيط واقامة وتنمية المناطق العمرانية ويجوز للشسركة ان 

تي تزاول اعمالا شسسبيهة بأعمالها او تكون لها مصسسلحة او تشسسترك بأي وجه من الوجوه مع الشسسركات وغيرها ال
التي قد تعاونها على تحقيق غرضسسسها في مصسسسر او في الخارج كما يجوز لها ان تندمج في الهيئات السسسسالفة او 

 تشتريها او تلحقها بها وذلك طبقا لأحكام القانون ولائحته التنفيذية.

 .2021سبتمبر 8القاهرة بتاريخ   - 172104تم قيد الشركة في السجل التجاري برقم  

 .2021اكتوبر   10في البورصة بتاريخ    تم قيد الشركة

 .2021سبتمبر   8عاما تبدأ في   25عمر الشركة 

من قبل مجلس الادارة   2025  يونيو 30  المنتهية في  أشسسهر  السسستةعن   المسسستقلةالدورية    الماليةتم اعتماد القوائم  
 .2025  اغسطس 27  بتاريخ

 أهم السياسات المحاسبية المطبقة - 2

 أسس إعداد القوائم المالية 2-1
وفقاً لفرض الاستمرارية ومبدأ التكلفة التاريخية فيما عدا الأصول المالية  المستقلة  الدورية  يتم إعداد القوائم المالية  

والاسستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسسائر والاسستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشسامل  
 والتي تم قياسها بالقيمة العادلة.

 التوافق مع معايير المحاسبة
 للشركة وفقاً لمعايير المحاسبة المصرية والقوانين واللوائح السارية.  المستقلةالدورية    تم إعداد القوائم المالية

 في السياسات المحاسبية المطبقة  التغيرات
 السابقة.  فتراتمتفقة مع تلك السياسات التي طبقت في ال  الفترة السياسات المحاسبية المطبقة هذه 

 عقود التأجير 2-2
يتم تحديد ما إذا كان العقد هو )أو يحتوي علي( عقد إيجار إلى مضمون العقد عند التعاقد. ويكون العقد عقد تأجير  

 أو يتضمن عقد تأجير إذا كان العقد ينقل حق السيطرة على استخدام أصل محدد لفترة من الزمن لقاء مقابل.

ويصسسنف الإيجار في بداية التعاقد على أنه عقد إيجار تمويلي أو عقد إيجار تشسسغيلي. ويصسسنف العقد على أنه عقد  
أيجار تمويلي إذا كان يحول بصسورة جوهرية ما يقارب كافة المخاطر والمنافع العائدة لملكية الأصسل محل العقد.  

ان لا يحول بصسورة جوهرية ما يقارب كافة المخاطر  ويتم تصسنيف عقد التأجير على انه عقد تأجير تشسغيلي إذا ك
 .والمنافع العائدة لملكية الأصل محل العقد

في تاريخ بداية عقد الإيجار يتم قياس الأصسسل )حق الانتفاع( بالتكلفة، وتتضسسمن التكلفة التكاليف المباشسسرة الأولية  
 المتكبدة لتجهيز الاصل نفسه الى الحالة المطلوبة وفقا للعقد.

ويتم قيساس التزام عقسد التسأجير بسالقيمسة الحساليسة لسدفعسات الايجسار غير المسدفوعسة في ذلسك التساريخ، وتخصسسسسسم دفعسات  
الإيجار باسسستخدام معدل الفائدة الضسسمني في عقد التأجير إذا كان يمكن تحديده بسسسهولة، أو باسسستخدام سسسعر الفائدة  

الإضسسافة الى أية دفعات أخرى متغيرة، ومبالغ متوقع على الاقتراض الإضسسافي للمسسستأجر إذا لم يمكن تحديده، ب
  دفعها، وسعر ممارسة خيار الشراء، وذلك وفقا لعقد الايجار.
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 أهم السياسات المحاسبية المطبقة )تابع( - 2

 عقود التأجير )تابع( 2-2
ويتم إثبسات الفسائسدة على التزام عقسد التسأجير، وأيسة دفعسات متغيرة غير مسدرجسة في قيساس التزام عقسد التسأجير بقسائمسة 

 الأرباح أو الخسائر.

إذا كان عقد التأجير يحول ملكية الأصسسل الى الشسسركة أو أن تكلفة الاصسسل تعكس ممارسسسة حق خيار الشسسراء يتم  
اسستهلاك الأصسل المؤجر على مدي العمر الإنتاجي للأصسل )حق الانتفاع(، وفيما عدا ذلك يتم اسستهلاك الأصسل 

اجي للأصسسسسسل )حق الانتفساع( أو نهسايسة مسدة عقسد  )حق الانتفساع( من تساريخ بسدايسة عقسد التسأجير الى نهسايسة العمر الإنتس
 التأجير أيهما أقرب.  

تقوم الشركة بشكل دوري في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما إذا كان هناك مؤشر على أن يكون الاصل قد أضمحل.  
عندما تزيد القيمة الدفترية للأصل عن قيمته الإستردادية، فيعتبر أن هناك اضمحلال للأصل وبالتالي يتم تخفيضه  

 .المستقلة  رباح او الخسائرإلى قيمته الإستردادية. وتثبت خسارة الاضمحلال بقائمة الأ

ويتم رد الخسسارة الناجمة عن اضسمحلال القيمة فقط إذا كان هناك تغيير في الافتراضسات المسستخدمة لتحديد قيمة 
الأصسسسسل الإسسسسستردادية منذ إثبات ةخر خسسسسسارة ناتجة عن اضسسسسمحلال القيمة، ويكون رد الخسسسسسارة الناجمة عن 

تردادية له أو القيمة الدفترية التي كان الاضسسسمحلال محدود بحي  لا تتعدى القيمة الدفترية للأصسسسل، القيمة الإسسسس
سسسيتم تحديدها )بالصسسافي بعد الاسسستهلاك( ما لم يتم الاعتراف بالخسسسارة الناجمة عن اضسسمحلال القيمة بالنسسسبة  
  للأصل في السنوات السابقة. ويتم إثبات الرد في الخسارة الناجمة عن اضمحلال القيمة بقائمة الأرباح او الخسائر 

 .المستقلة

 ترجمة العملات الأجنبية 2-3
 تم إعداد وعرض القوائم المالية بالجنيه المصري وهي عملة التعامل للشركة. -
 يتم اثبات المعاملات بالعملات الأجنبية أولياً باستخدام سعر الصرف السائد في تاريخ المعاملة.  -
السسائد في تاريخ    يتم ترجمة الأصسول والخصسوم ذات الطبيعة النقدية بالعملات الأجنبية باسستخدام سسعر الصسرف -

 المركز المالي، يتم إدراج جميع الفروق بقائمة الأرباح أو الخسائر.
يتم ترجمة الأصسسول والخصسسوم غير النقدية بالعملات الاجنبية والتي يتم قياسسسها بالتكلفة التاريخية باسسستخدام   -

 أسعار الصرف السائدة في تاريخ الاعتراف الأولى.
يتم ترجمة الأصسول والخصسوم غير النقدية بالعملات الاجنبية والتي يتم قياسسها بالقيمة العادلة باسستخدام أسسعار  -

 الصرف السائدة في التاريخ الذي تحددت فيه القيمة العادلة.

 الأصول الثابتة   2-4
تظهر الأصسسسسول الثابتة بالتكلفة التاريخية بعد خصسسسسم مجمع الإهلاك والخسسسسسائر المتراكمة لاضسسسسمحلال القيمة.  
وتتضسمن هذه التكلفة تكلفة اسستبدال جزء من الأصسول الثابتة عندما تتحقق تلك التكلفة واسستيفاء شسروط الاعتراف  

بتكاليفها ضسمن القيمة الدفترية للأصسول الثابتة    بها، وبالمثل، عند إجراء تحسسينات جوهرية شساملة، يتم الاعتراف
كإحلال وذلك في حالة اسستيفاء شسروط الاعتراف، ويتم الاعتراف بجميع تكاليف الإصسلاح والصسيانة الأخرى في 

 عند تحققها.    المستقلة قائمة الأرباح أو الخسائر

يبدأ إهلاك الأصسسسل عندما يكون في المكان والحالة التي يصسسسبح عليها قادرا على التشسسسغيل بالطريقة التي حددتها  
 الإدارة، ويتم حساب الإهلاك بإتباع طريقة القسط الثابت طبقا للعمر الافتراضي للأصل على النحو التالي:

 سنوات   
 8 حاسب ةلي 

 16.7 أثا  
 علي اساس مدة العقد  تحسينات على مباني مستأجرة 

 8-5 اجهزة كهربائية
 5-4 وسائل نقل

 8 اجهزة اتصالات 
 10-5 ديكورات 

 10 الات ومعدات 
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 الأصول الثابتة )تابع( 2-4
يتم اسستبعاد الأصسول الثابتة عند التخلص منها أو عند عدم توقع الحصسول على أي منافع اقتصسادية مسستقبلية من 
اسستخدامها أو بيعها في المسستقبل. ويتم الاعتراف بأي أرباح أو خسسائر تنشسأ عند اسستبعاد الأصسل في قائمة الأرباح  

التي تم فيها اسسستبعاد الأصسسل. ويتم مراجعة القيم المتبقية للأصسسول، الأعمار الإنتاجية لها   الفترة أو الخسسسائر في 
 وطرق إهلاكها في نهاية كل سنة مالية.

تقوم الشسسركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما إذا كان هناك مؤشسسر على أن يكون أصسسل ثابت قد أضسسمحل.  
وعندما تزيد القيمة الدفترية للأصسسسل عن قيمته الإسسسستردادية، فيعتبر أن هناك اضسسسمحلال للأصسسسل وبالتالي يتم  

 .المستقلة  ح أو الخسائرتخفيضه إلى قيمته الإستردادية، وتثبت خسارة الاضمحلال بقائمة الأربا

ويتم رد الخسسارة الناجمة عن اضسمحلال القيمة فقط إذا كان هناك تغيير في الافتراضسات المسستخدمة لتحديد قيمة 
الاصسسسسل الإسسسسستردادية منذ اثبات ةخر خسسسسسارة ناتجة عن اضسسسسمحلال القيمة، ويكون رد الخسسسسسارة الناجمة عن 

تردادية له أو القيمة الدفترية التي كان الاضسسسمحلال محدود بحي  لا تتعدى القيمة الدفترية للأصسسسل، القيمة الإسسسس
سسيتم تحديدها ما لم يتم الاعتراف بالخسسارة الناجمة عن اضسمحلال القيمة بالنسسبة للأصسل في السسنوات السسابقة،  

 .المستقلة  ويتم إثبات الرد في الخسارة الناجمة عن اضمحلال القيمة بقائمة الأرباح أو الخسائر

 الاستثمارات 2-5
 استثمارات في شركات تابعة

الاسستثمارات في شسركات تابعة هي اسستثمارات في شسركات يكون للشسركة فيها سسيطرة، ويفترض وجود السسيطرة  
عندما تسسسيطر الشسسركة القابضسسة سسسواء بشسسكل مباشسسر أو غير مباشسسر من خلال الشسسركات التابعة على الشسسركة 

ة للشسركة وذلك للحصسول على منافع المسستثمر فيها بما لها من القدرة على التحكم في السسياسسات المالية والتشسغيلي
 من أنشطتها، فيما عدا تلك الحالات الاستثنائية التي تظهر فيها بوضوح أن تلك الملكية لا تمثل سيطرة.

المسستقلة باسستخدام طريقة حقوق الملكية.    الدورية  تتم المحاسسبة عن الاسستثمارات في شسركات تابعة بالقوائم المالية
وفقا لطريقة حقوق الملكية يتم إثبات الاسستثمار في أي شسركة تابعة مبدئياً بالتكلفة، ثم يتم زيادة أو تخفيض رصسيد  
الاسسستثمار لإثبات نصسسيب الشسسركة من أرباح أو خسسسائر الشسسركة المسسستثمر فيها بعد الاقتناء، ويتم إثبات نصسسيب  

باح أو خسسائر الشسركة المسستثمر فيها ضسمن أرباح أو خسسائر الشسركة، ويتم خفض رصسيد الاسستثمار  الشسركة في أر
 بقيمة توزيعات الأرباح التي يتم الحصول عليها من الشركة المستثمر فيها.

 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر  
الاسستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسسائر هي اصسول مالية تم تبويبها طبقا لنموذج القيمة العادلة  
إما كأصول محتفظ بها لأغراض المتاجرة حي  تم اقتناؤها لغرض البيع في مدى زمني قصير أو اصول مالية تم  

 الأرباح أو الخسائر.  تصنيفها عند الاعتراف الاولي بالقيمة العادلة من خلال  

 عند الاعتراف الأولى، يتم قياس الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر بالقيمة العادلة.

