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 المستقلة  ةالدوري  قائمة الدخل الشامل
 2026يونيو   30المنت ية في الستة أش ر ع  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 لإالمستقلةالقوائم المالية الدورية ( جز    يتجزأ م  27( الى  1الإيضاحات المرفقة م   يضاح   -

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 الثلاثة أشهر 
 المنتهية في 

 الثلاثة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 2025يونيو  30 2026يونيو  30 

 جنيم مصري  جنيه مصري  جنيم مصري  جنيه مصري  

 61,583,321 92,258,013 98,655,339 150,763,843 الفتر  أرباح 

 - - - - بنود تتقلق بالدخل الشامل 

 61,583,321 92,258,013 98,655,339 150,763,843 إجمالي الدخل الشامل عن الفترة 
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 المستقلة الدورية قائمة التغير في حقوق الملكية
 2026يونيو   30في  المنت يةالستة أش ر ع  
 

 إجمالي  الفترة أرباح  أرباح مرحلة احتياطي قانوني  أسهم خزينة  رأس المال  

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

 820,879,689 192,984,341 292,618,230 87,055,871 (46,058,269) 294,279,516 2026يناير  1الرصيد في  

 - (192,984,341) 183,335,124 9,649,217 - - الأرباح المرحلة الاحتياطي القانوني و محول الى

 (62,093,843) - (62,093,843) - - - 2025توزيعات أرباح عن عام  

 (9,276,337) - - - (9,276,337) - شراء أسهم خزينة 

 150,763,843 150,763,843 - - - - أرباح الفترة 

 900,273,352 150,763,843 413,859,511 96,705,088 (55,334,606) 294,279,516 2026يونيو   30الرصيد في

       

 693,797,923 118,092,072 325,532,145 81,151,267 (157.936.027) 326,958,466 2025يناير  1الرصيد في 

 - (118,092,072  112,187,468 5,904,604 - - الأرباح المرحلة ا حتياقي القانوني و محول الى

 (19,844,306  - (19,844,306  - - - 2024توزيقات أرباح ع  عام 

 (27,809,595) - - - (27,809,595) - شرا  أس م خزينة 

 - - (125,257,077  - 157.936.027 (32,678,950)  عدام أس م خزينة  

 98,655,339 98,655,339 - - - - أرباح الفتر  

 744,799,361 98,655,339 292,618,230 87,055,871 (27,809,595) 294,279,516 2025يونيو  30الرصيد في

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
لإالمستقلة( جز    يتجزأ م  القوائم المالية الدورية 27( الى  1الإيضاحات المرفقة م   يضاح   -
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 المستقلةالدورية قائمة التدفقات النقدية 
 2026يونيو   30في  المنت يةالستة أش ر ع  

 
 
 

 
 
 

 

 
 
لإ المستقلة ( جز    يتجزأ م  القوائم المالية الدورية 27( الى  1الإيضاحات المرفقة م   يضاح    -

  
 الستة أشهر 
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30  يضاح 

 جنيم مصري  جنيه مصري   

    التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل 

 128,760,247 192,572,165  أرباح الفتر  قبل ضرائح الدخل 

 1,074,837 1,053,053 ( 3   ملاك الأصول الثابتة 

 411,214 411,214 ( 1-24  است لاك أصول حق انتفاع

 925,513 2,504,465 (7) وأوراق القبض  الخسائرا ئتمانية المتوققة في قيمة القملا 

 1,503,923 1,646,570 (7) الخسائرا ئتمانية المتوققة في قيمة أرصد  مدينة أخري 

 67,500 ( 82,947) ( 8  الخسائرا ئتمانية المتوققة في قيمة المستحق م  أقراف ذات علاقة  رد( 

 39,128 (23,742,944) ( 9  فروق تقييم استثمارات بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائر 

 - ( 69,302,973)  عوائد أذو  خزانة 

 (10,412  ( 10,412)  بالتكلفة المست لكةايرادات استثمارات 

 (62,136,279) (18,366,790)  فوائد دائنة 

 61,781,139 54,665,325  تمويلية فوائد 

 132,416,810 141,346,726  العامل أرباح التشغيل قبل التغيرات في رأس المال 

 (72,654,902) (18,670,502)  التغير في مشروعات الإسكا  والتقمير

 80,434,132 (129,025,136)  التغير في القملا  والمصروفات المدفوعة مقدما  والأرصد  المدينة الأخرا 

 110,406,031 308,224,359  التغير في الموردي  والمصروفات المستحقة والأرصد  الدائنة الأخرا 

 (5,000,000) 8,000,000  التغير في المستحق م  الأقراف ذات القلاقة 

 (35,343,019) (40,019,510) ( 16  ضرائح دخل مدفوعة 

 210,259,052 269,855,937  أنشطة التشغيل الناتجة من   صافي التدفقات النقدية 

    

    التدفقات النقدية من أنشطة الاستثمار 

 (62,754) (202,130) ( 3  مدفوعات لشرا  أصول ثابتة

 62,517,716 18,377,202  فوائد دائنة محصلة 

 - ( 300,000,000) (9) في استثمارات بالقيمة القادلة م  خلال ا رباح أو الخسائر مدفوعات 

 - (1,205,740,989)  ة لكمدفوعات لشرا  استثمارات بالتكلفة المست 

 - 1,354,591,692 (10) ةلكمقبوضات م  استثمارات بالتكلفة المست 

 62,454,962 (132,974,225)  من أنشطة الاستثمار  الناتجة  )المستخدمة في(  صافي التدفقات النقدية 

    

    التدفقات النقدية من أنشطة التمويل 

 (19,249,947) ( 57,849,491)  توزيقات ا رباح المدفوعة 

 (27,809,595) (9,276,337) (13) أس م خزينة  مدفوعات لشرا  

 (19,467,650) ( 15,334,230)  مدفوعات في التزامات عقود التأجير والترتيح 

 (61,781,139) (54,665,325)  تأجير تمويلي  مدفوعة تمويليةفوائد 

 (128,308,331) ( 137,125,383)  صافي التدفقات النقدية )المستخدمة فى( أنشطة التمويل 

 144,405,683 (243,671)  صافي التغير في النقدية وما في حكمها خلال الفترة 

 546,526,511 196,183,043 (11) أول الفتر   –النقدية وما في حكم ا 

 690,932,194 195,939,372 (11) أخر الفترة  – النقدية وما في حكمها 
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 نبذة عامة عن الشركة وانشطتها -1
 

باستم شتركة أراضتي القباري، وفي أول يناير   1907مارس ستنة   22تأستستت الشتركة بمقتضتى مرستوم خاص في 
تغير استم الشتركة ليصتبل الشتركة المتحد  لنستكا  والتقمير  شتركة مستاممة مصترية( خاضتقة لأحكام   1965

 و ئحتم التنفيذيةلإ 1981لسنة   159القانو  رقم 

لإ وقد تم التأشتتير بالستتجل بتوفيق  1935 بريل   2( بتاريخ  496تم تستتجيل الشتتركة بالستتجل التجاري تحت رقم  
 لإ1996أكتوبر   31بتاريخ   1981لسنة   159أوضاع الشركة قبقا  للقانو   

 .1996أكتوبر   31عام تبدأ م   50المد  القانونية للشركة  

 ا سكندريةلإ  –الأزاريقة   –يوليو  برج السلسلة(   26قريق  95عنوا  الشركة المسجل مو 

الأنشتتقة الرئيستتية التي تقوم ب ا الشتتركة مي شتترا  وبيم وتقستتيم الأراضتتي،  قامة مشتتروعات المباني للأهراض  
الستتكنية والستتياحية والإدارية والتجارية وذلك بقصتتد البيم أو التأجير،  قامة مشتتروعات ا متداد القمراني، القيام  

قبيقة نشتتتاق ا، وللشتتتركة أ  تباشتتتر نشتتتاق ا في مجال بكافة القمليات المالية والتجارية والصتتتناعية المرتبقة ب
 الإسكا  والتقمير والمشروعات المرتبقة بم لحساب ا أو لحساح الغيرلإ

 لإشركة مساممة مصرية(بروبرتيز للتنمية العمرانية )  شركة بايونيرزالشركة القابضة الأم مي 

قبقا  لقرار   2026يونيو   30المنت ية في الستة أش رتم اعتمتتتتتتاد القوائتتتم المتتتالية الدورية المستقلة للشتتتركة ع  
 لإ 2026  اهسقس 18فيمجلس الإدار  المنققد  

 أهم السياسات المحاسبية المطبقة -2

 أسس إعداد القوائم المالية 2-1
وفقا  لفرض ا ستتمرارية ومبدأ التكلفة التاريخية فيما عدا الأصتول المالية    ستتقلةيتم  عداد القوائم المالية الدورية الم

 المقاسم بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح و الخسائرلإ

 المستقلة بالجنيم المصري، ومي عملة التقامل للشركةلإالدورية    تم  عداد وعرض القوائم المالية

 التوافق مع معايير المحاسبة
 للشركة وفقا  لمقايير المحاسبة المصرية والقواني  واللوائل الساريةلإ  الدورية المستقلة  يتم  عداد القوائم المالية

 التغيرات في السياسات المحاسبية   2-2
 لإةالسابق  الفتراتالسياسات المحاسبية المقبقة مذه الفتر  متفقة مم تلك السياسات التي قبقت في 

 

 ملخص السياسات المحاسبية الهامة    2-3

 الأدوات المالية

 الاعتراف الأولي أ.
فقق عندما  الدورية المستتتتتقلة  يجح على المنشتتتتأ  أ  تقترف بأصتتتتل مالي أو التزام مالي في قائمة المركز المالي 

 تصبل المنشأ  قرفا في الأحكام التقاقدية للأدا  الماليةلإ

يتم قياس الأصتل المالي او ا لتزام المالي عند ا عتراف الأولي بالقيمة القادلة وذلك بالنستبة للأصتول وا لتزامات  
 المالية التي يتم تصنيف ا كأصول مالية أو التزامات مالية بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائرلإ

بالنستبة للأصتول المالية التي يتم تصتنيف ا كأصتول مالية بالقيمة القادلة م  خلال الدخل الشتامل والأصتول المالية  
 بالتكلفة المست لكة يتم قياس ا عند ا عتراف الأولي بالقيمة القادلة مضافا الي ا تكاليف المقاملةلإ

بالنستتتبة للالتزامات المالية التي يتم تصتتتنيف ا بالتكلفة المستتتت لكة يتم قياستتت ا عند ا عتراف الأولي بالقيمة القادلة  
  مخصوما من ا تكاليف المقاملةلإ
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 أهم السياسات المحاسبية المطبقة )تابع( -2

 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع( 2-3

 الادوات المالية )تابع(        

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية ب.
(" الأدوات المالية "على ثلاث فئات أساسية للأصول المالية على اساس  47يحتوي مقيار المحاسبة المصري رقم  

 القياس ا حق ل ا كا تي:

 أصول مالية مقاسة بالتكلفة المست لكةلإ •

 أصول مالية بالقيمة القادلة م  خلال الدخل الشامل الآخرلإ •

 أصول مالية بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائرلإ •

" الأدوات المالية " على   (47)ويقتمد تصتنيف الأصتول المالية بشتكل عام بموجح مقيار المحاستبة المصتري رقم  
 نموذج الأعمال الذي بموجبم يتم  دار  الأصل المالي وكذلك خصائص التدفقات النقدية التقاقدية للأصل الماليلإ

يتم تصتنيف الأصتول المالية على أن ا مصتنفة: بالتكلفة المستت لكة، أو القيمة القادلة م  خلال الدخل الشتامل ا خر  
 أو القيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائرلإ

 ويتم تصنيف الأصول المالية قبقا  لنموذج الأعمال الذي تدار بم تلك الأصول المالية وتدفقات ا النقدية التقاقديةلإ  

يتم قياس الأصتل المالي بالتكلفة المستت لكة  ذا استتوفى الشترقي  التاليي  ولم يقاس بالقيمة القادلة م  خلال ا رباح  
 أو الخسائرلإ

 يتم ا حتفاظ بالأصل ضم  نموذج عمل ي دف الى ا حتفاظ بالأصول لتحصيل تدفقات نقدية تقاقديةلإ •

ينشتتأ ع  الشتتروق التقاقدية للأصتتول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محدد  والتي تكو  فقق مدفوعات أصتتل   •
 وفائد  على المبلغ الأصلي مستحق السدادلإ

يتم قياس أدوات الدي  بالقيمة القادلة م  خلال بنود الدخل الشتتامل الأخر فقق في حال استتتوفت الشتترقي  التاليي   
 ولم تقاس بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح والخسائر:

يتم ا حتفاظ بالأصتل ضتم  نموذج عمل يكو  مدفم قد تحقق م  خلال تحصتيل التدفقات النقدية التقاقدية وبيم  •
 الأصول المالية

ينشتتأ ع  الشتتروق التقاقدية للأصتتول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محدد  والتي تكو  فقق مدفوعات أصتتل   •
 وفائد  على المبلغ الأصلي مستحق السدادلإ

يجح أ  يتم قياس الأصتل المالي بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخستائر ما لم يتم قياستم بالتكلفة المستت لكة أو  
 بالقيمة القادلة م  خلال الدخل الشامللإ

يمك  للمنشتتأ  أ  تخصتتص بشتتكل هير قابل لنلغا  أصتتلا ماليا على أنم يقاس بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو  
 عدم الثبات في القياس أو ا عترافلإ    –الخسائر  ذا كا  القيام بذلك يزيل أو يقلص بشكل جومري 

 حقا  بالتكلفة المستتت لكة، باستتتثنا  ما  –يجح على المنشتتأ  أ  تبوح جميم ا لتزامات المالية على أن ا يتم قياستت ا 
 يلي:  

ا لتزامات المالية بالقيمة القادلة م  خلال ا رباح أو الخستتائرلإ يجح أ  يتم قياس مثل مذه ا لتزامات، بما في  •
 ذلك المشتقات التي تمثل التزامات،  حقا  بالقيمة القادلةلإ

ا لتزامات المالية التي تنشتتتأ عندما   يتأمل تحويل أصتتتل مالي للاستتتتبقاد م  الدفاتر أو عندما ينقبق من    •
 بما يتوافق مم مقايير المحاسبة المصرية على قياس مثل تلك ا لتزامات الماليةلإ  ،التدخل المستمر

عقود الضتما  الماليلإ بقد ا عتراف الأولي، يجح على مصصتدر مثل ذلك الققد بما يتوافق مم مقايير المحاستبة   •
 المصرية أ  يقيسم  حقا  بأي المبلغيي  التاليي  أكبر:

 مبلغ خسار  الذي يتم تحديده وفقا لمقايير المحاسبة المصريةلإ لإأ
بشتتكل أولي مقروحا  منم حينما يكو  مناستتبا ، المبلغ المجمم للدخل الذي   –أو المبلغ الذي تم ا عتراف بم  لإح

  (لإ48يتم ا عتراف بم وفقا  لمبادئ مقيار المحاسبة المصري رقم  
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 أهم السياسات المحاسبية المطبقة )تابع( -2

 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع( 2-3

 الادوات المالية )تابع(        

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية )تابع( ب.

ا رتباقات بتقديم قرض بمقدل فائد  أقل م  ستقر الستوقلإ يجح على مصصتدر مثل ذلك ا رتباق بما يتوافق مم   •
 مقايير المحاسبة المصرية أ  يقيسم  حقا  بأي المبلغي  أكبر:  

 مبلغ خسار  ا ضمحلال الذي يتم تحديده وفقا لمقايير المحاسبة المصريةلإ لإ أ
بشتتكل أولي مقروحا  منم، حينما يكو  مناستتبا ، المبلغ المصجمم للدخل الذي    –أو المبلغ الذي تم ا عتراف بم  لإح

 (لإ48يتم ا عتراف بم وفقا  لمبادي مقيار المحاسبة المصري رقم  

المقابل المحتمل الذي تم ا عتراف بم م  قبل المنشتتتتأ  المستتتتتحوذ  ضتتتتم  تجميم أعمال ينقبق عليم مقيار   •
(لإ يجتح أ  يتم القيتاس اللاحق لمثتل متذا المقتابتل المحتمتل بتالقيمتة القتادلتة مم  29المحتاستتتتتبتة المصتتتتتري رقم  

 ا عتراف بالتغيرات ضم  الأرباح أو الخسائرلإ

يمك  للمنشتأ ، عند ا عتراف ا ولي أ  تخصتص بشتكل   رجقة فيم التزاما  ماليا  على أ  يتم قياستم بالقيمة القادلة  
م  خلال الأرباح أو الخستتائر عندما يكو  ذلك مستتموحا  بموجح مقايير المحاستتبة المصتترية أو عندما ينت  ع  

 القيام بذلك مقلومات أكثر ملا مة  ما بسبح أنم:  

على أنم   –أحيانا   –عدم الثبات في القياس أو ا عتراف  يشتتتتار  ليم   –بشتتتتكل جومري   –يزيل أو يقلص   ألإ
"عدم اتستتتاق محاستتتبي"( والذي كا  ستتتينشتتتأ خلاف ذلك ع  قياس الأصتتتول أو ا لتزامات أو ا عتراف  

 بالمكاسح والخسائر من ا على أسس مختلفةلإ

كتا  منتاك مجموعتة م  ا لتزامتات المتاليتة أو م  الأصتتتتتول المتاليتة وا لتزامتات المتاليتة يتم  دارت تا وتقييم   حلإ
أدائ ا على أستتتتاس القيمة القادلة وفقا   ستتتتتراتيجية موثقة لإدار  المخاقر أو للاستتتتتثمار، ويتم داخليا  تقديم  

القليا للمنشتتأ   كما مو مقرف في مقيار مقلومات بشتتأ  المجموعة على ذلك الأستتاس  لى أعضتتا  الإدار   
( "ا فصتاح ع  ا قراف ذوي القلاقة" وعلى ستبيل المثال مجلس  دار  المنشتأ   15المحاستبة المصتري رقم  

 والرئيس التنفيذيلإ

 ( "الأدوات المالية"  47تصنيف الأصول المالية والالتزامات المالية للشركة طبقاً لمعيار المحاسبة المصري رقم )

 إعادة التصنيف. –الأصول المالية والالتزامات المالية  

 يتم  عاد  تصنيف الأدوات المالية فقق عندما يتغير نموذج الأعمال الخاص بإدار  المحفظة ككللإ 

 انخفاض قيمة الأصول المالية ج.
يتم تقبيق نموذج "الخستار  ا ئتمانية المتوققة"، على الأصتول المالية المقاستة بالتكلفة المستت لكة وأصتول الققود  

 واستثمارات الدي  بالقيمة القادلة م  خلال الدخل الشامل الآخر، ولك  ليس على استثمارات حقوق الملكيةلإ

تقوم الشتتتركة بتقويم كافة المقلومات المتاحة، بما في ذلك القائمة على أستتتاس مستتتتقبلي، بشتتتأ  خستتتائر ا ئتما   
  المتوققة المرتبقة بالأصول المدرجة بالتكلفة المست لكةلإ
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 ج. انخفاض قيمة الأصول المالية )تابع(
يقتمد نموذج "الخستتتار  ا ئتمانية المتوققة" على ما  ذا كانت مناك زياد  جومرية في مخاقر ا ئتما لإ ولتقويم ما 
 ذا كتانتت منتاك زيتاد  جومريتة في مختاقر ا ئتمتا ، فيتم مقتارنتة مختاقر الإخفتاق في الستتتتتداد كمتا في تتاريخ  عتداد  