يتم إثبات الاسستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسسائر بالمركز المالي بالقيمة العادلة ويتم الاعتراف  
 .المستقلة  بفروق التقييم بقائمة الأرباح أو الخسائر

يتم الاعتراف بأرباح أو خسسسائر بيع الاسسستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسسسائر بقائمة الأرباح أو 
 .المستقلة  الخسائر

 العملاء والأرصدة المدينة الأخرى  2-6
 .يتم إثبات العملاء والأرصدة المدينة الأخرى بالقيمة الأصلية للفاتورة ناقصاً خسائر الاضمحلال

ويتم قياس خسسسسائر الاضسسسمحلال بالفرق بين القيمة الدفترية للعملاء والأرصسسسدة المدينة الأخرى والقيمة الحالية  
ويتم    المسستقلةللتدفقات النقدية المسستقبلية المتوقعة، ويتم الاعتراف بخسسائر الاضسمحلال بقائمة الأرباح أو الخسسائر

 حد  فيها الرد.  ذيال  الفترة في   المستقلة  الاعتراف برد خسائر الاضمحلال في قائمة الأرباح أو الخسائر

 احتياطي قانوني 2-7
٪  50لتكوين احتياطي قانونى حتى يبلغ هذا الاحتياطي    الفترة ٪ من أرباح  5طبقاً للنظام الأساسي للشركة، يجنب  

  .من رأس مال الشركة المصدر ويستعمل الاحتياطي بناء على قرار من الجمعية العامة وفقاً لاقتراح مجلس الإدارة 
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 تحت التنفيذ    المشروعات 2-8
تتمثل مشسروعات تحت التنفيذ في المبالغ التي تم إنفاقها بغرض إنشساء أو شسراء أصسول ثابتة حتى تصسبح جاهزة  
للاسسستخدام في التشسسغيل حينئذ تحول لبند الأصسسول الثابتة، ويتم تقييم المشسسروعات تحت التنفيذ بالتكلفة بعد خصسسم  

   .الاضمحلال

 الاستثمارات العقارية 9-2
يتم قيساس الاسسسسسستثمسارات العقساريسة والتي يحتفظ بهسا لتحقيق إيجسار أو ارتفساع في قيمتهسا أو كليهمسا أوليساً بسالتكلفسة،  
تتضسسسمن التكلفة ثمن الشسسسراء أو تكلفة الانشسسساء وأية نفقات مباشسسسرة متعلقة بها، بعد الاعتراف الأولي يتم قياس 

ك وأي اضسسمحلال في القيمة، ويتم حسسساب الإهلاك بإتباع  الاسسستثمارات العقارية بالتكلفة بعد خصسسم مجمع الإهلا
 طريقة القسط الثابت طبقا للعمر الإنتاجي للأصل.

 الموردون والمصروفات المستحقة   2-10
  يتم الاعتراف بالالتزامات بالقيم التي سسسيتم دفعها في المسسستقبل وذلك مقابل البضسسائع والخدمات التي تم اسسستلامها

 سواء استلمت الشركة فواتير من الموردين أو لم تستلم.
 

 ضرائب الدخل   2-11
 يتم حساب ضريبة الدخل وفقاً لقانون الضرائب المصري.

 ضرائب الدخل الجارية
السسابقة وفقاً للمبلغ المتوقع اسسترداده أو سسداده    والفتراتالجارية    للفترة يتم تقييم أصسول والتزامات ضسرائب الدخل  

 لمصلحة الضرائب.

 ضرائب الدخل المؤجلة
ويتم الاعتراف بضسسسسسريبسة السدخسل المؤجلسة بسإتبساع طريقسة الالتزامسات على الفروق المؤقتسة بين القيمسة المعترف بهسا 
للأصسسسسل أو الالتزام للأغراض الضسسسسريبية )الأسسسسساس الضسسسسريبي( وقيمتها المدرجة بالمركز المالي )الأسسسسساس 

 المحاسبي( وذلك باستخدام سعر الضريبة المطبق.

ويتم الاعتراف بضسسسسريبة الدخل المؤجلة كأصسسسسل عندما يكون هناك احتمال قوي بإمكانية الانتفاع بهذا الأصسسسسل  
 .ويتم تخفيض الأصل بقيمة الجزء الذي لن يتحقق منه منفعة مستقبلية  لتخفيض الأرباح الضريبية المستقبلية،

، فيما المسسستقلة للفترة ويتم إدراج الضسسريبة الجارية والمؤجلة كإيراد أو مصسسروف في قائمة الأرباح أو الخسسسائر  
 أخرى مباشرة ضمن حقوق الملكية.ات  أو فتر  الفترة عدا الضريبة التي تنتج من معاملة أو حد  في نفس  

 الاعتراف بالإيراد   2-12
يتم الاعتراف بالإيراد إلى المدى الذي تتوفر فيه درجة كافية من التأكد بأن المنافع الاقتصسادية المرتبطة بالمعاملة 

  سوف تتدفق للشركة ويمكن قياس قيمة الإيراد بشكل موثوق به.

يتم قياس الإيراد بالقيمة العادلة للمقابل المسستلم أو المسستحق بالصسافي بعد خصسم أي خصسم تجارى أو خصسم كمية  
 أو ضرائب مبيعات أو رسوم.

 فيما يلي الاعتبارات الخاصة التي يجب أن تتحقق قبل الاعتراف بالإيراد:

 الايراد من العقود مع العملاء   -
( نموذجًا من خمس خطوات، يتم تطبيقه  48يضع معيار المحاسبة المصري "الايراد من العقود مع العملاء “رقم )

 على الإيرادات الناشئة عن العقود مع العملاء على النحو التالي:

تحديد العقد )العقود( مع العميل: يعُرّف العقد بأنه اتفاق بين طرفين أو أكثر ينشئ حقوقاً والتزامات    :1الخطوة  
 واجبة النفاذ. وتوضح الأسس والمعايير التي يجب الوفاء بها لكل عقد. 

تحديد التزامات الأداء في العقد: التزام الأداء هو عبارة عن تعهد ينص عليه العقد مع العميل بتحويل    :2الخطوة  
  سلعة أو خدمة إلى العميل.
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 (بالإيراد )تابع  الاعتراف 2-12

 الايراد من العقود مع العملاء )تابع(
تحديد سعر المعاملة: يمثل سعر المعاملة مبلغ العوض الذي يتوقع الشركة أن يكون لها حق فيه مقابل   :3الخطوة 

 تحويل السلع أو الخدمات المتعهد بها إلى العميل باستثناء المبالغ التي يتم تحصيلها بالنيابة عن أطراف ثالثة.

تخصيص سعر المعاملة على التزامات الأداء المنصوص عليها في العقد. بالنسبة للعقود التي تشتمل    :4الخطوة
على أكثر من التزام أداء، ستقوم المجموعة بتخصيص سعر المعاملة على كل التزام أداء وذلك بالمبلغ الذي تتوقع  

 المجموعة أن تكون لها الحق فيه مقابل الوفاء بكل التزام أداء.

 إثبات الإيرادات عند وفاء المنشأة بالتزام الأداء.  :5الخطوة 

 تقوم الشركة بالوفاء بالتزام الأداء وإثبات الإيرادات على مدى زمني، إذا ما تم الوفاء بأحد الضوابط التالية:  

 لا ينشئ أداء للشركة وأن للشركة حق واجب النفاذ في دفعة مقابل الأداء المكتمل حتى تاريخه أ. 

ب. يؤدي أداء الشركة إلى إنشاء أو تحسين الأصل الذي يسيطر عليه العميل في الوقت نفسه الذي يتم فيه تشييد  
 الأصل وتحسينه. 

 يتلقى العميل المنافع المقدمة من أداء المنشأة ويستهلكها في الوقت نفسه طالما قامت الشركة بالأداء.  ج.

بالنسبة لالتزامات الأداء، فإنه في حالة عدم الوفاء بأي من الشروط أعلاه، يتم إثبات الإيرادات عند النقطة من 
 الزمن التي يتم الوفاء بالتزام الأداء فيها.  

 فيما يلي الاعتبارات الخاصة التي يجب أن تتحقق قبل الاعتراف بالإيراد:

 إيرادات المقاولات -
تتضسسسمن الإيرادات من عقود المقاولات القيمة المبدئية لكل عقد مقاولة بالإضسسسافة لأوامر التغير أو الحوافز أو 
 المطالبات اللاحقة على التعاقد بشرط توافر توقع كاف عن تحقيق تلك القيمة وإمكان تقديرها بشكل موثوق فيه.

وحينما يمكن تقدير نتائج المقاولة بشسسسكل موثوق فيه يتم الاعتراف بالإيرادات من عقود المقاولات طبقاً لطريقة  
 نسبة الإتمام وفقاً لطبيعة العقد كما يلي:

العقود طويلة الأجل: يتم تحديد نسسسسسبة الإتمام وفقاً لطريقة حصسسسسر الأعمال المنفذة ويتم الاعتراف بتكاليف   ▪
 العقد المتكبدة لمقابلة هذا الإيراد.

العقود قصسسسيرة الأجل: يتم الاعتراف بإيرادات العقود قصسسسيرة الأجل وفقاً لطريقة حصسسسر الأعمال المنفذة   ▪
 وبالتكاليف الفعلية المتكبدة لمقابلة هذا الإيراد.

وفي حسالسة عسدم إمكسانيسة تقسدير عقسد المقساولسة بشسسسسسكسل موثوق فيسه يتم الاعتراف بسالإيراد في حسدود مسا تم إنفساقسه من  
 تكاليف على العقد ويكون من المتوقع استردادها.

يتم الاعتراف بالخسسارة المتوقعة للعقد كمصسروف في حالة احتمال زيادة تكلفة العقد الكلية المتوقعة عن الإيراد  
 الكلي للعقد بغض النظر عن مرحلة إنجاز العقد.

يسدرج الفرق المتمثسل في الزيسادة )النقص( في قيمسة الإيرادات المحسسسسسسوبسة وفقساً لنسسسسسسبسة الإتمسام عن قيمتهسا وفقساً 
 للمستخلصات الصادرة ضمن المستحق من / على العملاء.

 إيرادات بيع الوحدات -
تتحقق الواقعة المنشسئة لييراد الخاص ببيع وحدات مشسروعات الإسسكان والتعمير عند تحويل المخاطر والمنافع 

 الأساسية للمشتري والتي تتحقق بإتمام التعاقد الفعلي للوحدة.

 البيع بالتقسيط -
يتم الاعتراف بسسسعر البيع بدون الفوائد كإيراد في تاريخ البيع. ويكون سسسعر البيع هو القيمة الحالية للمقابل ويتم  
تحديدها بخصم قيمة الأقساط المستحقة باستخدام سعر الفائدة المستهدف. ويتم الاعتراف بالفوائد المؤجلة كإيراد  

 الاعتبار سعر الفائدة المستهدف. عندما تستحق وعلى أساس التناسب الزمني أخذاً في
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 تابع(بالإيراد )  الاعتراف 2-12

 ايرادات ايجار الاستثمار العقاري   -
باسسستخدام القسسسط الثابت علي مدة    المسسستقلةالدورية    بالإيرادات الايجار بقائمة الارباح والخسسسائر  الاعترافيتم  
 العقد.

 توزيعات الأرباح -
 يتم الاعتراف بتوزيعات الأرباح حين يكون لحاملي الأسهم الحق في تحصيل مبالغ هذه التوزيعات.

 فوائد دائنة -
على أسساس نسسبة زمنية ةخذاً في المسستقلة  الدورية    يتم الاعتراف بالفوائد الدائنة ضسمن قائمة الأرباح أو الخسسائر

 الاعتبار معدل العائد المستهدف على الأصل.

 المصروفات 2-13
يتم الاعتراف بجميع المصسسروفات شسساملة مصسسروفات التشسسغيل، المصسسروفات العمومية والإدارية والمصسسروفات  

 التي تحققت فيها تلك المصروفات.  الفترة في   المستقلةالأخرى مع إدراجها بقائمة الأرباح أو الخسائر

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة 2-14
تتمثل الأطراف ذات العلاقة في كل من الشسسركات الشسسقيقة وكبار المسسساهمين والمديرين والإدارة العليا للشسسركة،  
وتمثل أيضسسا الشسسركات المسسسيطر عليها أو خاضسسعة لسسسيطرة مشسستركة أو نفوذ مؤثر من قبل تلك الأطراف ذات  

طراف ذات العلاقة من قبل مجلس الإدارة.  العلاقة، ويتم اعتماد الشسروط والسسياسسات التسسعيرية للمعاملات مع الأ
 ولا تختلف الشروط والسياسات التسعيرية للمعاملات مع الأطراف ذات العلاقة عن المعاملات مع الغير.

 الاقتراض 2-15
يتم الاعتراف بالاقتراض مبدئياً بالقيم التي تم استلامها ويتم تبويب المبالغ التي تستحق خلال عام ضمن الالتزامات  
المتداولة، ما لم يكن لدى الشركة الحق في تأجيل سداد رصيد القروض لمدة تزيد عن عام بعد تاريخ الميزانية،  

 .فيتم عرض رصيد القرض ضمن الالتزامات طويلة الأجل

ويتم احتساب التكلفة المستهلكة مع الأخذ في الاعتبار أي خصم أو علاوة عند الشراء والأتعاب أو التكاليف التي  
تكون جزءاً من معدل الفائدة الفعال. ويدرج الاستهلاك بمعدل الفائدة الفعال ضمن تكاليف التمويل في قائمة الأرباح  

 . المستقلة  أو الخسائر

 تكاليف الاقتراض 2-16
يتم رسسملة تكاليف الاقتراض المتعلقة مباشسرة باقتناء أو إنشساء أو إنتاج الأصسل المؤهل والذى يتطلب فترة زمنية  

من تكلفسة الأصسسسسسل. يتم تحميسل تكساليف  طويلسة لتجهيزه ليسسسسسستخسدام فى الأغراض المحسددة لسه أو لبيعسه كجزء  
التي تحققت فيها. تتمثل تكاليف الاقتراض في الفوائد والتكاليف الأخرى    الفترة الاقتراض الأخرى كمصسروف في 

 التي تنفقها الشركة لاقتراض الأموال.

 .يجب التوقف عن رسملة تكلفة الاقتراض خلال الفترات التي تتعطل فيها اعمال الانشاء الفعالة للأصل 

 المحاسبية  التقديرات 2-17
يتطلب إعداد القوائم المالية وفقاً لمعايير المحاسسبة المصسرية قيام الإدارة بعمل تقديرات وافتراضسات تؤثر على قيم  
الأصسسسول، الالتزامات، الإيرادات والمصسسسروفات خلال السسسسنوات المالية، هذا وقد تختلف النتائج الفعلية عن تلك  

 التقديرات.

 الاضمحلال   2-18
 اضمحلال قيمة الأصول المالية  

تقوم الشسسركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما إذا كان هناك دليل موضسسوعي على أن يكون أصسسل مالي تحت  
نموذج التكلفة المسستهلكة أو مجموعة من الاصسول المالية قد أضسمحل ويعتبر أصسل مالي أو مجموعة من الاصسول  

 القيمة نتج عن حدو  حد  أو أكثرالمالية قد أضسمحل إذا، وإذا فقط، كان هناك دليل موضسوعي على اضسمحلال  
بعد الاعتراف الاولي بالأصسسسل وأثر على التدفقات النقدية المقدرة لأصسسسل مالي أو مجموعة من الاصسسسول المالية  

  والتي يمكن تقديرها بشكل يعتمد عليه.
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 (تابع (الماليةاضمحلال قيمة الأصول غير  

تقوم الشركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما إذا كان هناك مؤشر على أن يكون أصل قد أضمحل عندما تزيد  
القيمة الدفترية لأصسسسل أو وحدة مولدة للنقد عن قيمته الإسسسستردادية، فيعتبر أن الأصسسسل قد اضسسسمحل وبالتالي يتم  

 .المستقلةة الأرباح أو الخسائرتخفيضه إلى قيمته الإستردادية، وتثبت خسارة الاضمحلال بقائم

ويتم رد الخسسسسسارة الناجمة عن اضسسسسمحلال القيمة والتي تم الاعتراف بها سسسسسابقاً، فقط إذا، كان هناك تغيير في 
الافتراضسسات المسسستخدمة لتحديد قيمة الأصسسل الإسسستردادية منذ إثبات أخر خسسسارة ناتجة عن اضسسمحلال القيمة،  

يمة الدفترية للأصسل، القيمة الإسستردادية له ويكون رد الخسسارة الناجمة عن الاضسمحلال محدود بحي  لا تتعدى الق
أو القيمة الدفترية التي كان سسسسيتم تحديدها ما لم يتم الاعتراف بالخسسسسارة الناجمة عن اضسسسمحلال القيمة بالنسسسسبة  

  السابقة ، ويتم إثبات الرد في الخسارة الناجمة عن اضمحلال القيمة بقائمة الأرباح أو الخسائر   الفتراتللأصل في  
 .قلةالمست

 الادوات المالية   2-19

 الاعتراف الأولي . أ
يجب على المنشسأة أن تعترف بأصسل مالي أو التزام مالي في قائمة المركز المالي فقط عندما تصسبح المنشسأة طرفا 

 في الأحكام التعاقدية للأداة المالية.

يتم قيساس الأصسسسسسل المسالي او الالتزام المسالي عنسد الاعتراف الأولي بسالقيمسة العسادلسة وذلسك بسالنسسسسسسبسة للأصسسسسسول  
والالتزامسات المساليسة التي يتم تصسسسسسنيفهسا كسأصسسسسسول مساليسة أو التزامسات مساليسة بسالقيمسة العسادلسة من خلال الأربساح أو 

 الخسائر.

بالنسسبة للأصسول المالية التي يتم تصسنيفها كأصسول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشسامل والأصسول المالية  
 بالتكلفة المستهلكة يتم قياسها عند الاعتراف الأولي بالقيمة العادلة مضافا اليها تكاليف المعاملة.

 

بالنسسسبة للالتزامات المالية التي يتم تصسسنيفها بالتكلفة المسسستهلكة يتم قياسسسها عند الاعتراف الأولي بالقيمة العادلة  
 مخصوما منها تكاليف المعاملة.

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية .ب
( "الأدوات المالية" على ثلا  فئات أسسساسسسية للأصسسول المالية على 47يحتوي معيار المحاسسسبة المصسسري رقم )

 اساس القياس اللاحق لها كالاتي:

 .أصول مالية مقاسة بالتكلفة المستهلكة •

 .أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر •

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر. •

( "الأدوات المالية" على 47ويعتمد تصسنيف الأصسول المالية بشسكل عام بموجب معيار المحاسسبة المصسري رقم )
 نموذج الأعمال الذي بموجبه يتم إدارة الأصل المالي وكذلك خصائص التدفقات النقدية التعاقدية للأصل المالي.

يتم تصسنيف الأصسول المالية على أنها مصسنفة: بالتكلفة المسستهلكة، أو القيمة العادلة من خلال الدخل الشسامل الاخر  
 أو القيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر.

 -  ويتم تصنيف الأصول المالية طبقاً لنموذج الأعمال الذي تدار به تلك الأصول المالية وتدفقاتها النقدية التعاقدية.

يتم قياس الأصسسسل المالي بالتكلفة المسسسستهلكة إذا اسسسستوفى الشسسسرطين التاليين ولم يقاس بالقيمة العادلة من خلال 
 الارباح أو الخسائر.

 يتم الاحتفاظ بالأصل ضمن نموذج عمل يهدف الى الاحتفاظ بالأصول لتحصيل تدفقات نقدية تعاقدية. •

ينشسأ عن الشسروط التعاقدية للأصسول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محددة والتي تكون فقط مدفوعات أصسل  •
 وفائدة على المبلغ الأصلي مستحق السداد.

يتم قياس أدوات الدين بالقيمة العادلة من خلال بنود الدخل الشسامل الأخر فقط في حال اسستوفت الشسرطين التاليين  
  ولم تقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر.
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 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية )تابع( .ب

يتم الاحتفاظ بالأصل ضمن نموذج عمل يكون هدفه قد تحقق من خلال تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية وبيع   •
 .الأصول المالية

ينشسأ عن الشسروط التعاقدية للأصسول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محددة والتي تكون فقط مدفوعات أصسل  •
 وفائدة على المبلغ الأصلي مستحق السداد.

يجب أن يتم قياس الأصسل المالي بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسسائر ما لم يتم قياسسه بالتكلفة المسستهلكة  
 أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل.

يمكن للمنشسأة أن تخصسص بشسكل غير قابل ليلغاء أصسلا ماليا على أنه يقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو 
 عدم الثبات في القياس أو الاعتراف.    –الخسائر إذا كان القيام بذلك يزيل أو يقلص بشكل جوهري 

لاحقاً بالتكلفة المسستهلكة، باسستثناء ما   –يجب على المنشسأة أن تبوب جميع الالتزامات المالية على أنها يتم قياسسها 
 يلي:  

الالتزامات المساليسة بالقيمسة العسادلة من خلال الارباح أو الخسسسسسسائر. يجسب أن يتم قيساس مثسل هذه الالتزامات، بمسا  •
 في ذلك المشتقات التي تمثل التزامات، لاحقاً بالقيمة العادلة.

الالتزامات المالية التي تنشسسسأ عندما لا يتأهل تحويل أصسسسل مالي للاسسسستبعاد من الدفاتر أو عندما ينطبق منهج  •
 التدخل المستمر. بما يتوافق مع معايير المحاسبة المصرية على قياس مثل تلك الالتزامات المالية.

عقود الضسمان المالي. بعد الاعتراف الأولي، يجب على مُصسدر مثل ذلك العقد بما يتوافق مع معايير المحاسسبة   •
 المصرية أن يقيسه لاحقاً بأي المبلغين التاليين أكبر:

 مبلغ خسارة الذي يتم تحديده وفقا لمعايير المحاسبة المصرية. .أ

بشسكل أولي مطروحاً منه حينما يكون مناسسباً، المبلغ المجمع للدخل الذي    –أو المبلغ الذي تم الاعتراف به  .ب
 (.48يتم الاعتراف به وفقاً لمبادئ معيار المحاسبة المصري رقم )

الارتباطات بتقديم قرض بمعدل فائدة أقل من سسسعر السسسوق. يجب على مُصسسدر مثل ذلك الارتباط بما يتوافق   •
 مع معايير المحاسبة المصرية أن يقيسه لاحقاً بأي المبلغين أكبر: 

 مبلغ خسارة الاضمحلال الذي يتم تحديده وفقا لمعايير المحاسبة المصرية. أ.

بشسسسسكل أولي مطروحاً منه، حينما يكون مناسسسسسباً، المبلغ المُجمع للدخل    –أو المبلغ الذي تم الاعتراف به  ب.
 (.48الذي يتم الاعتراف به وفقاً لمبادي معيار المحاسبة المصري رقم )

المقابل المحتمل الذي تم الاعتراف به من قبل المنشسسسأة المسسسستحوذة ضسسسمن تجميع أعمال ينطبق عليه معيار  •
(. يجسب أن يتم القيساس اللاحق لمثسل هسذا المقسابسل المحتمسل بسالقيمسة العسادلسة مع  29المحساسسسسسسبسة المصسسسسسري رقم )

 الاعتراف بالتغيرات ضمن الأرباح أو الخسائر.

يمكن للمنشسسسأة، عند الاعتراف الاولي أن تخصسسسص بشسسسكل لا رجعه فيه التزاماً مالياً على أن يتم قياسسسسه بالقيمة  
العادلة من خلال الأرباح أو الخسسائر عندما يكون ذلك مسسموحاً بموجب معايير المحاسسبة المصسرية أو عندما ينتج  

 عن القيام بذلك معلومات أكثر ملاءمة إما بسبب أنه:  

على أنه "عدم    -أحيانا  –عدم الثبات في القياس أو الاعتراف )يشسسسار إليه    –بشسسسكل جوهري  -يزيل أو يقلص   أ.
اتسسساق محاسسسبي"( والذي كان سسسينشسسأ خلاف ذلك عن قياس الأصسسول أو الالتزامات أو الاعتراف بالمكاسسسب  

 والخسائر منها على أسس مختلفة.
كان هناك مجموعة من الالتزامات المالية أو من الأصسسسول المالية والالتزامات المالية يتم إدارتها وتقييم أدائها   ب.

على أسسساس القيمة العادلة وفقاً لاسسستراتيجية موثقة لإدارة المخاطر أو للاسسستثمار، ويتم داخلياً تقديم معلومات 
العليا للمنشسسأة )كما هو معرف في معيار المحاسسسبة  بشسسأن المجموعة على ذلك الأسسساس إلى أعضسساء الإدارة  

( "الافصساح عن الاطراف ذوي العلاقة" وعلى سسبيل المثال مجلس إدارة المنشسأة والرئيس  15المصسري رقم )
  التنفيذي.
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 إعادة التصنيف.   -الأصول المالية والالتزامات المالية 
 يتم إعادة تصنيف الأدوات المالية فقط عندما يتغير نموذج الأعمال الخاص بإدارة المحفظة ككل. 

 انخفاض قيمة الأصول المالية ج.
يتم تطبيق نموذج "الخسسارة الائتمانية المتوقعة". على الأصسول المالية المقاسسة بالتكلفة المسستهلكة وأصسول العقود  

 واستثمارات الدين بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر، ولكن ليس على استثمارات حقوق الملكية.

تقوم الشسسركة بتقويم كافة المعلومات المتاحة، بما في ذلك القائمة على أسسساس مسسستقبلي، بشسسأن خسسسائر الائتمان  
 المتوقعة المرتبطة بالأصول المدرجة بالتكلفة المستهلكة.

يعتمد نموذج "الخسارة الائتمانية المتوقعة" على ما إذا كانت هناك زيادة جوهرية في مخاطر الائتمان. ولتقويم ما 
إذا كانت هنساك زيادة جوهرية في مخساطر الائتمان، فيتم مقارنة مخاطر الإخفاق في السسسسسسداد كما في تاريخ إعداد  

اد كما في تاريخ الإثبات الأولي بناء على كافة المعلومات القوائم المالية المسسسسستقلة مع مخاطر الإخفاق في السسسسسد
 المتاحة، والمعلومات المستقبلية المعقولة الداعمة.