اد كمتا في تتاريخ الإثبتات الأولي بنتا  على كتافتة المقلومتات  القوائم المتاليتة المستتتتتتقلتة مم مختاقر الإخفتاق في الستتتتتد
 المتاحة، والمقلومات المستقبلية المققولة الداعمةلإ

بالنستبة للذمم المدينة التجارية ومبالغ مستتحقة م  قرف ذو علاقة والنقدية وما في حكم ا فقق تقوم الشتركة بإدراج  
 (لإ47خسائر ا ئتما  المتوققة بنا  على المن جية المبسقة بموجح مقيار المحاسبة المصري رقم  

   المن جية المبستقة لإثبات الخستائر المتوققة   تتقلح م  الشتركة تتبم التغيرات في مخاقر ا ئتما  وبد  م  
ذلك، تقوم الشتركة بإثبات مخصتص خستار  بنا  على خستائر ا ئتما  المتوققة الدائمة بتاريخ  عداد كل قوائم مالية  

 مستقلةلإ

قد يتضتتم  دليل ا نخفاض في القيمة ميشتترات تدل على أ  المدي  أو مجموعة م  المديني  يواج و  صتتقوبات  
مالية مامة، أو  خفاق أو تأخير في ستتتداد الأرباح، أو المبلغ الأصتتتلي، أو احتمالية الإفلاس، أو  عاد  ميكلة مالية  

قابل للقياس في التدفقات النقدية المستتتقبلية المقدر ،    أخرا، وحيث تشتتير البيانات القابلة للملاحظة  لى وجود نقص
مثل التغيرات في المتأخرات أو الظروف ا قتصتتتتادية التي ترتبق بالإخفاق في الستتتتدادلإ تتم مراجقة الذمم المدينة  

 التجارية بشكل نوعي على أساس كل حالة على حد  لتحديد ما  ذا كانت مناك حاجة  لى شقب الإ

تقوم الشتركة بقياس خستائر ا ئتما  المتوققة م  خلال الأخذ بقي  ا عتبار مخاقر الإخفاق في الستداد خلال فتر   
 الققد وتتضم  مقلومات مستقبلية في قياس الإ

 استبعاد أصل مالي أو التزام مالي من الدفاتر د.
 يجح على المنشأ  أ  تستبقد أصل مالي م  الدفاتر عندما فقق  

 تنقضي الحقوق التقاقدية في التدفقات النقدية م  الأصل المالي، أو •

 تقوم المنشأ  بتحويل الأصل الماليلإ •

يجح على المنشتأ  أ  تستتبقد ا لتزام المالي م  الدفاتر  أو جز  م  التزام مالي( م  قائمة المركز المالي الدورية  
 أي عندما يتم سداد ا لتزام المحدد في الققد أو الغايه أو انقضايهلإ  –المستقلة عندما فقق يتم تسويتم  

 الاعتراف بالإيراد

 الايراد من العقود مع العملاء  
ا م  خمس خقوات، يتم تقبيقم   48يضتتم مقيار المحاستتبة المصتتري "ا يراد م  الققود مم القملا  " رقم   نموذج 

 على الإيرادات الناشئة ع  الققود مم القملا  على النحو التالي:

ف الققتد بتأنتم اتفتاق بي  قرفي  أو أكثر ينشتتتتتز حقوقتا  والتزامتات    :1الخطوة   تحتديتد الققتد  الققود( مم القميتل: يصقرل
 واجبة النفاذلإ وتوضل الأسس والمقايير التي يجح الوفا  ب ا لكل عقدلإ

تحتديتد التزامتات الأدا  في الققتد: التزام الأدا  مو عبتار  ع  تق تد ينص عليتم الققتد عقتد مم القميتل    :2الخطوة  
 بتحويل سلقة أو خدمة  لى القميللإ

تحديد ستقر المقاملة: يمثل ستقر المقاملة مبلغ القوض الذي يتوقم الشتركة أ  يكو  ل ا حق فيم مقابل  :3الخطوة 
 تحويل السلم أو الخدمات المتق د ب ا  لى القميل باستثنا  المبالغ التي يتم تحصيل ا بالنيابة ع  أقراف ثالثةلإ

تخصتتيص ستتقر المقاملة على التزامات الأدا  المنصتتوص علي ا في الققدلإ بالنستتبة للققود التي تشتتتمل   :4الخطوة
على أكثر م  التزام أدا ، ستتقوم المجموعة بتخصتيص ستقر المقاملة على كل التزام أدا  وذلك بالمبلغ الذي تتوقم 

 المجموعة أ  تكو  ل ا الحق فيم مقابل الوفا  بكل التزام أدا لإ

  ثبات الإيرادات عند وفا  المنشأ  بالتزام الأدا لإ :5الخطوة 
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 الاعتراف بالإيراد )تابع(
 تقوم الشركة بالوفا  بالتزام الأدا  و ثبات الإيرادات على مدا زمني،  ذا ما تم الوفا  بأحد الضوابق التالية:  

   ينشز أدا  للشركة وأ  للشركة حق واجح النفاذ في دفقة مقابل الأدا  المكتمل حتى تاريخم ألإ

ييدي أدا  الشتركة  لى  نشتا  أو تحستي  الأصتل الذي يستيقر عليم القميل في الوقت نفستم الذي يتم فيم تشتييد   حلإ
 الأصل وتحسينملإ

 يتلقى القميل المنافم المقدمة م  أدا  المنشأ  ويست لك ا في الوقت نفسم قالما قامت الشركة بالأدا لإ جلإ

بالنستتتتبة  لتزامات الأدا ، فإنم في حالة عدم الوفا  بأي م  الشتتتتروق أعلاه، يتم  ثبات الإيرادات عند النققة م  
 الزم  التي يتم الوفا  بالتزام الأدا  في الإ 

في حالة وفا  الشتتركة بالتزام الأدا  ع  قريق تقديم الخدمات التي تم التق د ب ا، فإ  ذلك ييدي  لى  نشتتا  أصتتل  
مبني على عقد مقابل القوض المكتسح م  الأدا لإ وفي حالة زياد  القوض الذي يستلمم القميل ع  مبلغ الإيرادات  

 التي تم  ثبات ا، فقد ينشأ ع  ذلك التزام عقدلإ

تقاس الإيرادات بالقيمة القادلة للقوض المستلم أو المستحق القبض، بقد الأخذ بقي  ا عتبار شروق السداد المتقاقد  
علي ا، وبقد استتبقاد الضترائح والرستوملإ تقوم الشتركة بمراجقة ترتيبات الإيرادات وفق مقايير محدد  للتأكد فيما 

  ذا كانت تقمل كأصيل أو وكيللإ

يتم  ثبتات ا يرادات بتالقتدر التذي يحتمتل أ  تتتدفق عنتم المنتافم اقتصتتتتتاديتة للشتتتتتركتة، وأنتم يمك  قيتاس ا يرادات  
 والتكاليف،  ذ ينقبق ذلك، بشكل موثوق بم

 البيع بالتقسيط -
يتم ا عتراف بستتقر البيم بدو  الفوائد كإيراد في تاريخ البيملإ ويكو  ستتقر البيم مو القيمة الحالية للمقابل ويتم  
تحديدما بخصم قيمة الأقساق المستحقة باستخدام سقر الفائد  المست دفلإ ويتم ا عتراف بالفوائد الميجلة كإيراد  

 ا عتبار سقر الفائد  المست دفلإ عندما تستحق وعلى أساس التناسح الزمني أخذا  في

 دائنة  فوائد -
على أساس نسبة زمنية آخذا  في  المستقلة    قائمة الأرباح أو الخسائر الدوريةيتم ا عتراف بالفوائد الدائنة ضم   

 ا عتبار مقدل القائد المست دف على الأصللإ

 ايجار الاستثمار العقاري    إيرادات -
باستتتخدام القستتق الثابت علي مد     قائمة الأرباح أو الخستتائر الدورية المستتتقلة  يتم ا عتراف بإيرادات ا يجار ب

 الققدلإ

 ضرائب الدخل
 يتم حساح ضريبة الدخل وفقا  لقانو  الضرائح المصريلإ

 ضرائب الدخل الجارية
بأصتول والتزامات ضترائح الدخل للفتر  الجارية والفترات الستابقة وفقا  للمبلغ المتوقم استترداده    ا عترافيتم  

 أو سداده لمصلحة الضرائحلإ
 للفتر لإقائمة الأرباح أو الخسائر الدورية المستقلة  الجارية كمصروف في   الضريبةيتم  دراج  

 ضرائب الدخل المؤجلة
ويتم ا عتراف بضتتتتريبة الدخل الميجلة بإتباع قريقة ا لتزامات على الفروق الميقتة بي  القيمة المقترف ب ا 
للأصتتتل أو ا لتزام للأهراض الضتتتريبية  الأستتتاس الضتتتريبي( وقيمت ا المدرجة بالمركز المالي  الأستتتاس  

 المحاسبي( وذلك باستخدام سقر الضريبة المقبقلإ

ويتم ا عتراف بضتتتريبة الدخل الميجلة كأصتتتل عندما يكو  مناك احتمال قوي بإمكانية ا نتفاع ب ذا الأصتتتل  
ويتم تخفيض الأصتتل بقيمة الجز  الذي ل  يتحقق منم منفقة مستتتقبلية    لتخفيض الأرباح الضتتريبية المستتتقبلية،

 قائمة الأرباح أو الخستتتائر الدورية المستتتتقلة  ويتم  دراج الضتتتريبة الجارية والميجلة كإيراد أو مصتتتروف في 
للفتر ، فيما عدا الضتتتريبة التي تنت  م  مقاملة أو حدث في نفس الفتر  أو فتر  أخرا مباشتتتر  ضتتتم  حقوق  

  الملكيةلإ
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 الاستثمارات العقارية
يتم قياس ا ستتثمارات الققارية والتي يحتفظ ب ا لتحقيق  يجار أو ارتفاع في قيمت ا أو كلي ما أوليا  بالتكلفة، تتضتم   
التكلفة ثم  الشتترا  أو تكلفة ا نشتتا  وأية نفقات مباشتتر  متقلقة ب الإ بقد ا عتراف الأولي يتم قياس ا ستتتثمارات  

ك وأي اضتتمحلال في القيمةلإ ويتم حستتاح الإملاك بإتباع قريقة القستتق  الققارية بالتكلفة بقد خصتتم مجمم الإملا
 .الثابت قبقا للقمر الإنتاجي للأصل

 الأصول الثابتة  
تظ ر الأصتول الثابتة بالتكلفة التاريخية بقد خصتم مجمم الإملاك والخستائر المتراكمة  ضتمحلال القيمة، وتتضم   
مذه التكلفة تكلفة استتتتبدال جز  م  الأصتتتول الثابتة عندما تتحقق تلك التكلفة واستتتتيفا  شتتتروق ا عتراف ب ا،  

بتكاليف ا ضتتتم  القيمة الدفترية للأصتتتول الثابتة    وبالمثل، عند  جرا  تحستتتينات جومرية شتتتاملة، يتم ا عتراف
كإحلال وذلك في حالة استتتيفا  شتتروق ا عتراف، ويتم ا عتراف بجميم تكاليف الإصتتلاح والصتتيانة الأخرا في 

 عند تحقق الإ  قائمة الأرباح أو الخسائر الدورية المستقلة

يبدأ  ملاك الأصتتتل عندما يكو  في المكا  والحالة التي يصتتتبل علي ا قادرا على التشتتتغيل بالقريقة التي حددت ا  
 الإدار ، ويتم حساح الإملاك بإتباع قريقة القسق الثابت قبقا للقمر الإنتاجي للأصل على النحو التالي:

 سنوات  
 20 مباني و نشا ات 

 4 وسائل نقل وانتقال 
 4 عدد وأدوات 

 4 أثاث ومقدات مكاتح 
 

يتم استتتبقاد الأصتتول الثابتة عند التخلص من ا أو عند عدم توقم الحصتتول على أي منافم اقتصتتادية مستتتقبلية م   
قائمة الأرباح أو استتخدام ا أو بيق ا في المستتقبل يتم ا عتراف بأي أرباح أو خستائر تنشتأ عند استتبقاد الأصتل في 

 في القام التي تم في ا استبقاد الأصللإالخسائر الدورية المستقلة  

 يتم مراجقة القيم المتبقية للأصول والأعمار الإنتاجية ل ا وقرق  ملاك ا في ن اية كل سنة ماليةلإ

تقوم الشتتتركة بشتتتكل دوري في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما  ذا كا  مناك ميشتتتر على أ  يكو  أصتتتل ثابت قد  
أضتمحل عندما تزيد القيمة الدفترية للأصتل ع  قيمتم الإستتردادية، فيقتبر أ  مناك اضتمحلال للأصتل وبالتالي يتم  

 لإالدورية المستقلة    قائمة الأرباح أو الخسائرتخفيضم  لى قيمتم الإستردادية وتثبت خسائر ا ضمحلال ب

ويتم رد الخستتائر الناجمة ع  اضتتمحلال القيمة فقق  ذا كا  مناك تغيير في ا فتراضتتات المستتتخدمة لتحديد قيمة 
الأصتتتتل الإستتتتتردادية منذ  ثبات آخر خستتتتائر ناتجة ع  اضتتتتمحلال القيمة، ويكو  رد الخستتتتائر الناجمة ع  

تردادية لم أو تتقدا القيمة الدفترية التي  ا ضتتتمحلال محدود بحيث   تتقدا القيمة الدفترية للأصتتتل، القيمة الإستتت
كا  ستتيتم تحديدما  بالصتتافي بقد الإملاك( ما لم يتم ا عتراف بالخستتائر الناجمة ع  اضتتمحلال القيمة بالنستتبة  

قائمة الأرباح أو الخستائر  للأصتل في الستنوات الستابقةي ويتم  ثبات الرد في الخستائر الناجمة ع  اضتمحلال القيمة ب
 لإالدورية المستقلة

 اضمحلال قيمة الأصول 
 اضمحلال قيمة الأصول المالية

تقوم الشتركة في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما  ذا كا  مناك دليل موضتوعي على أ  يكو  أصتل مالي أو مجموعة 
م  ا صتول المالية قد أضتمحل ويقتبر أصتل مالي أو مجموعة م  ا صتول المالية قد أضتمحل  ذا، و ذا فقق، كا  

بقد ا عتراف ا ولي بالأصتتتل وأثر    مناك دليل موضتتتوعي على اضتتتمحلال القيمة نت  ع  حدوث حدث أو أكثر
على التدفقات النقدية في المستتقبل المقدر  لأصتل مالي أو مجموعة م  ا صتول المالية والتي يمك  تقديرما بشتكل  

 يقتمد عليملإ
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 اضمحلال قيمة الأصول غير المالية
تقوم الشتتركة في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما  ذا كا  مناك ميشتتر على أ  يكو  أصتتل قد أضتتمحل وعندما تزيد  
القيمة الدفترية لأصتتتل أو وحد  مولد  للنقد ع  قيمتم الإستتتتردادية، فيقتبر أ  الأصتتتل قد اضتتتمحل وبالتالي يتم  

 لإقائمة الأرباح أو الخسائر الدورية المستقلةتخفيضم  لى قيمتم الإستردادية، وتثبت خسائر ا ضمحلال ب

ويتم رد الخستتتتتائر النتاجمتة ع  اضتتتتتمحلال القيمتة والتي تم ا عتراف ب تا ستتتتتابقتا ، فقق  ذا، كتا  منتاك تغيير في 
ا فتراضتات المستتخدمة لتحديد قيمة الأصل الإستردادية منذ  ثبات أخر خسائر ناتجة ع  اضمحلال القيمة، ويكو  

يمة الدفترية للأصتتتل، القيمة الإستتتتردادية لم أو  رد الخستتتائر الناجمة ع  ا ضتتتمحلال محدود بحيث   تتقدا الق
تتقدا القيمة الدفترية التي كا  ستتيتم تحديدما ما لم يتم ا عتراف بالخستتائر الناجمة ع  اضتتمحلال القيمة بالنستتبة  

قائمة الأرباح أو الخستائر  للأصتل في الستنوات الستابقة ويتم  ثبات الرد في الخستائر الناجمة ع  اضتمحلال القيمة ب
 لإالدورية المستقلة

 النقدية وما في حكمها
فإ  النقدية وما في حكم ا تشتمل النقدية بالصتندوق، الحستابات    الدورية المستتقلة  بغرض  عداد قائمة التدفقات النقدية

 الجارية بالبنوك والودائم لأجل التي تستحق خلال ثلاثة أش رلإ

 الموردون والمصروفات المستحقة
يتم ا عتراف با لتزامات بالقيم التي ستتيتم دفق ا في المستتتقبل وذلك مقابل البضتتائم والخدمات التي تم استتتلام ا  

 سوا  استلمت الشركة فواتير م  الموردي  أو لم تستلملإ

 المخصصات
يتم ا عتراف بالمخصتتصتتات عندما يكو  على الشتتركة التزام حالي قانوني أو حكمي نتيجة لحدث ستتابق، ويكو  
مقم م  المتوقم أ  يتقلح ذلك تدفقا  خارجا  للموارد ا قتصتتادية لتستتوية ا لتزام، مم  مكانية  جرا  تقدير موثوق 

وتقديل ا لإظ ار أفضتتتل تقدير حالي وعندما يكو    لمبلغ ا لتزام ويتم مراجقة المخصتتتصتتتات في تاريخ الميزانية
تأثير القيمة الزمنية للنقد جومريا  فيجح أ  يكو  المبلغ المقترف بم كمخصتتتتص مو القيمة الحالية لننفاق المتوقم  

 المقلوح لتسوية ا لتزاملإ

 ترجمة العملات الأجنبية
 يتم تسجيل المقاملات بالقملة الأجنبية أوليا  باستخدام سقر الصرف السائد في تاريخ المقاملاتلإ

يتم ترجمة الأصتتول والخصتتوم ذات القبيقة النقدية بالقملة الأجنبية باستتتخدام ستتقر الصتترف الستتائد في تاريخ  
 الميزانية، يتم  دراج جميم الفروق بقائمة الأرباح والخسائرلإ

يتم ترجمة الأصتول والخصتوم هير النقدية والتي يتم قياست ا بالتكلفة التاريخية باستتخدام أستقار الصترف الستائد  في 
 تاريخ ا عتراف الأولىلإ

يتم ترجمة الأصتول والخصتوم هير النقدية والتي يتم قياست ا بالقيمة القادلة باستتخدام أستقار الصترف الستائد  في 
 التاريخ التي تحددت فيم القيمة القادلةلإ

 الالتزامات المحتملة والأصول المحتملة
  يتم  ثبات ا لتزامات المحتملة في الميزانيةلإ يتم الإفصتتتتاح عن ا     ذا كانت  مكانية التدفق للخارج للمصتتتتادر  
المجستد  للمنفقة ا قتصتادية مستتبقد لإ   يتم ا عتراف بالأصتل المحتمل في القوائم المالية، ولك  يفصتل عنم عندما  

 قالإيكو  التدفق الداخل للمنفقة ا قتصادية متوق

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة
تتمثل الأقراف ذات القلاقة في كل م  الشتتركة الأم والشتتركات التابقة ل ا وكبار المستتاممي  والمديري  والإدار   
القليا للشتتركة، وتمثل أيضتتا الشتتركات المستتيقر علي ا أو خاضتتقة لستتيقر  مشتتتركة أو نفوذ ميثر م  قبل تلك  