بالنسسسسسبة للذمم المدينة التجارية ومبالغ مسسسسستحقة من طرف ذو علاقة والنقدية وما في حكمها فقط تقوم الشسسسسركة 
 (.47بإدراج خسائر الائتمان المتوقعة بناء على المنهجية المبسطة بموجب معيار المحاسبة المصري رقم )

إن المنهجية المبسسطة لإثبات الخسسائر المتوقعة لا تتطلب من الشسركة تتبع التغيرات في مخاطر الائتمان وبدلا من 
ذلك، تقوم الشسسركة بإثبات مخصسسص خسسسارة بناء على خسسسائر الائتمان المتوقعة الدائمة بتاريخ إعداد كل قوائم  

 مالية مستقلة.

قد يتضسمن دليل الانخفاض في القيمة مؤشسرات تدل على أن المدين أو مجموعة من المدينين يواجهون صسعوبات 
مالية هامة، أو إخفاق أو تأخير في سسسداد الأرباح، أو المبلغ الأصسسلي، أو احتمالية الإفلاس، أو إعادة هيكلة مالية 

قابل للقياس في التدفقات النقدية المستقبلية المقدرة،    أخرى، وحي  تشير البيانات القابلة للملاحظة إلى وجود نقص
مثل التغيرات في المتأخرات أو الظروف الاقتصسسادية التي ترتبط بالإخفاق في السسسداد. تتم مراجعة الذمم المدينة  

 التجارية بشكل نوعي على أساس كل حالة على حدة لتحديد ما إذا كانت هناك حاجة إلى شطبها.

تقوم الشركة بقياس خسائر الائتمان المتوقعة من خلال الأخذ بعين الاعتبار مخاطر الإخفاق في السداد خلال فترة  
 العقد وتتضمن معلومات مستقبلية في قياسها.

استبعاد أصل مالي أو التزام مالي من الدفاتر د.   
 يجب على المنشأة أن تستبعد أصل مالي من الدفاتر عندما فقط

 تنقضي الحقوق التعاقدية في التدفقات النقدية من الأصل المالي، أو  •

 تقوم المنشأة بتحويل الأصل المالي. •

يجب على المنشسأة أن تسستبعد الالتزام المالي من الدفاتر )أو جزء من التزام مالي( من قائمة المركز المالي عندما  
 أي عندما يتم سداد الالتزام المحدد في العقد أو الغاؤه أو انقضاؤه. –فقط يتم تسويته  

 قائمة التدفقات النقدية   2-20
 .يتم إعداد قائمة التدفقات النقدية بإتباع الطريقة غير المباشرة 

 النقدية وما في حكمها 2-21
بغرض إعداد قائمة التدفقات النقدية، فإن النقدية وما في حكمها تشسسسسمل النقدية بالصسسسسندوق، الحسسسسسابات الجارية  

بالبنوك والودائع لأجل التي تستحق خلال ثلاثة أشهر.



 )شركة مساهمة مصرية(   للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 

 المستقلة  الدورية الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2025 يونيو 30في 

- 17 - 

 أصول ثابتة   - 3

 أثا  حاسب ةلي  
 تحسينات على
 مباني مستأجره 

اجهزه 
 كهربائية

 وسائل نقل
اجهزة 
 اتصالات

 الديكورات
الات 
 ومعدات 

 الإجمالي

 جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري 

          التكلفة 

 18,597,951 255,700 1,115,791 476,096 845,000 1,346,910 11,420,993 2,626,119 511,342 2025يناير  1

 1,405,989 - 144,566 - - 27,235 868,774 365,414 - إضافات الفترة 

 20,003,940 255,700 1,260,357 476,096 845,000 1,374,145 12,289,767 2,991,533 511,342 2025يونيو  30

          

          مجمع الاهلاك 

 (4,964,104) (50,572) (374,180) (122,550) (507,000) (331,340) (3,050,476) (382,838) (145,148) 2025يناير  1

 (1,261,874) (12,785) (123,144) (29,756) (84,500) (84,562) (809,784) (85,384) (31,959) ( 17)ايضاح  الفترةإهلاك 

 (6,225,978) (63,357) (497,324) (152,306) (591,500) (415,902) (3,860,260) (468,222) (177,107) 2025يونيو  30

 صافي القيمة الدفترية
 13,777,962 192,343 763,033 323,790 253,500 958,243 8,429,507 2,523,311 334,235 2025يونيو  30في 

 
 .لا توجد أية رهونات أو قيود مفروضة على ملكية الأصول الثابتة -
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 أصول ثابتة )تابع( - 3

 أثا  حاسب ةلي  
 تحسينات على
 مباني مستأجره 

 الإجمالي الات ومعدات  الديكورات اجهزة اتصالات وسائل نقل اجهزه كهربائية

 جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري 

          التكلفة 

 17,727,401 255,700 1,044,946 476,096 845,000 1,007,936 11,036,159 2,550,222 511,342 2024يناير  1

 870,550 - 70,845 - - 338,974 384,834 75,897 - العام إضافات 

 18,597,951 255,700 1,115,791 476,096 845,000 1,346,910 11,420,993 2,626,119 511,342 2024ديسمبر  31

          

          مجمع الاهلاك 

 (2,633,925) ( 25,002) ( 155,351) ( 63,038) ( 338,000) ( 171,920) (1,570,860) ( 228,523) ( 81,231) 2024يناير  1

 (2,330,179) ( 25,570) ( 218,829) ( 59,512) ( 169,000) ( 159,420) (1,479,616) ( 154,315) ( 63,917) اهلاك العام 

 (4,964,104) ( 50,572) ( 374,180) ( 122,550) ( 507,000) ( 331,340) (3,050,476) ( 382,838) ( 145,148) 2024ديسمبر  31

          صافي القيمة الدفترية

 13,633,847 205,128 741,611 353,546 338,000 1,015,570 8,370,517 2,243,281 366,194 2024ديسمبر  31في 

 
 



 )شركة مساهمة مصرية(   للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 

 المستقلة الدورية الإيضاحات المتممة للقوائم المالية 
 2025 يونيو 30في 

- 19 - 

 استثمارات في شركات تابعة - 4
 2024ديسمبر  31 نسبة  2025 يونيو 30 نسبة طبيعة 

 جنيه مصري المساهمة  جنيه مصري  المساهمة العلاقة  

 1,601,451,684 ٪31.50 1,740,498,321 %31.50 تابعة  شركة القاهرة ليسكان والتعمير )ش.م.م(  (1)

 1,719,344,675 ٪99.99 1,892,420,285 %99.99 تابعة  شركة وادي للاستشارات )ش.م.م(  (2)

 467,257,518 ٪58.12 435,432,309 %58.12 تابعة  شركة الصفوة للاستشارات والتنمية )ش.م.م( (3)

 628,810,647 ٪36.70 616,917,215 %36.70 تابعة  شركة رؤية القابضة للاستثمارات )ش.م.م(  (4)

 274,397,460 ٪17.74 272,153,627 %19.71 تابعة  الشركة المتحدة ليسكان والتعمير )ش.م.م(  (5)

 573,554,972 ٪60.59 655,692,538 %60.59 تابعة  )ش.م.م(  شركة الجيزة العامة للمقاولات والاستثمار العقاري  (6)

 55,566,885 ٪5.69 57,306,986 %5.69 تابعة  )ش.م.م( شركة الصعيد العامة للمقاولات والاستثمار العقاري (7)

 647,026,456 ٪57.18 645,011,396 %57.18 تابعة  )ش.م.م(  شركة بلو للتطوير العقاري (8)

 200,000 ٪20.00 183,501 %20.00 تابعة  شركة سيجما للتخطيط العمراني )ش.م.م( (9)

   6,315,616,178  5,967,610,297 

 كما يلي: الفترةتتمثل الحصة النسبية في نتائج اعمال شركات تابعة خلال  -

 
 أشهر  الستة

 المنتهية في  
 أشهر   الستة

 المنتهية في 
 2024 يونيو 30 2025 يونيو 30 
 جنيه مصري  جنيه مصري 

 795,997,795 1,307,904 شركة القاهرة ليسكان والتعمير 
 656,778,488 129,780,063 شركة وادي للاستشارات 

 (37,287,442) (21,689,526) شركة الصفوة للاستشارات والتنمية 
 (157,346,578) (6,760,172) شركة رؤية القابضة للاستثمارات 
 9,130,767 27,105,211 الشركة المتحدة ليسكان والتعمير

 14,722,698 83,142,558 شركة الجيزة العامة للمقاولات والاستثمار العقاري
 (7,355) - شركة تلال الساحل الشمالي للمنتجعات السياحية والاستثمار العقاري  
 (3,905) - شركة تلال البحر الاحمر للاستثمار العقاري والمنتجعات السياحية  

 4,478,534 4,687,306 شركة الصعيد العامة للمقاولات والاستثمار العقاري
 (26,377,057) (1,155,333) شركة بلو للتطوير العقاري 

 - (279) شركة سيجما للتخطيط العمراني  

 216,417,732 1,260,085,945 

 كما يلي: الفترةشركات تابعة خلال للالأرباح المرحلة  علىتتمثل الحصة النسبية في التسويات  -

 
 أشهر  الستة

 المنتهية في  
 أشهر   الستة

 المنتهية في  
 2024 يونيو 30 2025 يونيو 30 
 جنيه مصري  جنيه مصري 

 1,714,474,259 131,216,431 شركة القاهرة ليسكان والتعمير 
 328,441,983 43,295,547 شركة وادي للاستشارات 

 (4,536,078) (10,135,683) شركة الصفوة للاستشارات والتنمية 
 (500,099) (5,133,260) شركة رؤية القابضة للاستثمارات 
 (3,585,272) (29,349,044) الشركة المتحدة ليسكان والتعمير

 (16,428,224) (1,004,992) شركة الجيزة العامة للمقاولات والاستثمار العقاري
 (1,633,438) (2,947,205) شركة الصعيد العامة للمقاولات والاستثمار العقاري

 (83,758) (859,727) شركة بلو للتطوير العقاري 

 - (16,220) شركة سيجما للتخطيط العمراني 

 125,065,847 2,016,149,373 
 

وفقا  وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصادي بالهيئة العامة للاستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاستثمار بشركة القاهرة ليسكان والتعمير   . 1
جنيه مصري  1,089,535,902، وقد بلغت قيمة الاستثمار مبلغ  2020ديسمبر    31لسعر الاغلاق في التاريخ المتخذ اساسا للتقسيم في  

 من رأس المال.  ٪76.45سهم بنسبة  68822551لعدد 

قامت الشركة بإعادة هيكلة استثماراتها في شركة القاهرة ليسكان والتعمير ذلك عن طريقة نقل ملكية حصة من    1202وخلال عام  
% بقيمة  70جنيه مصري الي شركاتها التابعة لتبلغ حصة الشركة المباشرة بها    91,820,314% بقيمة  6.45استثماراتها بلغت  
جنيه مصري تم ادراجها ببند ايرادات    105,142,366سهم محققة ارباح بمبلغ    63022551جنيه مصري لعدد    997,715,588
 رباح او الخسائر. النشاط بقائمة الا 

من رأس    ٪70.31شركة القاهرة ليسكان والتعمير بإعدام أسهم خزينة وعليه اصبحت مساهمة الشركة تمثل    قامت  2023 عام وخلال  
   .المال
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 استثمارات في شركات تابعة )تابع(    - 4
"القوائم المالية المستقلة"، وقامت باستخدام    2024( المعدل  17قامت الشركة بتطبيق معيار المحاسبة المصري رقم )  2024  وخلال عام.  1)تابع(  

( جنيه مصري تم ادراجه  123,860,583)نتج عنه مبلغ    التابعة مماطريقة حقوق الملكية للمحاسبة على استثماراتها في شركاتها  
جنيه مصري تم ادراجه ضمن بند الحصة النسبية في نتائج اعمال شركات تابعة في    372.867.981على الأرباح المرحلة ومبلغ  
 . قائمة الأرباح او الخسائر

وافقت الجمعية العامة غير العادية بالإجماع على زيادة رأس المال المصدر والمدفوع لشركة القاهرة للاسكان    2024أكتوبر    31بتاريخ  
جنيه مصري، لتنفيذ عرض الشراء المقدم منا للاستحواذ    647,681,972جنيه مصري وحد اقصى الى    448,181,972والتعمير من  

ن سهم من أسهم شركة المتحدة للاسكان والتعمير من خلال مبادلة الأسهم دون الخيار النقدي ووفقا  مليو  133بحد اقصى على عدد  
 لمعامل المبادلة بواقع ثلاثة أسهم من أسهم شركة القاهرة للاسكان والتعمير مقابل سهم واحد من أسهم شركة المتحدة للاسكان والتعمير.  