ة للمقاملات مم الأقراف ذات القلاقة م  قبل  الأقراف ذات القلاقة، ويتم اعتماد الشتتروق والستتياستتات التستتقيري
  مجلس الإدار لإ و  توجد مقاملات مم الأقراف ذات القلاقة خلال القاملإ
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 قائمة التدفقات النقدية  
 بإتباع القريقة الغير مباشر لإ  الدورية المستقلة  يتم  عداد قائمة التدفقات النقدية

 المصروفات
يتم ا عتراف بجميم المصتتروفات شتتاملة مصتتروفات التشتتغيل، المصتتروفات الإدارية والقمومية والمصتتروفات  

المتاليتة التي تحققتت في تا تلتك    الفتر  في    قتائمتة الأربتاح أو الخستتتتتائر التدوريتة المستتتتتتقلتة  الأخرا مم  دراج تا ب
 المصروفاتلإ

 العملاء والمدينون المتنوعون
 يتم  ثبات القملا  والمدينو  المتنوعو  بالتكلفة المست لكة ناقصا  خسائر ا ضمحلاللإ

يتم قيتاس خستتتتتائر ا ضتتتتتمحلال بتالفرق بي  القيمتة التدفتريتة للقملا  والقيمتة الحتاليتة للتتدفقتات النقتديتة المستتتتتتقبليتة  
، ويتم ا عتراف برد  قائمة الأرباح أو الخستتائر الدورية المستتتقلة  المتوققة، ويتم ا عتراف بخستتائر ا ضتتمحلال ب

 التي حدث في الإ  الفتر  خسائر ا ضمحلال في 

 الاستثمارات  
 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر  

ا ستتتثمارات بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخستتائر مي اصتتول مالية تم تبويب ا قبقا لنموذج القيمة القادلة  
 ما كأصتول محتفظ ب ا لأهراض المتاجر  حيث تم اقتنايما لغرض البيم في مدا زمني قصتير أو اصتول مالية تم  

الأرباح أو الخستتتتتائرلإ عنتد ا عتراف الأولي، يتم قياس  تصتتتتتنيف تا عنتد ا عتراف ا ولي بالقيمتة القتادلة م  خلال 
 ا ستثمارات بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائر بالقيمة القادلةلإ

يتم  ثبات ا ستتثمارات بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائر بالميزانية بالقيمة القادلة ويتم ا عتراف بفروق 
 لإقائمة الأرباح أو الخسائر الدورية المستقلة  التقييم ب

قائمة الأرباح أو يتم ا عتراف بأرباح أو خستتتائر بيم ا ستتتتثمارات بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخستتتائر ب
 لإالخسائر الدورية المستقلة  

 الاستثمارات في شركات تابعة
ا ستتثمارات في شتركات تابقة مي استتثمارات في شتركات يكو  للشتركة في ا ستيقر ، ويفترض وجود الستيقر   
عندما تستيقر الشتركة القابضتة ستوا  بشتكل مباشتر أو هير مباشتر م  خلال الشتركات التابقة على الشتركة المستتثمر  

ة للشتركة وذلك للحصتول على منافم م  أنشقت ا،  في ا بما ل ا م  القدر  على التحكم في الستياستات المالية والتشتغيلي
 فيما عدا تلك الحا ت ا ستثنائية التي تظ ر في ا بوضوح أ  تلك الملكية   تمثل سيقر لإ

تتم المحاستبة ع  ا ستتثمارات في شتركات تابقة بالقوائم المالية المستتقلة بالتكلفة متضتمنة تكلفة ا قتنا ، وفى حالة  
قائمة الأرباح  ب ويدرج حدوث اضتمحلال في قيمة تلك ا ستتثمارات، يتم تقديلا لقيمة الدفترية بقيمة مذا ا ضمحلال

 وذلك لكل استثمار على حد لإأو الخسائر الدورية المستقلة  

التي    الفتر  في  قائمة الأرباح أو الخستائر الدورية المستتقلة  ويتم رد قيمة الخستار  الناجمة ع  اضتمحلال القيمة في 
 حدث في ا الردلإ

 استثمارات في سندات حكومية
في قيمت ا يتم تقديل القيمة الدفترية   يتم  ثبات ا ستتتتثمارات في ستتتندات حكومية بالتكلفة وفى حالة وجود انخفاض

 لكل استثمار على حد لإ  الفتر  ع  قائمة الأرباح أو الخسائر الدورية المستقلة  بقيمة مذا ا ضمحلال وتحميلم على 

  تامة( –  تامة  مشروعات الإسكان والتعمير )غير
 مشروعات غير تامة

تشتتمل على تكلفة اقتنا  أراضتي  ستتخدام ا في مشتروعات التقمير والإستكا  مضتافا   لي ا كافة التكاليف المتقلقة  
 بتنمية وتقوير تلك الأرض وكذلك تكلفة التشييد للوحدات والتي لم تصل  لى مرحلة الإتماملإ
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 تامة( )تابع( –  تامة  مشروعات الإسكان والتعمير )غير
 مشروعات تامة

تشتتتمل على تكلفة اقتنا  الأرض وتكلفة تج يزما وتنميت ا وتقويرما ومدما بالمرافق وكذلك تكلفة الإنشتتا ات التي  
 قد تشيد علي ا والتكاليف الأخرا التي تتحمل ا المنشأ  للوصول ب ا  لى الحالة التي تجقل ا صالحة للاستخداملإ

وفى تاريخ الميزانية يتم تقييم مشتتروعات الإستتكا  والتقمير وفقا  للتكلفة أو صتتافي القيمة البيقية أي ما أقل وتحميل  
 بقيمة ا ضمحلال ع  التكلفة في حالة وجودهلإ  قائمة الأرباح أو الخسائر الدورية المستقلة

 التأمينات الاجتماعية
تقدم الشتتتركة مستتتاممات لل يئة القامة للمقاشتتتات والتأمينات ا جتماعية وتحتستتتح كنستتتبة م  رواتح الموظفي لإ  

ل للمصاريف عند استحقاق الإ  تقتصر التزامات الشركة على مذه المساممات والتي تحمل

 الاحتياطي القانوني
م  صتافي الربل لتكوي  احتياقي قانوني، ويتم التوقف ع  تجنيح مذه   %5قبقا  للنظام الأستاستي للشتركة، يجنح  

م  رأس مال الشتتتركة المصتتتدر ومتى نقص ا حتياقي تقي  القود   لى   %50النستتتبة  ذا ما بلغ مذا ا حتياقي  
 ا قتقاع ويتم استخدامم بنا  على قرار م  الجمقية القموميةلإ

 
 قياس القيمة العادلة

تمثل القيمة القادلة السقر الذي م  شأ  الشركة أ  تتلقاه مقابل بيم الأصل أو المقابل المدفوع نظير تحويل ا لتزام  
في مقاملة نظامية بي  المشتتتاركي  في الستتتوق في تاريخ القياسلإ ويستتتتند القياس بالقيمة القادلة  لى ا فتراض أ   

ستحدث في السوق الرئيسي للأصل أو ا لتزام أو السوق الذي سيقود  المقاملة الخاصة ببيم الأصل أو نقل ا لتزام  
 بأكبر فائد  على الأصل أو ا لتزاملإ

وتصقاس القيمة القادلة للأصتل أو ا لتزام باستتخدام ا فتراضتات التي م  شتأ  المشتاركي  بالستوق استتخدام ا عند  
 تسقير الأصل أو ا لتزام، وذلك بافتراض أ  المشاركي  في السوق سيقملو  على تحقيق مصالح م ا قتصاديةلإ  

ويضم القياس بالقيمة القادلة للأصل هير المالي في ا عتبار قدره المشارك بالسوق على توليد منافم اقتصادية ع  
قريق استتخدام الأصتل بأقصتى درجة مقبولة أو ع  قريق بيقم  لى مشتارك آخر بالستوق م  شتأنم استخدام الأصل  

 بأقصى قاقة لملإ 

 بالنسبة للأصول المتداولة في سوق نشق، يجري تحديد القيمة القادلة بالرجوع  لى أسقار الشرا  السوقية المقلنةلإ

وتصقدر القيمة القادلة للبنود ذات الفوائد استتتنادا  لى التدفقات النقدية المخصتتومة باستتتخدام أستتقار الفائد  على بنود  
 مشاب ة ل ا نفس الشروق ونفس خصائص المخاقرلإ  

أما بالنستبة للأصتول هير المدرجة، فتصحدد القيمة القادلة بالرجوع  لى القيمة الستوقية لأصتل مشتابم أو با ستتناد  لى  
 التدفقات النقدية المخصومة المتوققةلإ 

وتستتخدم الشتركة أستاليح التقييم الملائمة في ظل الظروف المحيقة والتي تتوفر بشتأن ا بيانات كافية م  أجل قياس  
القيمة القادلة، وم  ثم تقظم استتخدام المققيات ذات الصتلة التي يمك  ملاحظت ا وتقلل استتخدام المققيات التي   

 يمك  ملاحظت ا  لى الحد الأدنىلإ  

ويجري تصتتنيف جميم الأصتتول وا لتزامات التي تقاس قيمت ا القادلة أو يجري الإفصتتاح عن ا في القوائم المالية  
 في فئات جومري على قياس القيمة القادلة ككل: 

  المستوا الأول: باستخدام أسقار التداول  هير المقدلة( لأصول أو التزامات مقابقا  تماما  في أسواق نشقةلإ 

   المستوا الثاني: باستخدام مدخلات هير أسقار التداول الوارد  في المستوا الأول، ولك  يمك  ملاحظت ا للأصل
 أو ا لتزام بشكل مباشر  أي الأسقار( أو هير مباشر  أي المستمد  م  الأسقار(لإ 

   المستوا الثالث: باستخدام أساليح التقييم التي تتضم  مدخلات للأصل أو ا لتزام   تستند لبيانات سوق يمك
  ملاحظت ا
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 قياس القيمة العادلة )تابع(
وفيما يتقلق بالأصتتول وا لتزامات التي يجري ا عتراف ب ا في القوائم المالية على أستتاس متكرر، تحدد المنشتتأ   
 ذا ما كا  ثمة تحويلات قد حدثت بي  المستتتويات الثلاث للتستتلستتل ال رمي ع  قريق  عاد  تقييم التصتتنيف في 

 ن اية فتر   عداد التقريرلإ  

ولأهراض افصاحات القيمة القادلة، وضقت الشركة فئات للأصول وا لتزامات استنادا  لى قبيقت ا، وخصائص ا  
 والمخاقر المرتبقة بكل من ا والمستوا التي تصنف بم في التسلسل ال رمي للقيمة القادلة كما مو موضل أعلاهلإ

يتقلح  عداد القوائم المالية وفقا  لمقايير المحاستبة المصترية قيام الإدار  بقمل تقديرات وافتراضتات تيثر على قيم  
الأصتتتول، ا لتزامات، الإيرادات والمصتتتروفات خلال الستتتنوات المالية، مذا وقد تختلف النتائ  الفقلية ع  تلك  

 التقديراتلإ
 عقود الإيجار

يتم تحديد ما  ذا كا  الققد مو  أو يحتوي علي( عقد  يجار  لى مضتتتمو  الققد عند التقاقد ويكو  الققد عقد تأجير  
 أو يتضم  عقد تأجير  ذا كا  الققد ينقل حق السيقر  على استخدام أصل محدد لفتر  م  الزم  لقا  مقابللإ

ويصتتتنف الإيجار في بداية التقاقد على أنم عقد  يجار تمويلي أو عقد  يجار تشتتتغيلي ويصتتتنف الققد على أنم عقد  
أيجار تمويلي  ذا كا  يحول بصتتتور  جومرية ما يقارح كافة المخاقر والمنافم القائد  لملكية الأصتتتل محل الققد  

  يحول بصتتور  جومرية ما يقارح كافة المخاقر   ويتم تصتتنيف عقد التأجير على انم عقد تأجير تشتتغيلي  ذا كا 
 والمنافم القائد  لملكية الأصل محل الققدلإ

في تاريخ بداية عقد الإيجار يتم قياس الأصتتل  حق ا نتفاع( بالتكلفة، وتتضتتم  التكلفة التكاليف المباشتتر  الأولية  
 المتكبد  لتج يز ا صل نفسم الى الحالة المقلوبة وفقا للققدلإ

ويتم قيتاس التزام عقتد التتأجير بتالقيمتة الحتاليتة لتدفقتات ا يجتار هير المتدفوعتة في ذلتك التتاريخ، وتخصتتتتتم دفقتات  
الإيجار باستخدام مقدل الفائد  الضمني في عقد التأجير  ذا كا  يمك  تحديده بس ولة، أو باستخدام سقر الفائد  على  

الإضتتافة الى أية دفقات أخرا متغير ، ومبالغ متوقم دفق ا،  ا قتراض الإضتتافي للمستتتأجر  ذا لم يمك  تحديده، ب
 وسقر مديونية خيار الشرا  وذلك وفقا لققد ا يجارلإ

ويتم  ثبتات الفتائتد  على التزام عقتد التتأجير، وأيتة دفقتات متغير  هير متدرجتة في قيتاس التزام عقتد التتأجير بقتائمتة  
 الأرباح أو الخسائرلإ

 ذا كا  عقد التأجير يحول ملكية الأصتتتل الى الشتتتركة أو أ  تكلفة ا صتتتل تقكس مديونية حق خيار الشتتترا  يتم  
استتت لاك الأصتتل الميجر على مدي القمر الإنتاجي للأصتتل  حق ا نتفاع(، وفيما عدا ذلك يتم استتت لاك الأصتتل  

تتاجي للأصتتتتتل  حق ا نتفتاع( أو ن تايتة متد  عقتد   حق ا نتفتاع( م  تتاريخ بتدايتة عقتد التتأجير الى ن تايتة القمر الإن
 التأجير أي ما أقرح، ويتم  ثبات ا ست لاك بقائمة الأرباح أو الخسائرلإ

تقوم الشتتتركة بشتتتكل دوري في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما  ذا كا  مناك ميشتتتر على أ  يكو  أصتتتل ثابت قد  
أضتمحل عندما تزيد القيمة الدفترية للأصتل ع  قيمتم الإستتردادية، فيقتبر أ  مناك اضتمحلال للأصتل وبالتالي يتم  

 لأرباح او الخسائرلإتخفيضم  لى قيمتم الإستردادية وتثبت خسار  ا ضمحلال بقائمة ا

ويتم رد الخستتار  الناجمة ع  اضتتمحلال القيمة فقق  ذا كا  مناك تغيير في ا فتراضتتات المستتتخدمة لتحديد قيمة 
الأصتتتتل الإستتتتتردادية منذ  ثبات آخر خستتتتار  ناتجة ع  اضتتتتمحلال القيمة، ويكو  رد الخستتتتار  الناجمة ع  

تردادية لم أو القيمة الدفترية التي كا  ستيتم  ا ضتمحلال محدود بحيث   تتقدا القيمة الدفترية للأصتل، القيمة الإست
تحديدما  بالصتتافي بقد الإملاك( ما لم يتم ا عتراف بالخستتار  الناجمة ع  اضتتمحلال القيمة بالنستتبة للأصتتل في 

 السنوات السابقة ويتم  ثبات الرد في الخسار  الناجمة ع  اضمحلال القيمة بقائمة الأرباح او الخسائرلإ



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المستقلة  الدورية الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2026يونيو  30ع  الستة أش ر المنت ية في 

- 18   - 

 أصول ثابتة - 3
 الإجمالي  أثاث ومعدات مكاتب  عدد وأدوات  وسائل نقل وانتقال  مباني وإنشاءات  أراضي  
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

       التكلفة 
 12,688,886 8,126,331 36.187 4,408,768 115,446 2.154 2026يناير  1في 

 202,130 202,130 - - - - الفتر اضافات  

 12,891,016 8,328,461 36,187 4,408,768 115,446 2,154 2026يونيو  30في

       
       مجمع الإهلاك 

 (8,872,164) (6,223,427) (36,187) (2,497,104) ( 115.446  - 2026يناير  1في 
 (1,053,053) (602,979) - (450,074) - - الفتر  ملاك 

 (9,925,217) (6,826,406) (36,187) (2,947,178) ( 115,446  - 2026يونيو  30في

 صافي القيمة الدفترية 
 2,965,799 1,502,055 - 1,461,590 - 2,154 2026يونيو  30في

 

 .جنيم مصري أصول ثابتة تم  ملاك ا بالكامل و زالت قيد ا ستخدام  6,081,164 تتضم  تكلفة الأصول الثابتة مبلغ -

 .(19  يضاح   قائمة الأرباح أو الخسائر الدورية المستقلة  تم تحميل مصروف  ملاك الأصول الثابتة ببند مصروفات عمومية و دارية ب -

 .وتم تبويب ا ضم  الأصول الثابتة(  24تم توقيم عقد شرا  سيار  بنظام التأجير التمويلي م  شركة بي  م للتأجير التمويلي   يضاح   2023مايو  25بتاريخ   -

 .(24تم توقيم عقد بيم مم  عاد  ا ستئجار لسيار  بنظام التأجير التمويلي م  شركة كوربيليس للتأجير التمويلي   يضاح   2024أهسقس   13بتاريخ    -

  



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية الدورية 
 2026يونيو  30ع  الستة أش ر المنت ية في 
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 أصول ثابتة )تابع( - 3
 

 
 الإجمالي أثاث ومقدات مكاتح  عدد وأدوات  وسائل نقل وانتقال  مباني و نشا ات  أراضي  
 جنيم مصري  جنيم مصري  جنيم مصري  جنيم مصري  جنيم مصري  جنيم مصري  

       التكلفة 
 11,713,150 7,150,595 36.187 4,408,768 115,446 2.154 2025يناير  1في 

 975,736 975,736 - - - -  ضافات القام

 12,688,886 8,126,331 36.187 4,408,768 115,446 2.154 2025ديسمبر  31في

       مجمم الإملاك
 (6,834,404) (5,085,815) (36,187) (1,596,956) ( 115.446  - 2025يناير  1في 

 (2,037,760) ( 1,137,612  - ( 900,148  - - القام ملاك 

 (8,872,164) (6,223,427) (36,187) (2,497,104) ( 115.446  - 2025ديسمبر  31في

 صافي القيمة الدفترية
 3,816,722 1,902,904 - 1,911,664 - 2.154 2025ديسمبر  31في 



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المستقلة  الدورية الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2026يونيو  30ع  الستة أش ر المنت ية في 
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   استثمار في شركة تابعة -4

 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 نسبة المساممة 
 جنيم مصري  جنيه مصري   

 399,999,560 399,999,560 %99,99 للاستثمار الققاري* يو دي سيشركة 

  399,999,560 399,999,560 

مليو  جنيم   200قامت شتتركة يو دي ستتي للاستتتثمار الققاري بزياد  رأستتمال ا المصتتدر ليصتتبل   2021خلال عام  *
وخلال شتت ر ديستتمبر    ي%99,99مصتتري وقامت الشتتركة المتحد  لنستتكا  والتقمير با كتتاح في تلك الزياد  بنستتبة  

وتم التأشتتير بذلك في الستتجل التجاري ليصتتبل  جمالي قيمة ا ستتتثمار     مليو 200تم زياد  رأس المال بقيمة   2024
 .%99,99جنيم مصري بنسبة مساممة   399,999,560

 استثمارات في سندات حكومية - 5

 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 أكثر من عام 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 150,739 150,739 بنك ا ستثمار القومي –سندات حكومية 

 297,493 297,493 وزار  المالية  –ية مسندات حكو

 448,232 448,232 

 

 مشروعات الإسكان والتعمير - 6
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 170,286,054 188,891,226 هير تامة  –مشروعات  سكا  وتقمير 