قرشا للسهم الواحد    50جنيه للسهم الواحد )عبارة عن قيمة إسمية    3.03مليون سهم بقيمة عادلة قدرها    399وذلك بإصدار حد اقصى  
قدرها   اصدار  اليه علاوة  يعادل    2.53مضافا  بما  الواحد(  للسهم  إسمية    1,208,970,000جنيه  قيمة  )عبارة عن  جنيه مصري 

 جنيه مصري( )دون إعمال حقوق الاولوية لقدامى المساهمين(.  1,009,470,000ها جنيه وعلاوة اصدار قدر 199500000

سهم من أسهم شركة المتحدة للاسكان والتعمير مقابل    54881458وقد بلغ عدد الاسهم التى استجابت لعرض الشراء المقدم عدد  
وادي للاستشارات )ش.م.م(    سهم وشركة  2152575اصدار أسهم لصالح كلا من بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية )ش.م.م( لعدد  

انخفضت نسبة ملكية الشركة المباشرة فى    وعليهجنيه مصري للسهم،    3.03سهم بالقيمة العادلة للشركة البالغة    162491799لعدد  
 . وقد تم التأشير بالزيادة فى السجل التجارى  ٪59.40لس   والتعميرشركة القاهرة ليسكان 

قامت الشركة بإعادة هيكلة استثماراتها في شركة القاهرة ليسكان والتعمير عن طريقة نقل ملكية حصة من    2024وخلال ديسمبر  
  إحدى جنيه مصري الي    696,415,519جنيه مصري وحصة نسبيه    468,600,222بتكلفه قيمتها    ٪27.90استثماراتها بلغت  

( جنيه مصري تم ادراجها ببند ايرادات النشاط بقائمة الارباح او الخسائر، لتبلغ 210,245,304شركاتها التابعة محققة خسائر بمبلغ )
    .سهم 334225510لعدد  ٪31.50حصة الشركة المباشرة بها 

وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسادي بالهيئة العامة للاسستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسستثمار بشسركة وادي للاسستشسارات بطريقة   . 2
جنيه مصسري لعدد   227,757,685، وقد بلغت قيمة الاسستثمار مبلغ 2020ديسسمبر  31حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشسركة في  

 من رأس المال. ٪99.99سهم بنسبة   99989

المسسسستقلة"،    الدورية "القوائم المالية 2024( المعدل  17قامت الشسسسركة بتطبيق معيار المحاسسسسبة المصسسسري رقم ) 2024 وخلال عام
جنيه مصسري    63,011,589وقامت باسستخدام طريقة حقوق الملكية للمحاسسبة على اسستثماراتها في شسركاتها التابعة مما نتج عنه مبلغ 

جنيه مصسري تم ادراجه ضسمن بند الحصسة النسسبية في نتائج اعمال شسركات    778,611,780تم ادراجه على الأرباح المرحلة ومبلغ 
 .تابعة في قائمة الأرباح او الخسائر

ة وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسادي بالهيئة العامة للاسستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسستثمار بشسركة الصسفوة للاسستشسارات والتنمي  . 3
 .2020ديسمبر  31بطريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

جنيه مصسري، وقد قامت    1,063,856,760قامت شسركة الصسفوة للاسستشسارات والتنمية بزيادة رأسسمالها بقيمة   2022وخلال عام 
سسابقا( بالاكتتاب في تلك الزيادة بمبلغ   –شسركة أسسباير كابيتال القابضسة للاسستثمارات المالية )بايونيرز القابضسة للاسستثمارات المالية 

والتي الت بالتبعيسة لشسسسسركة بايونيرز بروبرتيز للتنميسة العمرانيسة نتيجسة للانقسسسسسام. وقد بلغست قيمة  جنيسه مصسسسسري    991,818,810
 .من رأس المال ٪86.11سهم بنسبة  106249500جنيه مصري لعدد   1,295,362,759الاستثمار مبلغ 

قامت شسركة الصسفوة للاسستشسارات والتنمية بزيادة رأسسمالها، وقد قامت شسركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية  2022وخلال عام 
 جنيه مصسسري لعدد 1,303,893,655جنيه مصسسري. لتصسسبح قيمة الاسسستثمار مبلغ  8,530,896بالاكتتاب في تلك الزيادة بمبلغ  

 من راس المال. ٪76.82سهم بنسبة  106782681

قامت الشسركة بإعادة هيكلة اسستثماراتها في شسركة الصسفوة للاسستشسارات والتنمية ذلك عن طريقة نقل ملكية حصسة   2023 وخلال عام
 ٪58.12جنيه مصري الي شركاتها التابعة لتبلغ حصة الشركة المباشرة بها   317,478,778بقيمة   ٪18.70من استثماراتها بلغت  

 سهم. 80782681جنيه مصري لعدد   986,414,877بقيمة 

"القوائم المالية المسسسستقلة"، وقامت   2024( المعدل  17قامت الشسسسركة بتطبيق معيار المحاسسسسبة المصسسسري رقم ) 2024 وخلال عام
( جنيه مصسري تم 648,618,457باسستخدام طريقة حقوق الملكية للمحاسسبة على اسستثماراتها في شسركاتها التابعة مما نتج عنه مبلغ )

جنيه مصسري تم ادراجه ضسمن بند الحصسة النسسبية في نتائج اعمال شسركات    (22,342,844)ادراجه على الأرباح المرحلة ومبلغ 
 .تابعة في قائمة الأرباح او الخسائر
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 استثمارات في شركات تابعة )تابع( -4
وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسادي بالهيئة العامة للاسستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسستثمار بشسركة رؤية القابضسة للاسستثمارات   . 4

 .2020ديسمبر  31بطريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

جنيه مصسري، وقد قامت شسركة    175,000,000قامت شسركة رؤية القابضسة للاسستثمارات بزيادة رأسسمالها بقيمة  2021عام وخلال  
سسسسابقا( بالاكتتاب في تلك الزيادة بمبلغ  –أسسسسباير كابيتال القابضسسسة للاسسسستثمارات المالية )بايونيرز القابضسسسة للاسسسستثمارات المالية  

بالتبعية لشسركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية نتيجة للانقسام وتم التأشير بتلك الزيادة جنيه مصسري والتي الت    122,078,756
سسهم بنسسبة  758238350جنيه مصسري لعدد   1,266,071,807. وقد بلغت قيمة الاسستثمار مبلغ 2022خلال الربع الاول من عام  

 .من رأس المال 36.70٪

جنيه مصسري، وقد قامت شسركة    175,000,000قامت شسركة رؤية القابضسة للاسستثمارات بزيادة رأسسمالها بقيمة  2021وخلال عام 
جنيه مصسسسسري. وقد تم التأشسسسسير في السسسسسجل    122,078,756بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية بالاكتتاب في تلك الزيادة بمبلغ  

سسسسهم بنسسسسبة   758238350جنيه مصسسسري لعدد   1,388,150,563رصسسسيد الاسسسستثمار مبلغ التجاري بتلك الزيادة. وبذلك يصسسسبح 
 من راس المال.  36.70٪

جنيه مصسري، وقد قامت شسركة   175,000,000بقيمة قامت شسركة رؤية القابضسة للاسستثمارات بزيادة رأسسمالها   2024 عاموخلال  
جنيه مصسسسسري. وقد تم التأشسسسسير في السسسسسجل    122,078,758بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية بالاكتتاب في تلك الزيادة بمبلغ  

سسسسهم بنسسسسبة   758238350جنيه مصسسسري لعدد   1,510,229,321التجاري بتلك الزيادة. وبذلك يصسسسبح رصسسسيد الاسسسستثمار مبلغ 
 من راس المال.  36.70٪

وقد تم تبويب تلك الاسستثمارات ضسمن بند اسستثمارات في شسركات تابعة حي  إن الشسركة وشسركاتها التابعة تسسيطر على السسياسسات  
 للشركة. المالية والتشغيلية

"القوائم المالية المسسسستقلة"، وقامت   2024( المعدل  17قامت الشسسسركة بتطبيق معيار المحاسسسسبة المصسسسري رقم ) 2024 عاموخلال  
جنيه مصسري تم   (450,530,580)طريقة حقوق الملكية للمحاسسبة على اسستثماراتها في شسركاتها التابعة مما نتج عنه مبلغ باسستخدام  

جنيه مصسري تم ادراجه ضسمن بند الحصسة النسسبية في نتائج اعمال شسركات    (145,134,350)ادراجه على الأرباح المرحلة ومبلغ 
 .تابعة في قائمة الأرباح او الخسائر

ر وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسادي بالهيئة العامة للاسستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسستثمار بالشسركة المتحدة ليسسكان والتعمي  . 5
جنيه   435,057,867، وقد بلغت قيمة الاسستثمار مبلغ 2020ديسسمبر   31وفقا لسسعر الاغلاق في التاريخ المتخذ اسساسسا للتقسسيم في  

 .من رأس المال ٪32.37سهم بنسبة  91698776مصري لعدد 

من   ٪34.16بإعدام أسسهم خزينة وعليه اصسبحت مسساهمة الشسركة تمثل  قامت الشسركة المتحدة ليسسكان والتعمير 2022وخلال عام  
 رأس المال.

من   ٪35.06قامت الشسركة المتحدة ليسسكان والتعمير بإعدام أسسهم خزينة وعليه اصسبحت مسساهمة الشسركة تمثل  2023 وخلال عام
  .رأس المال

قامت الشسركة بإعادة هيكلة اسستثماراتها في الشسركة المتحدة ليسسكان والتعمير ذلك عن طريقة نقل ملكية حصسة من  2023 وخلال عام 
 ٪17.74جنيه مصسسري الي شسسركاتها التابعة لتبلغ حصسسة الشسسركة المباشسسرة بها   214,909,243بقيمة   ٪17.32بلغت    اسسستثماراتها

 سهم. 46401550جنيه مصري لعدد   220,148,624بقيمة 

من رأس    ٪19.71وخلال الفترة قامت شسركة المتحدة ليسسكان والتعمير بإعدام أسسهم خزينة وعليه اصسبحت مسساهمة الشسركة تمثل 
 المال.

تبويب تلك الاسستثمارات ضسمن بند اسستثمارات في شسركات تابعة حي  أن الشسركة وشسركاتها التابعة تسسيطر على السسياسسات    تموقد  
 للشركة. المالية والتشغيلية

"القوائم المالية المسسسستقلة"، وقامت   2024( المعدل  17قامت الشسسسركة بتطبيق معيار المحاسسسسبة المصسسسري رقم ) 2024 عاموخلال  
جنيه مصسسري تم   35,394,186باسسستخدام طريقة حقوق الملكية للمحاسسسبة على اسسستثماراتها في شسسركاتها التابعة مما نتج عنه مبلغ 

جنيه مصسري تم ادراجه ضسمن بند الحصسة النسسبية في نتائج اعمال شسركات تابعة   23,110,879ومبلغ   المرحلةادراجه على الأرباح  
 .في قائمة الأرباح او الخسائر

وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسسسادي بالهيئة العامة للاسسسستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسسسستثمار بشسسسركة الجيزة العامة للمقاولات   . 6
، وقد بلغت قيمة الاسسستثمار مبلغ 2020ديسسسمبر   31والاسسستثمار العقاري وفقا لسسسعر الاغلاق في التاريخ المتخذ اسسساسسسا للتقسسسيم في  

من رأس المال وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسادي بالهيئة  ٪59.69سسهم بنسسبة   874114530ه مصسري لعدد  جني   441,853,908
 العامة للاستثمار والمناطق الحرة.

قامت شسسركة الجيزة العامة للمقاولات والاسسستثمار العقاري بإعدام أسسسهم خزينة وعليه اصسسبحت مسسساهمة الشسسركة   2023 وخلال عام
  .من رأس المال  ٪60.59تمثل 

"القوائم المالية المسسسستقلة"، وقامت   2024( المعدل  17قامت الشسسسركة بتطبيق معيار المحاسسسسبة المصسسسري رقم ) 2024 عاموخلال  
جنيه مصسسري تم   105,115,700باسسستخدام طريقة حقوق الملكية للمحاسسسبة على اسسستثماراتها في شسسركاتها التابعة مما نتج عنه مبلغ  

جنيه مصسري تم ادراجه ضسمن بند الحصسة النسسبية في نتائج اعمال شسركات تابعة   43,367,073ادراجه على الأرباح المرحلة ومبلغ 
  .في قائمة الأرباح او الخسائر
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 استثمارات في شركات تابعة )تابع( - 4
وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسسادي بالهيئة العامة للاسسستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسسستثمار بشسسركة الصسسعيد العامة للمقاولات   . 7

، وقد بلغت قيمة الاسسستثمار مبلغ 2020ديسسسمبر   31والاسسستثمار العقاري وفقا لسسسعر الاغلاق في التاريخ المتخذ اسسساسسسا للتقسسسيم في  
 من رأس المال. ٪16.57سهم بنسبة  126248350ه مصري لعدد جني   106,678,851

قامت شسركة الصسعيد العامة للمقاولات والاسستثمار العقاري بإعدام أسسهم خزينة وعليه اصسبحت مسساهمة الشسركة   2022وخلال عام 
  .من رأس المال  ٪16,73تمثل 

قامت شسركة الصسعيد العامة للمقاولات والاسستثمار العقاري بإعدام أسسهم خزينة وعليه اصسبحت مسساهمة الشسركة   2023وخلال عام 
  .من رأس المال  ٪17.29تمثل 

قامت الشسركة بإعادة هيكلة اسستثماراتها في شسركة الصسعيد العامة للمقاولات والاسستثمار العقاري ذلك عن طريقة   2023 وخلال عام
جنيه مصسسسري الي شسسسركاتها التابعة لتبلغ حصسسسة الشسسسركة    71,824,323بقيمة  ٪11.64نقل ملكية حصسسسة من اسسسستثماراتها بلغت  

 سهم. 41248350جنيه مصري لعدد  34,854,527بقيمة  ٪5.65المباشرة بها 
وقد تم تبويب تلك الاسستثمارات ضسمن بند اسستثمارات في شسركات تابعة حي  أن الشسركة وشسركاتها التابعة تسسيطر على السسياسسات  

 المالية والتشغيلية للشركة.
"القوائم المالية المسسسستقلة"، وقامت   2024( المعدل  17قامت الشسسسركة بتطبيق معيار المحاسسسسبة المصسسسري رقم ) 2024 عاموخلال  

جنيه مصسسري تم   16,999,600باسسستخدام طريقة حقوق الملكية للمحاسسسبة على اسسستثماراتها في شسسركاتها التابعة مما نتج عنه مبلغ 
مصسري تم ادراجه ضسمن بند الحصسة النسسبية في نتائج اعمال شسركات تابعة   جنيه  5,346,201ومبلغ ادراجه على الأرباح المرحلة  
 في قائمة الأرباح او الخسائر. 

ة  وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصسادي بالهيئة العامة للاسستثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسستثمار بشسركة بلو للتطوير العقاري بطريق  . 8
 .2020ديسمبر  31حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

جنيه مصسري، وقد قامت شسركة أسسباير   943,750,000قامت شسركة بلو للتطوير العقاري بزيادة رأسسمالها بقيمة  2021وخلال عام 
سسسسسسابقسا( بسالاكتتساب في تلسك الزيسادة بمبلغ   –كسابيتسال القسابضسسسسسة للاسسسسستثمسارات المساليسة )بسايونيرز القسابضسسسسسة للاسسسسستثمسارات المساليسة  

بالتبعيسة لشسسسسركة بايونيرز بروبرتيز للتنميسة العمرانيسة نتيجسة للانقسسسسسام. وقد بلغست قيمة    جنيسه مصسسسسري والتي الت  794,968,200
 من رأس المال. ٪57.18سهم بنسبة  79496821جنيه مصري لعدد   795,263,728الاستثمار مبلغ 

"القوائم المالية المستقلة"، وقامت باستخدام    2024( المعدل  17قامت الشركة بتطبيق معيار المحاسبة المصري رقم )  2024  عام وخلال  
( جنيه مصري تم ادراجه  109,162,656طريقة حقوق الملكية للمحاسبة على استثماراتها في شركاتها التابعة مما نتج عنه مبلغ )

جنيه مصري تم ادراجه ضمن بند الحصة النسبية في نتائج اعمال شركات تابعة في  (  24,392,182)على الأرباح المرحلة ومبلغ  
 . قائمة الأرباح او الخسائر

من إجمالي رأس مال    ٪20للتخطيط العمراني )ش.م.م( بنسبة    سيجما قامت الشركة بالاكتتاب في أسهم شركة    2024  يونيو  24بتاريخ   . 9
بلغ عدد الاسهم   بمبلغ    100000الشركة حي   للسهم عشرة جنيهات(  1,000,000سهم  قيمة    جنيه مصري )القيمة الأسمية  وبلغ 

"، وقامت الشركة   2024يونيو    25وتم التأشير في السجل التجاري بتاريخ    تم سدادها بالكامل جنيه مصري    200.000الاستثمار مبلغ  
 . الاستثمارباستخدام طريقة حقوق الملكية للمحاسبة على 

 استثمارات عقارية      - 5
 

 إجمالي  مباني وإنشاءات أراضي
 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري 
    في  التكلفة

 70,122,325 25,505,845 44,616,480 2025يناير  1

 70,122,325 25,505,845 44,616,480 2025يونيو  30

    مجمع الإهلاك في 
 (15,192,172) (15,192,172) - 2025يناير  1

 (1,416,991) (1,416,991) - (16)ايضاح  الفترة إهلاك

 (16,609,163) (16,609,163) - 2025يونيو  30

 53,513,162 8,896,682 44,616,480 2025يونيو  30صافي القيمة الدفترية في 
 

 إجمالي  مباني وإنشاءات أراضي 
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

    في  التكلفة

 70,122,325 25,505,845 44,616,480 2024يناير  1

 70,122,325 25,505,845 44,616,480 2024ديسمبر  31

    في  مجمع الإهلاك
 (11,953,334) (11,953,334) - 2024يناير  1

 (3,238,838) (3,238,838) - إهلاك العام 

 (15,192,172) (15,192,172) - 2024ديسمبر  31

 54,930,153 10,313,673 44,616,480 2024ديسمبر  31صافي القيمة الدفترية في 

 –(  49يتمثل بند استثمارات عقارية في قيمة الأصول المؤجرة تمويليا والتي نتجت من معالجة معيار المحاسبة المصري الجديد رقم )
 (، والشركة بصدد اعداد دراسة للقيمة العادلة للاستثمار.18عقود التأجير )إيضاح 
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 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر - 6
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 
 جنيه مصري جنيه مصري 

 265,582 277,205 استثمارات مقيدة ببورصة الأوراق المالية 

 277,205 265,582 

 إلى أطراف ذات علاقة /مستحق من   - 7

 مستحق من أطراف ذات علاقة -1
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 طبيعة العلاقة 

 جنيه مصري جنيه مصري  

 189,065,262 1,602,402 شركة تابعة شركة نمو للاستشارات 

 11,405 11,405 شركة تابعة شركة القاهرة للتسويق العقاري 
 86,887,380 12,584,505 شركة تابعة شركة الصفوة للاستشارات والتنمية

 1,536,022 1,536,022 شركة تابعة شركة رؤية القابضة للاستثمارات

 7,846,148 9,126,141 شركة تابعة شركه القاهرة ليسكان والتعمير 

 126,650 186,650 شركة تابعة شركه بلو للتطوير العقاري

 37,536,011 - شركة تابعة شركة مشارق للاستثمار العقاري

 184,130,356 159,129,121 طرف ذو علاقة  شركه أسباير كابيتال القابضة للاستثمارات المالية

 448,369,512 187,681,688 طرف ذو علاقة  شركة جدوى للتنمية الصناعية 

  371,857,934 955,508,746 
الخسائر الائتمانية المتوقعة في قيمة المستحق من أطراف  

 (5,752,120) ( 3,426,620)  ذات علاقة * 

  368,431,314 949,756,626 

 يتمثل حركة الخسائر الائتمانية المتوقعة في قيمة المستحق من أطراف ذات علاقة على النحو التالي:*

 
 أشهر  الستة

 المنتهية في
 أشهر  الستة

 المنتهية في

 2024 يونيو 30 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 

 (1,360,932) ( 5,752,120) اول الفترة
 ( 275,408) - مكون خلال الفترة 

 - 2,325,500 رد خلال الفترة

 (1,636,340) ( 3,426,620) رصيد ةخر الفترة

 مستحق الى أطراف ذات علاقة -2
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 طبيعة العلاقة 

 جنيه مصري جنيه مصري  

 115,131,747 195,565,474 شركة تابعة شركه وادي للاستشارات 

 1,085,646 4,443,426 مساهمين  جارى مساهمين

  200,008,900 116,217,393 
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 مصروفات مدفوعة مقدماً وأرصدة مدينة أخرى   - 8
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 
 جنيه مصري جنيه مصري 

 1,650,927 486,667 دفعات مقدمة

 576,076 611,076 تأمينات لدى الغير

 499,211 396,940 سلف وعهد عاملين 

 8,797,465 2,316,000 مبالغ مدفوعة تحت حساب توزيعات ارباح 

 627,000 627,000 دفعات مقدمة لشراء أصول 

 462,886 462,886 ايرادات مستحقه

 - 338,451 ايجارات مستحقة

 121,296 3,635,231 أرصدة مدينة أخرى 

 8,874,251 12,734,861 

 استثمارات في اذون خزانه - 9
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 

 125,000,000 - القيمة الاسمية
 (7,312,594) - عوائد مؤجله 

 (56,981) - ضرائب على عوائد اذون الخزانة المستحقة 

 117,630,425 - القيمة الحالية 
 

 نقدية بالصندوق ولدى البنوك -10
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري عملة محلية 

 336,382 664,265 نقدية بالصندوق

 1,443,284 866,731 حسابات جارية

 1,530,996 1,779,666 

   عملات أجنبية 

 9,660 2,171,984 نقدية بالصندوق

 390,946 5,364,914 حسابات جارية

 7,536,898 400,606 

 9,067,894 2,180,272 

 رأس المال -11
وافقت الجمعية العامة غير العادية لشسسركة أسسسباير كابيتال القابضسسة للاسسستثمارات المالية )شسسركة   2021يوليو    24بتاريخ 

سسسبتمبر    15بتاريخ   534سسسابقا( بالإجماع على التقرير النهائي الصسسادر برقم   -بايونيرز القابضسسة للاسسستثمارات المالية 
اطق الحرة للتحقق من التقدير المبدئي لأصسول والتزامات من قطاع الاداء الاقتصسادي بالهيئة العامة للاسستثمار والمن  2021

الشسركة بالقيمة الدفترية والسسوقية بغرض تقسسيمها الى ثلا  شسركات )شسركة قاسسمة وشسركتين منقسسمتين( والذى انتهى ان  
سسابقا(   –لمالية  صسافى حقوق الملكية لشسركة أسسباير كابيتال القابضسة للاسستثمارات المالية )بايونيرز القابضسة للاسستثمارات ا

وبلغ صسسافي حقوق الملكية لشسسركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية )شسسركة جنيه مصسسري،   7,039,494,200تبلغ 
 .جنيه مصري 4,752,277,200منقسمة( منها مبلغ 

سسسهم بقيمة    1054805160جنيه مصسسري موزع على عدد    4,746,623,220 مبلغمدفوع المصسسدر والمال الرأس  بلغ 
مليار جنيه مصسسري. وقد تم التأشسسير في   23جنيه مصسسري للسسسهم الواحد ورأس مال مرخص به بمبلغ    4.5اسسسمية قدرها  

 . 2021سبتمبر  8السجل التجاري بتاريخ 

الفترة   الشسسسسسركسسة  خلال  فيبسساسسسسسستكمسسال  قسسامسست  الصسسسسسسسادر  الادارة  مجلس  لقرار  وفقسسا  خزينسسة  أسسسسسسهم   شسسسسسراء 
سسسسسسهم بقيمسة    41146758عسدد    2025  مسايو  20، وقسد بلغ عسدد أسسسسسسهم الخزينسة المشسسسسستراة حتى  2025  ينساير  14

 .جنيه مصري 128,333,334

نظام الاثابة ل  مجنبسسهم من أسسهم الخزينة المشستراه   28281758قامت الشسركة بتخصسيص عدد    2025مايو    21بتاريخ 
يونيو  30حتي جنيه مصسسسسري ليصسسسسبح إجمالي عدد أسسسسسهم الخزينة المتبقية   88,208,463والتحفيز الجديد بتكلفة بلغت  

  111,280,771سسسسهم بقيمة    35936758، )عدد  جنيه مصسسسري  40,124,871سسسسهم بقيمة   12865000عدد    2025
 (.2024ديسمبر  31جنيه مصرى في 
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 رأس المال )تابع( - 11
 ويتمثل هيكل رأس المال فيما يلي:

 القيمة عدد الأسهم  نسبة 
 جنيه مصري  المساهمة 

 1,310,786,681 291285929 ٪27.62 وليد محمد زكي

 682,464,375 151658750 ٪14.38 شركة عبد القادر المهيدب واولاده

 478,552,145 106344921 ٪10.08 طه ابراهيم مصطفي محمد التلباني

 335,896,947 74643766 ٪7.08 هشام علي شكري حافظ 

 319,211,536 70935897 ٪6.73 إيجي كاب انفستمنت ليمتد 

 200,770,434 44615652 ٪4.23 حسام محمد زكي

 1,418,941,102 315320245 ٪29.89 مساهمون أخرون

 4,746,623,220 1054805160 %100 اجمالي

 بنوك تسهيلات ائتمانية - 12
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 

 606,881,735 - عملة محلية  –تسهيلات ائتمانية 

 409,542,994 405,807,680 عملة اجنبية  –تسهيلات ائتمانية 

 405,807,680 1,016,424,729 

فوق صسافي سسعر اذون الخزانة بعد   ٪1.25و  ٪1.1 حصسلت الشسركة على تسسهيلات ائتمانية، وذلك بمتوسسط معدل فائدة
 ٪ فوق سعر الليبور وبضمان أوراق مالية مودعة لدى البنك.1و خصم الضريبة،

 مصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى - 13
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 