 1.318.186 1,383,516 تامة   –مشروعات  سكا  وتقمير 

 190,274,742 171,604,240 

 
 وأرصدة مدينة أخرىوأوراق القبض    وأوراق قبضعملاء   - 7

 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 196,697,470 335,807,364   وأوراق القبض عملا
   : يخصم

 ( 64,937,878  (82,910,079) فوائد تقسيق ميجلة

 ( 13,695,211  (16,199,676) القملا  -الخسائر ا ئتمانية المتوققة 

 236,697,609 118,064,381 
 139,276,356 139,276,356 قرف ذو علاقة ( ( مقاولي  دفقات مقدمة
 339,656,100 339,656,100 *  استثمارات عقاريةدفقات مقدمة لشرا  

 888,798 888,798 مستحقة فوائد
 16,303,882 15,096,081 مصروفات مدفوعة مقدما

 10,390,602 13,390,602 تأمينات لدا الغير 
 40,000 2,831,355 ع د وسلف عاملي  

 220,796 220,796 شركة الصرف الصحي ** 

 5,573,504 8,877,393 أرصد  مدينة أخرا 

 756,935,090 630,414,419 

 ( 2,431,805  (4,078,375) الأرصد  المدينة الأخرا  –الخسائر ا ئتمانية المتوققة 

 752,856,715 627,982,614 

  



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية الدورية 
 2026يونيو  30ع  الستة أش ر المنت ية في 
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 )تابع( عملاء وأوراق قبض وأرصدة مدينة أخرى - 7

 على النحو التالي:    وأوراق القبضتتمثل حركة الخسائر ا ئتمانية المتوققة في قيمة القملا

 
 الستة أشهر
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 8,809,130 13,695,211 رصيد أول الفتر 
 925,513 2,504,465 مكو  خلال الفتر 

 9,734,643 16,199,676 رصيد أخر الفتر 
 

 :الأخري على النحو التالي  ةتتمثل حركة الخسائر ا ئتمانية المتوققة في قيمة الأرصد  المدين

 
 الستة أشهر
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 486,878 2,431,805 رصيد أول الفتر 
 1,503,923 1,646,570 مكو  خلال الفتر 

 1,990,801 4,078,375 رصيد أخر الفتر 

 

تقريبا م  شتركة مشتارق للاستتثمار   2م   11,321مبني  دارا وتجارا عل مستاحة أرض  2تم التقاقد لشترا  عدد   *
 .الققارا

 

والذي اعقى الى الشتركة المتحد  لنستكا   17/7/2016قضتائية بتاريخ   58( لستنة  3934** بموجح الحكم رقم  
والتقمير الحق في التقويض ع  قيمة ا رض م  شركة المياه والصرف الصحي بالإسكندرية والذي استتبقم ا تفاق  

وفقتا لققتد ا تفتاق بين متا، ممتا ترتتح عليتم توافر شتتتتتروق  2019مق تا ع  ستتتتتداد تلتك المبتالغ بتد ا  م  شتتتتت ر يوليو  
 % 17يرادي ونظرا    تحصتيل تلك المبالغ ستيتم خلال ستتة ستنوات تم خصتم تلك المبالغ بمقدل خصتم  ا عتراف بالإ

 سنويالإ

 مستحق من طرف ذو علاقةال - 8

قبيقة  
 القلاقة

قبيقة 
 التقامل

 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 29,060,871 21,060,871 تمويل شركة تابقة * شركة يو دي سي للاستثمار
قيمة  الخسائر ا ئتمانية المتوققة في
 ( 264,454  (181,507)   المستحق م  قرف ذو علاقة

   20,879,364 28,796,417 

  8,000,000شتتركة يو دا ستتي للاستتتثمار بقيمم  م  مبلغ   تحصتتيلقلاقة في الذات    مم ا قراف  تتتمثل المقاملا* 
 خلال الفتر لإجنية مصرا  

 علاقة على النحو التالي: ذو قرفتمثل حركة الخسائر ا ئتمانية المتوققة في قيمة المستحق م  

 
 الستة أشهر

 المنتهية في  
 الستة أش ر 

 المنت ية في 
 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 257,322 264,454 رصيد أول الفتر   
 67,500 (82,947) مكو  خلال الفتر  رد( 

 324,822 181,507 رصيد أخر الفتر 

  



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية الدورية 
 2026يونيو  30ع  الستة أش ر المنت ية في 
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 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر - 9

 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 1,788,141 2,214,060 محافظ استثمارية

 - 323,317,025 صناديق استثمار

 325,531,085 1,788,141 

   لغرض اعداد قائمة التدفقات النقدية 

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 جنيم مصري جنيه مصري 

 1,511,739 1,788,141 رصيد أول الفتر 

 (39,128) 23,742,944 فروق تقييم استثمارات بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائر

 (1,472,611) (325,531,085) رصيد آخر الفتر 

 - (300,000,000) التغير في استثمارات بالقيمة القادلة م  خلال الأرباح أو الخسائر 

 استثمارات بالتكلفة المستهلكة   -01
 أقل من عام –أذون خزانة    

 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 798,600,000 2,083,125,000 القيمة ا سمية 
 (11,743,940) (21,224,978) عوائد ميجلم

 (7,420,384) (21,280,979) ضرائح على عوائد اذو  الخزانة المستحقة 
 - (1,354,591,692) بيم خلال الفتر  / القام

 779,435,676 686,027,351 القيمة الحالية 

 نقدية لدى البنوك -11
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 110,737,483 81,698,789 حسابات جارية بالبنوك

 85,445,560 114,240,583 ودائم لأجل  تستحق في أقل م  ثلاثة أش ر( * 

 195,939,372 196,183,043 

يونيو    30  بلغ رصيد خقابات الضمتتتتا  الصادر  بنا  على قلتتتتح الشركتتتتة م  قبل البنتتتتوك لصالل أقراف ثالثة في
جنيم مصتتري(، في حي   182,846,526مبلغ   2025ديستتمبر   31جنيم مصتتري  في   182,846,526مبلغ  2026

ديستتتتتمبر   31جنيم مصتتتتتري  في   105,877,620مبلغ   2026يونيو   30في    بلغ الغقتا  ل ذه الخقابات مقابل ودائم
 (21  يضاح  لإجنيم مصري(78,917,745مبلغ  2025

 المدفوع  رأس المال -12
مليو  جنيم مصتتري، كما يبلغ رأس مال الشتتركة المصتتدر والمدفوع مبلغ  675يبلغ رأس مال الشتتركة المرخص بم 

 .جنيم مصري 1,25س م، قيمة الس م الإسمية   261566773جنيم مصري موزعة على  326,958466

 31قادية على  عدام أستتت م الخزينة وفقا لرصتتتيدما الظامر في ال وافقت الجمقية القامة هير 2025فبراير   6وبتاريخ  
  32,678,950ست م بقيمة  ستمية    26143160جنيم مصتري لقدد  157,936,027والبالغ قدره مبلغ   2024ر  ديستمب

، وبلغ راس مال  2025 رسما 5جنيم مصتري، وتم اتخاذ ا جرا ات القانونية وتم التأشتير في الستجل التجاري بتاريخ  
 235423613جنيم مصتري موزع على 294,279,516 والمدفوع بقد  عدام أست م الخزينة مبلغ  الشتركة المصتدر

 جنيم مصريلإ 1,25س م، قيمة الس م الإسمية  

  



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية الدورية 
 2026يونيو  30ع  الستة أش ر المنت ية في 
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 رأس المال )تابع( -12
 القيمة عدد الأس م المساممة نسبة   رأس المال فيما يلي:  ميكلويتمثل 

 جنيم مصري   % 
 68,601,823 54881458 %23,31 القامر  للاسكا  والتقميرشركة 

 58,001,938 46401550 %19,71 شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية القمرانية
 26,782,875 21426300 %9,10 شركة مصر لتأمينات الحيا 

 19,642,064 15713651 %6,68 شركة مصر للتأمي  

 121,250,816 97000654 %41,21 مساممو  أخرو 

 100 ٪ 235423613 294,279,516 
 

 سهم خزينةأ -13
وقتتد بتتلتتغ رصتتيتتد أستت تتم التتختتزيتتنتتة في    قرر مجلس ا دار  استتتئناف شتترا  أستت تتم ختتزيتتنتتة 2025مايو  28بتاريخ  

 س ملإ 5780059جنيم مصري لقدد    46,058,269مبلغ  2025ديسمبر   31

وقتتد بتتلتتغ رصتتيتتد أستت تتم التتختتزيتتنتتة    قرر مجلس ا دار  استتتئناف شتترا  أستت تتم ختتزيتتنتتة 2026يناير   31وبتاريخ  
على أ  يتم عرض قرار  عدام أس م    س م   6748199جنيم مصري لقدد   55,334,606مبلغ  2026يونيو   30في 

 لإالخزينة التى مر على شرائ ا أكثر م  عام لمجلس الإدار   

 المخصصات -14
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 4,533,274 4,533,274 مخصص مقالبات 

 3,915,768 3,915,768 مخصص قضايا 

 8,449,042 8,449,042 

 موردون ومصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى -15
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 934,153,169 1,240,603,393 عملا  دفقات مقدمة
 3,385,181 2,876,737 مصروفات مستحقة 
 2,915,413 2,701,141 تأمينات م  الغير 

 18,485 18,485 موردو 
 126,133 126,133 المستحق الى الوحد  المحلية لمركز ومدينة ابوحمص 

 118,708 321,927 صندوق الزمالة 
 1,686,225 5,930,577 دائنو توزيقات 

 3,236,418 5,530,050 أرصد  دائنة أخرا 

 1,258,108,443 945,639,732 
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  ضرائب الدخل -16

 مصروف ضرائب الدخل 
 الستة أشهر  
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في 

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 30,083,084 28,754,345 ضريبة الدخل الجارية
 - 13,860,595 ضريبة عائد على أذو  خزانة 