 5,377,772 792,126 مصروفات مستحقة 

 27,429 - دفعات مقدمة ايجار

 982,389 804,778 فوائد مستحقة

 52,593,733 63,049,373 أرصدة دائنة مستحقة لشركات السمسرة 

 712,237 5,548,078 أرصده دائنة أخرى 

 70,194,355 59,693,560 
 

 ضرائب الدخل - 14
 ضرائب الدخل المؤجلة 

 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 
 12,369,016 117,087,094 أصل  - المدةرصيد اول 

 71,411,052 17,572,104 ايراد  –  المدةالحركة خلال 

 33,307,026 - تسويات ضريبية مؤجلة 

 117,087,094 134,659,198 أصل   – المدةرصيد اخر 
 

 ضرائب الدخل

 
أشهر   الستة

 المنتهية في
 أشهر   الستة

 المنتهية في

 2024 يونيو 30 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 

 27,626,278 17,572,104 ايراد   –الضرائب المؤجلة 

 (2,070,061) ( 1,462,519) الضرائب على عوائد اذون الخزانة

 16,109,585 25,556,217 
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 ضرائب الدخل )تابع(  - 14

 تسوية احتساب ضريبة الدخل لتحديد سعر الضريبة الفعلي 

 

 أشهر  الستة
 المنتهية في

 أشهر  الستة
 المنتهية في

 2024 يونيو 30 2025 يونيو  30 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

 1,146,980,097 137,863,645 الأرباح قبل ضرائب الدخل 

   التعديلات على صافي الربح 

   يضاف عليه 

 154,035,188 11,743,008 مبالغ لا تعتبر من التكاليف واجبة الخصم 

   يخصم منه 

 ( 1,493,019,922) ( 507,135,423) مبالغ تعتبر من التكاليف واجبة الخصم

 (192,004,637) ( 357,528,770) صافي )الخسارة( الضريبية المعدلة 

 - - ضريبة الدخل 

 - - سعر الضريبة الفعلي 

 إيرادات النشاط  - 15

 
 أشهر  الستة

 المنتهية في
 أشهر  الستة

 المنتهية في

 2024 يونيو 30 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 

 7,447,122 7,447,122 ايرادات ايجارات استثمارات عقارية

 917 11,623 فروق اعاده تقييم استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح او الخسائر

 1,260,085,945 216,417,732 حصة نسبية في نتائج اعمال شركات تابعة

 223,876,477 1,267,533,984 

 تكلفة النشاط - 16

 
 أشهر  الستة

 المنتهية في
 أشهر  الستة

 المنتهية في

 2024 يونيو 30 2025 يونيو 30 

 جنيه مصري جنيه مصري 

 1,821,846 1,416,991 (5اهلاك استثمارات عقارية )ايضاح 

 1,416,991 1,821,846 
 

 مصروفات عمومية وإدارية  - 17

 
 أشهر  الستة

 المنتهية في
 أشهر  الستة

 المنتهية في
 2024 يونيو 30 2025 يونيو 30 
 جنيه مصري جنيه مصري 

 25,657,508 38,106,155 مرتبات وما في حكمها 
 744,646 557,200 رسوم واشتراكات
 10,628,462 9,305,177 مصروفات أخرى 

 1,149,346 1,261,874 ( 3اهلاك أصول ثابتة )ايضاح 

 1,300,290 1,354,697 ( 1-18استهلاك أصول حق انتفاع )ايضاح 

 50,585,103 39,480,252 
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 عقود التأجير - 18
، قامت شسركة أسسباير كابيتال القابضسة للاسستثمارات المالية )بايونيرز القابضسة للاسستثمارات المالية  2020في أغسسطس  -

، لكامل الأرض وما عليها من  للتاجير التمويلىمع شسسسركة كايرو المحال للشسسسركة  سسسسابقا( بإبرام عقد تأجير تمويلي    –
جنيه مصسسري، وقيمة حالية    104,259,713مباني لمبنى بمنطقة النزهة، محافظة القاهرة، وذلك بقيمة إيجارية بلغت  

جنيه مصسري، ويسسدد المتبقي على دفعات   5,122,325جنيه مصسري، بواقع دفعة مقدمة بمبلغ    70,122,325بلغت  
 جنيه مصري. 3,540,621سنوات بقيمة  7ربع سنوية لمدة 

  50,000,000حصسسسلت الشسسسركة على شسسسريحة إضسسسافية من شسسسركة كايرو للتأجير التمويلي بواقع   2024عام خلال   -
ليصسبح اجمالي القيمة   7,000,000بالإضسافة الي شسريحة إضسافية من شسركة التعمير والإسسكان للتأجير التمويلي بواقع 

 قسط ربع سنوي. 12تسدد على  177,146,136الايجارية 

 مصري.جنيه  1ويحق للشركة شراء قطعة الأرض وكذلك كامل المبنى المقام عليها في نهاية مدة العقد بقيمة 

قامت الشسركة باسستئجار مقر اداري بمنطقة القاهرة الجديدة، محافظة القاهرة ولمدة تسسع سسنوات. وقد   2021خلال عام  -
جنيه مصسري، على ان يتم السسداد على    39,720,835بلغت إجمالي القيمة الإيجارية غير المخصسومة طبقا للعقد مبلغ 

ابتداءً من السسسنة الثالثة    ٪7للسسسنة الثانية و  ٪5وية قدرها  جنيه مصسسري بزيادة سسسن  864,114دفعات ربع سسسنوية بقيمة  
 حتى نهاية العقد.

خلال الفترة قامت الشسسسسركة باسسسسستئجار مقر اداري بمنطقة القاهرة الجديدة، محافظة القاهرة ولمدة سسسسسنتين. وقد بلغت  -
جنيه مصسسسري، على ان يتم السسسسداد على دفعات   924,000إجمالي القيمة الإيجارية غير المخصسسسومة طبقا للعقد مبلغ 

 للسنة الثانية. ٪10 جنيه مصري بزيادة سنوية قدرها 110,000ربع سنوية بقيمة 

 أصول حق انتفاع -1
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 
 جنيه مصري جنيه مصري 
 مباني وإنشاءات  مباني وإنشاءات  

   في  التكلفة
 22,971,794 22,971,794 المدة اول 

 - 652,870 اضافات  

 22,971,794 23,624,664 المدة اخر 

   في مجمع الاستهلاك
 (5,896,050) (8,496,630) المدة اول 

 (2,600,580) (1,354,697) (17)ايضاح  المدةاستهلاك 

 (8,496,630) (9,851,327) المدة  اخر

 14,475,164 13,773,337 المدةصافي القيمة الدفترية في اخر 

 التزام عقود تأجير -2
 2025 يونيو 30 عقود تأجير تشغيلي  عقود تأجير تمويلي   

 جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري 

 109,686,961 19,161,743 90,525,218 رصيد الالتزام 

 (27,481,225) (2,700,687) (24,780,538) أقساط مستحقة خلال عام 

 65,744,680 16,461,056 82,205,736 
 

 2024ديسمبر  31 عقود تأجير تشغيلي  عقود تأجير تمويلي  

 جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري 

 119,456,821 19,449,738 100,007,083 رصيد الالتزام 

 (23,426,936) (2,778,338) (20,648,598) أقساط مستحقة خلال عام 

 79,358,485 16,671,400 96,029,885 
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 الموقف الضريبي - 19

 ضرائب شركات الأموال
 في المواعيد القانونية المحددة. 2005لسنة  91الاقرارات الضريبية طبقا لقانون رقم منتظمة بتقديم   الشركة -

 ضرائب كسب العمل
وتعديلاته وتوريدها الى    2005لسسسنة   91بحجز ضسسريبة المرتبات من العاملين لديها طبقا لقانون رقم    منتظمة  الشسسركة -

 .المحددة تقديم اقرارات ضريبة الأجور والمرتبات وما حكمها في المواعيد القانونيةوالمأمورية المختصة 

 ضريبة الخصم والتحصيل
 يتم الخصم طبقا للقانون ويتم توريد الرصيد المستحق للمأمورية. -

 ضريبة الدمغة
 لم يتم الفحص من قبل مصلحة الضرائب. -

 ضريبة القيمة المضافة  
وتقوم الشركة بتقديم الإقرارات الضريبية طبقا   2022  يونيو  31  تم تسجيل الشركة بضريبة القيمة المضافة إعتبارة من -

 وسداد الضريبة المستحقة عليها من واقع الإقرارات وذلك من تاريخ التسجيل. 2016لسنة   67لأحكام القانون رقم  

 الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها - 20

 نظرة عامة 
 الشركة عرضة للمخاطر التالية الناشئة عن استخدام الأدوات المالية:  

 .( مخاطر السوقأ
 .ب( خطر العملات الأجنبية

 .ج( خطر الفوائد
    .د( مخاطر الائتمان
   .هس( مخاطر السيولة

الإيضسساح معلومات حول مدى تعرض الشسسركة لكل من المخاطر المذكورة أعلاه، وأهداف الشسسركة وسسسياسسساتها يقدم هذا  
 وعملياتها فيما يتعلق بقياس هذه المخاطر وإدارتها وكذلك كيفية إدارة الشركة لرأس المال. 

يتحمل مجلس إدارة الشسسركة الأم مسسسؤولية وضسسع إطار عام لإدارة المخاطر التي تتعرض لها الشسسركة والإشسسراف عليه.  
وتتحمل الإدارة العليا بالشسركة مسسؤولية وضسع ومتابعة سسياسسات إدارة المخاطر ورفع تقارير إلى الشسركة الأم عن أنشسطتها  

 على أساس دوري منتظم. 

 الإطار الحالي لإدارة المخاطر المالية في الشسسركة عبارة عن مزيج من سسسياسسسات إدارة مخاطر موثقة رسسسميا في بعض
 المجالات ومن سياسات إدارة مخاطر غير موثقة رسميا في مجالات أخرى. 

وتتمثل الأدوات المالية للشسركة في الأصسول المالية )أرصسدة النقدية بالصسندوق ولدى البنوك وأوراق قبض والاسستثمارات 
المالية والمسسسسستحق من أطراف ذات علاقة والأرصسسسسدة المدينة الأخرى( وكذا الالتزامات المالية )القروض والتسسسسسهيلات 

 ى أطراف ذات علاقة ومصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى(.الائتمانية، الموردون وأوراق الدفع، ومستحق إل

( من الإيضساحات المتممة للقوائم المالية والسسياسسات المحاسسبية المتبعة بشسأن أسسس إثبات الأصسول  2ويتضسمن الإيضساح )
 والالتزامات المالية المذكورة أعلاه وما يرتبط بها من إيرادات ومصروفات.

 القيمة العادلة للأصول والالتزامات المالية لا تختلف اختلافاً جوهرياً عن قيمتها الدفترية في تاريخ المركز المالي.

 السوق   خطر (  أ
خطر السسوق هو خطر تذبذب القيمة العادلة للتدفقات النقدية المسستقبلية للأداة المالية نتيجة للتغيرات في أسسعار السسوق، مثل 
خطر سسعر صسرف العملات الأجنبية وخطر سسعر الفائدة، وهي مخاطر من شسأنها أن تؤثر على ارباح الشسركة. وتتضسمن 

روض والتسسهيلات ذات الفائدة والودائع. ويتمثل الهدف من إدارة خطر السسوق  الأدوات المالية التي تتأثر بخطر السسوق الق
عليه ضسسمن حدود مقبولة وفي نفس الوقت تحقيق عوائد مجزية. لا تحتفظ ولا تصسسدر الشسسركة   والسسسيطرةفي إدارة الخطر 

 أدوات مالية مشتقة. 

 خطر العملات الأجنبية   (  ب
يتمثسل خطر العملات الأجنبيسة في التغيرات في أسسسسسسعسار صسسسسسرف العملات الأجنبيسة والتي تؤثر على قيم المسدفوعسات  
والمقبوضسسسسات بالعملات الأجنبية وكذا قيم الأصسسسسول والالتزامات ذات الطبيعة النقدية بالعملات الأجنبية وتنحصسسسسر أهم 

درجة ضسسمن نقدية بالصسسندوق ولدى البنوك، المسسستحق من / إلى  الأدوات المالية بالعملات الأجنبية في بعض الأرصسسدة الم
 .شركات تابعة، المصروفات المستحقة والأرصدة الدائنة الأخرى والقروض
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 المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها )تابع(  الأدوات -20
 بالعملات الأجنبية في تاريخ المركز المالي: )الالتزامات( وقد بلغ قيمة الأصول

 2024ديسمبر  31 2025 يونيو  30 

 العملة 

 الصافي  الصافي 

 جنيه مصري  جنيه مصري 

 (415,968,319) (408,983,406) دولار أمريكي 

 7,771,302 8,540,796 يورو 

 66,503 576,892 جنيه إسترليني
       

 العملة 

 2024ديسمبر  31 2025  يونيو 30 

 معدل التغير 
  رباحالأالتأثير على 

 معدل التغير قبل ضرائب الدخل 
 رباحالأالتأثير على 

 قبل ضرائب الدخل 

 جنيه مصري  ٪ جنيه مصري  % 
 (41,596,832) +٪10 ( 40,898,341) %+ 10 دولار أمريكي 
 41,596,832 -٪10 40,898,341 - %10 دولار أمريكي 

 777,130 +٪10  854,080  %+ 10 يورو 
 (777,130) -٪10 (854,080)  - %10 يورو 

 6,650 +٪10  57,689  %+ 10 جنيه إسترليني
 (6,650) -٪10 (57,689)  - %10 جنيه إسترليني

 خطر الفوائد   (  ج
يتمثل خطر الفوائد في التغيرات في أسسسعار الفائدة التي قد يكون لها تأثيراً عكسسسياً على نتائج الأعمال. هذا وقد بلغ إجمالي 

مبلغ    2024ديسسسسسسمبر    31)صسسسسسفر  مسا قيمتسه    2025  يونيو  30أصسسسسسول الشسسسسسركسة )أذون خزانسة وودائع لأجسل( في  
 يونيو 30المنتهية في أشسهر السستةجنيه مصسري( وقد بلغ إجمالي الفوائد المحملة عن تلك الأصسول خلال    117.630.425

جنيه مصسسسري مدرج ضسسسمن بند فوائد 11,075,198مبلغ    2024  يونيو  30مصسسسري )جنيه   8,378,293مبلغ   2025
هذا وقد بلغ إجمسالي التزامات الشسسسسسركة )قروض وتسسسسسسهيلات ائتمسانيسة والتزامات عقود تأجير  دائنسة وعوائد أذون خزانة(.

  1,135,881,550مبلغ   2024ديسسسسمبر    31جنيه مصسسسري )  515,494,641ما قيمته   2025  يونيو  30وترتيب( في  
مبلغ    2025  يونيو  30المنتهية في  أشسسسهر  السسسستة جنيه مصسسسري( وقد بلغ إجمالي الفوائد المحملة عن تلك الالتزامات خلال

جنيه مصسسسسري مدرج ضسسسسمن بند مصسسسسروفات   97,937,672 مبلغ  2024  يونيو  30مصسسسسري )جنيه   49,926,067
 تمويلية(.

 وتعمل إدارة الشركة دائماً على الحصول على أفضل شروط اقتراض متاحة 
 ولا يوجد تأثير لهذا التغير على حقوق الملكية سوى أثر الأرباح على النحو الموضح أدناه:

 2024ديسمبر  31 2025 يونيو  30 
التغير في   

 معدل الفائدة 
 الأثر على الأرباح 

 قبل الضريبة  
 جنيه مصري 

التغير في  
 معدل الفائدة 

الأثر على الأرباح  
 قبل الضريبة 
 جنيه مصري 

 1,176,304 +1٪    -  + 1% الأصل المالي 
 %1 -  -    ٪1- (1,176,304) 

 11,358,816 +1٪  5,154,946  + 1% الالتزام المالي 
 %1 -  (5,154,946) ٪1- (11,358,816) 

 

 خطر الائتمان ( د
خطر الائتمان هو خطر حدو  خسسسائر مالية تتكبدها الشسسركة في حال تعثر الطرف المقابل في الوفاء بالتزاماته التعاقدية.  
تتعرض الشركة لمخاطر الائتمان بشكل رئيسي من أوراق القبض، ارصدة المدينون المتنوعون والأرصدة المدينة الأخرى 

منوح للشسسركات التابعة والشسسقيقة، وكذا من أنشسسطتها المالية، بما في ذلك والمسسستحق من أطراف ذات علاقة والائتمان الم
 .الودائع لدى البنوك والمؤسسات المالي

 الأصول المالية الأخرى والودائع النقدية  
فيما يتعلق بمخاطر الائتمان الناشسئة عن الأصسول المالية الأخرى الخاصسة بالشسركة، والتي تتضسمن الأرصسدة لدى البنوك، 
والأصسول المالية بالتكلفة المسستهلكة، تتعرض المنشسأة لخطر الائتمان نتيجة لتعثر الطرف المقابل عن السسداد، والحد أقصسى  

 دفترية لهذه الأصول.للتعرض لخطر الائتمان يعادل القيمة ال

ويتولى القطاع المالي بالشسركة بدعم من الشسركة الأم إدارة مخاطر الائتمان الناشسئة عن الأرصسدة لدى البنوك والمؤسسسسات  
 المالية. وتحد الشركة من تعرضها لخطر الائتمان عن طريق إيداع أرصدة الشركة لدى بنوك دولية فقط أو بنوك محلية
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الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها )تابع(     -20  
ذات سسمعة جيدة. ولا تتوقع الإدارة وفقا للمعلومات التي تتوفر لدى الشسركة عن المصسارف والبنوك التي تتعامل معهم، أن  

 يتعثر أي طرف مقابل في الوفاء بالتزاماته.

 المستحق من أطراف ذات العلاقة  
ترتبط ارصسسدة المسسستحق من أطراف ذات علاقة بالمعاملات التي تنشسسأ ضسسمن سسسياق الأعمال الاعتيادية للنشسساط، ويكون 
 تعرض تلك الارصدة لخطر الائتمان منخفض ويكون الحد الاقصى المعرض للخطر هو القيمة الدفترية لهذه الأرصدة. 

 مخاطر السيولةهـ( 
ترصسسد إدارة الشسسركة التدفقات النقدية، ومتطلبات التمويل والسسسيولة الخاصسسة بالشسسركة. ويتلخص هدف الشسسركة في تحقيق  
توازن بين اسستمرارية التمويل وبين المرونة عن طريق الحصسول على تسهيلات ائتمانية من البنوك. وتدير الشركة مخاطر 

ريق الحصسول على تسسهيلات ائتمانية، وذلك من خلال متابعة التدفقات السسيولة عن طريق الاحتفاظ باحتياطي كافي وعن ط
 النقدية المتوقعة والفعلية بشكل مستمر والمطابقة بين استحقاق الأصول والالتزامات المالية.

 ويلخص الجدول أدناه تواريخ استحقاق الالتزامات المالية الخاصة بالشركة استنادا إلى الدفعات التعاقدية غير المخصومة.

 الإجمالي  سنوات  5إلى  1من  شهر  12إلى  3من  شهور   3أقل من  الالتزامات المالية 
 جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري 2025 يونيو 30في 

 109,686,961 82,205,736 27,481,225 - القروض وعقود الترتيب التمويلي 
 405,807,680 - 405,807,680 - تسهيلات ائتمانية 

 200,008,900 - 200,008,900 - مستحق إلى أطراف ذات علاقة 
 32,030,944 - 32,030,944 - التزامات ضريبية 

 70,194,355 - 70,194,355 - مصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 817,728,840 82,205,736 735,523,104 - إجمالي الالتزامات المالية غير المخصومة
 

 

 الإجمالي  سنوات  5إلى  1من  شهر 12إلى  3من  شهور  3أقل من  الالتزامات المالية 
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  2024ديسمبر  31في 

 119,456,821 96,029,885 23,426,936 - القروض وعقود الترتيب التمويلي 
 1,016,424,729 - 1,016,424,729 - تسهيلات ائتمانية 

 116,217,393 - 116,217,393 - مستحق إلى أطراف ذات علاقة 
 24,194,367 - 24,194,367 - التزامات ضريبية 

 59,693,560 - 59,693,560 - مصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 1,335,986,870 96,029,885 1,239,956,985 - إجمالي الالتزامات المالية غير المخصومة
 

 المصادر الرئيسية للتقديرات غير المؤكدة - 21
تقوم الشسسركة بعمل تقديرات وافتراضسسات خاصسسة بالمسسستقبل. نتائج التقديرات المحاسسسبية، طبقاً لتعريفها، نادرا ما تسسساوي 
النتائج الفعلية. التقديرات والافتراضسسات ذات المخاطر الهامة والتي قد تتسسسبب في تعديل جوهري للقيم الدفترية للأصسسول  

 ة تم الإشارة لها كما يلي:والالتزامات خلال السنة المالية التالي

 ضريبة الدخل
الشسسركة خاضسسعة لضسسريبة شسسركات الأموال. تقدر الشسسركة مخصسسص ضسسريبة الدخل باسسستخدام رأي خبير وعند وجود أي 
اختلافات بين النتائج الفعلية والأولية تؤثر هذه الاختلافات على مخصسسسسص ضسسسسريبة الدخل والضسسسسريبة المؤجلة في هذه 

 الفترات.

 نصيب السهم في الأرباح - 22
على المتوسسط المرجح لعدد الأسسهم   الفترةتم حسساب نصسيب السسهم في الأرباح على أسساس مشسروع افتراضسي بقسسمة أرباح 

 كما يلي: الفترةالقائمة خلال 

 
 أشهر   الستة

 المنتهية في 
 أشهر   الستة

 المنتهية في
 2024 يونيو 30 2025 يونيو  30 
 جنيه مصري  جنيه مصري  

 1,172,536,314 153,973,230 أرباح الفترة 
 (51,114,080) ( 14,627,457) حصة العاملين )مقدرة(* 

 (87,657,834) - مكافأة مجلس الادارة )مقدرة( 

 139,345,773 1,033,764,400 

 1054054281 1043975271 المتوسط المرجح لعدد الأسهم القائمة خلال الفترة 

 10.98 0.133 نصيب السهم في الأرباح 

وذلك بغرض احتساب نصيب   الفترةالتوزيع على أساس مشروع توزيع افتراضي لأرباح    في   تم حساب حصة العاملين *
 السهم في الأرباح.  
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 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة - 23
تتمثل الأطراف ذات العلاقة في الشسركات الشسقيقة والمسساهمون الرئيسسيون وأعضساء مجلس الإدارة وأعضساء الإدارة العليا 
للشسسركة أو لأي شسسركة مسسسيطرة أو ذات تأثير قوى على الشسسركة، يتم اعتماد سسسياسسسات الأسسسعار والشسسروط المتعلقة بهذه 

 المعاملات من قبل إدارة الشركة.

 تتمثل المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة والمدرجة بقائمة الأرباح او الخسائر فيما يلي:
 

 2024  يونيو 30 2025 يونيو 30   
 جنيه مصري جنيه مصري  نوع المعاملة  طبيعة العلاقة الشركة

 1,973,430 1,277,861 ايرادات اخرى  شركة تابعة الشركة المتحدة ليسكان والتعمير 
 1,962,886 - ايرادات اخرى  شركة تابعة العقاري  شركة الجيزة العامة للمقاولات والاستثمار

 - 462,886 ة ايرادات مستحق شركة تابعة شركة الجيزة العامة للمقاولات والاستثمار العقاري 
 7,447,122 7,447,122 ايرادات ايجارات استثمارات عقارية  شركة تابعة شركة رؤية للاستثمار العقاري 

 8,645,035 10,408,409 فوائد مدينة  طرف ذو علاقة  شركة بايونيرز لتداول الاوراق المالية 
 - 3,340,087 ايرادات اخرى  شركة تابعة شركة وادي للاستشارات 

 1,515,677 - ايرادات اخرى  شركة تابعة شركة القاهرة ليسكان والتعمير 
 

 وقد بلغت أرصدة الأطراف ذات العلاقة المدرجة بقائمة المركز المالي ما يلي:

 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30   
 جنيه مصري جنيه مصري  البند طبيعة العلاقة الشركة

 576,076 576,076 تأمينات لدى الغير  شركة تابعة شركة القاهرة ليسكان والتعمير 
 19,449,738 19,161,743 التزام عقود التأجير التشغيلي  شركة تابعة شركة القاهرة ليسكان والتعمير 
 27,429 - دفعات مقدمه ايجار  شركة تابعة شركة رؤية للاستثمار العقاري 
 - 338,451 ايجارات مستحقة شركة تابعة شركة رؤية للاستثمار العقاري 

 52,593,732 63,049,373 أرصدة دائنة مستحقة لشركات السمسرة طرف ذو علاقة  شركة بايونيرز لتداول الاوراق المالية 

 

 أحداث هامة - 24
"القوائم المالية في اقتصسساديات التضسسخم المفرط"   51تم إصسسدار معيار المحاسسسبة المصسسري    2024أكتوبر    23بتاريخ   -أ  

بهدف المسسساعدة على إعادة تقييم الاصسسول والالتزامات للقوائم    2024لسسسنة   3527بقرار من رئيس مجلس الوزراء رقم  
بتأثير التضسخم. تقوم إدارة الشسركة بمتابعة أثر تطبيق هذا المعيار لدراسة  مالية بصسورة تعكس القوة الشسرائية الفعلية المقيمة 

مدي تأثيره على القوائم المالية الدورية المسستقلة، ولم يصسدر تعليمات بتطبيق هذا المعيار حتى تاريخ اصسدار القوائم المالية  
 المستقلة للشركة.

 

قررت لجنة السياسة النقديسة للبنك المركسسزي المصسري خفض سعر الائتمان والخصم بواقع   2025ابريل   17بتاريخ  -ب 
خفض أسسعار الفائدة مرة اخري    2025مايو    22لسسعر العملية الرئيسسية وبتاريخ    ٪25.50نقطة أسساس ليصسل إلى    225
  .لسعر العملية الرئيسية ٪24.5ض، وليقرا ٪25لييداع، و ٪24نقطة أساس لتصبح  100بواقع 

 