 21,824 (806,618) مصروف   يراد(  –ضريبة الدخل الميجلة 

 30,104,908 41,808,322 مصروف ضرائح الدخل 

 
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 ضرائب الدخل الجارية 

 جنيم مصري  جنيه مصري  
 35,333,253 55,038,634 رصيد أول الفتر  / القام

 55,038,634 28,754,345 الفتر  / القام  ضريبة الدخل ع 

 ( 35,333,253  (40,019,510) الفتر  / القام المسدد خلال

 55,038,634 43,773,469 الفتر  / القامرصيد آخر 

 
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 ضريبة الدخل المؤجلة 

 جنيم مصري  جنيه مصري  
 1,063,130 2,713,801 أصل  -رصيد أول الفتر  / القام 

 1,650,671 806,618  يراد   –الفتر  / القام  الحركة خلال

 2,713,801 3,520,419 أصل  - القام  الفتر  / رصيد آخر

 

 والايراداتالمبيعات   - 17

 
 الستة أشهر
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 مصري جنيم  مصري جنيه  

 149,306,988 177,708,441 مبيقات مشروعات  سكا  وتقمير
 1,783,643 4,176,317  يجارات 

 621,550 3,221,000  يرادات أخرا 

 185,105,758 151,712,181 

 
  

  تسوية السعر الفعلي لضريبة الدخل 
 الستة أشهر  
  المنتهية في  

 الستة أش ر  
 المنت ية في

 2025يونيو  30  2026يونيو  30  
 جنيم مصري   جنيه مصري   

 128,760,247  192,572,165  صافي الربل المحاسبي 

 28,971,056 %22,50 43,328,737 ٪22,50 محاسبي   - لسقر الضريبة    وفقا ضرائح الدخل  

 4,942,348  (64,775,075)  تسويات علي صافي الربل المحاسبي 

 133,702,595  127,797,090  صافي الوعا  الضريبي 

 30,083,084 %23,36 28,754,345 ٪14,93 فقلي   - ضريبة الدخل وفقا لسقر الضريبة  
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 تكلفة المبيعات والحصول على الايرادات -18

 
 الستة أشهر
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 مصري جنيم  مصري جنيه  

 1,459,521 12,262,853 تكلفة مبيقات مشروعات  سكا  وتقمير

 12,262,853 1,459,521 

 
 مصروفات عمومية وإدارية -19

 
 الستة أشهر
 المنتهية في 

 الستة أش ر 
 المنت ية في

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 
 جنيم مصري  جنيه مصري  

 10,189,975 11,787,963 مرتبات وما في حكم ا 
 423,050 348,526 وقود وزيوت وقوا محرك 

 445,357 639,517 مصروفات صيانة
 332,948 359,476 مصروفات نقل وانتقا ت 

 540,419 741,366 المساممة التكافلية
 271,945 787,359 مصروفات دعاية واستقبال ونشر وقبم 

 206,311 251,796 أدوات كتابية
 332,013 819,183 مصروفات تأمي  
 125,625 490,744 رسوم واشتراكات
 59,148 60,533 ققم هيار وم مات 

 1,074,837 1,053,053 (3 ملاك أصول ثابتة   يضاح 
 411,214 411,214 ( 1-24است لاك أصول حق انتفاع  ايضاح 

 2,355,313 7,288,720 مصروفات أخرا 

 25,039,450 16,768,155 

 
 نصيب السهم في الأرباح -20

لقدد   على المتوستق المرجل    الفتر  تم حستاح نصتيح الست م في الأرباح على أستاس مشتروع افتراضتي بقستمة أرباح 
 كما يلي:  الفتر  الأس م القائمة خلال  

 
 

 الستة أشهر
 المنتهية في  

 الستة أش ر 
 المنت ية في 

 2025يونيو  30 2026يونيو  30 

 مصري جنيم  مصري جنيه  

   98,655,339 150,763,843 الفتر أرباح 

   يخصم: 

 (8,582,171) (13,037,448) ( *   نصيح القاملي  في الأرباح  مقدر 

 (7,900,860) (12,851,168) مكافأ  أعضا  مجلس ا دار   مقدر ( 

  82,172,308 124,875,227 النصيح الأساسي للمساممي  في الأرباح

  233461880 228856939 المتوسق المرجل لقدد الأس م

 0.35  0.55 نصيح الس م في الأرباح 

وذلك بغرض احتستاح نصيح    الفتر  في التوزيم على أستاس مشتروع توزيم افتراضتي لأرباح   القاملي   حصتةتم حستاح  *
  لإالس م في الأرباح
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 الالتزامات المحتملة - 21

 الارتباطات الرأسمالية
 جنيتم مصتتتتتري   144,516,997  مبلغ    2026يونيو    30بلغ رصتتتتتيتد ا رتبتاقتات الرأستتتتتمتاليتة للشتتتتتركتة في  

 جنيم مصري(لإ  142,185,219مبلغ  2025ديسمبر   31 في 
 

 خطابات ضمان

 بلغ رصيد خقابات الضمتتا  الصادر  بنا  على قلتتح الشركتتة م  قبل البنتتوك لصالل أقراف ثالثة في
جنيم    182,846,526مبلغ    2025ديستتتتمبر   31جنيم مصتتتتري  في  182,846,526مبلغ   2026يونيو   30 

جنيتم    105,877,620مبلغ    2026يونيو    30في    مصتتتتتري(، في حي  بلغ الغقتا  ل تذه الخقتابتات مقتابتل ودائم
 لإ(11  يضاح  جنيم مصري(لإ78,917,745مبلغ   2025ديسمبر   31مصري  في 

 الموقف الضريبي - 22 

 الضريبة على أرباح الأشخاص الاعتبارية -أ  
 ، وتم سداد الضرائح المستحقةلإ  2013تم فحص دفاتر الشركة حتى عام  -
 لإ2021حتى  2014جارا الفحص الضريبي لدفاتر الشركة ع  ا عوام م   -
 لإ2025حتى  2022الأعوام م  ع   لم يتم  جرا  أي فحص ضريبي لدفاتر الشركة -
 يتم تقديم ا قرارات في مواعيدما والسداد م  واقم ا قراراتلإ -

 الضريبة على القيمة المضافة )ضريبة المبيعات سابقاً( -ب 
 لإالقيمة المضافةالنشاق الرئيسي للشركة هير خاضم لضريبة   -
ع  بقض القمليات القارضتتتة  المزادات وبيم المخلفات( وتم ستتتداد   2022تم فحص دفاتر الشتتتركة حتى عام  -

 الضرائح المستحقةلإ
 لإ2024لم يتم  جرا  أي فحص ضريبي لدفاتر الشركة ع  ا عوام   -
 يتم تقديم ا قرارات في مواعيدما والسداد م  واقم ا قراراتلإ -

 الضريبة على المرتبات والأجور  -ج   
 ، وتم سداد الضرائح المستحقةلإ2016تم فحص دفاتر الشركة حتى عام  -
 لإ2021حتى  2017جارا الفحص الضريبي لدفاتر الشركة ع  ا عوام م   -
 لإ2025و 2022لم يتم  جرا  أي فحص ضريبي لدفاتر الشركة ع  عامي  -
 يتم تقديم ا قرارات في مواعيدما والسداد م  واقم ا قراراتلإ -

 ضريبة الدمغة -د 
 ، وتم سداد الضريبة المستحقةلإ2017تم فحص دفاتر الشركة حتى عام  -
 لإ2021حتى  2018جارا الفحص الضريبي لدفاتر الشركة ع  ا عوام م   -
 لإ2025و 2022لم يتم  جرا  أي فحص ضريبي لدفاتر الشركة ع  عامي  -
 يتم تقديم ا قرارات في مواعيدما والسداد م  واقم ا قراراتلإ -

 الضريبة العقارية  -هر 
 تقوم الشركة بسداد الضريبة الققارية بانتظام قبقا للمقالبات الوارد  م  مصلحة الضرائحلإ -

 الموقف القانوني - 23
يتمثل الموقف القضتائي للشتركة في الدعاوا القضتائية والمكو  ل ا مخصتص في بقض القضتايا والمرفوعة م  
بقض ج ات التقامل مم الشتتركة والتي مازالت منظور  امام ج ات التقاضتتي على جميم مستتتويات ا ولم يصتتدر  

  ة لبقض القاملي  تاركى الخدم  ةب ا حكم بات او حكم قضتتائي ن ائي، كما تتضتتم  أيضتتا بقض القضتتايا القمالي
 ومازالت متداولة امام ج ات التقاضىلإ
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 عقود التأجير والترتيب -24

 حق انتفاع أصول -1
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 
 مباني و نشا ات  مباني وإنشاءات  
 جنيم مصري  جنيه مصري  

   التكلفة 

 7,264,794 7,264,794 أول الفتر  / القام

 7,264,794 7,264,794 أخر الفتر  / القام

   مجمع الاستهلاك 
 ( 2,672,891  (3,495,319) أول الفتر  / القام

 ( 822,428  (411,214) (19  يضاح القام است لاك الفتر  / 

 ( 3,495,319  (3,906,533) أخر الفتر  / القام

 3,769,475 3,358,261 صافي القيمة الدفترية أخر الفترة / العام 
 

 التزام عقود التأجير والترتيب -2
 2026يونيو  30 
 الإجمالي  عقود ترتيب  عقود تأجير  
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

 371,196,594 366,793,677 4,402,917 والترتيح   رصيد التزام عقود التأجير
    يخصم:  

 (45,642,149) (43,719,092) (1,923,057) أقساق مستحقة السداد خلال عام 

 2,479,860 323,074,585 325,554,445 
 

 2025ديسمبر  31 
 الإجمالي عقود ترتيح  عقود تأجير  
 جنيم مصري  جنيم مصري  جنيم مصري  

 386,530,824 381,359,922 5,170,902 والترتيح   رصيد التزام عقود التأجير
    يخصم:  

 ( 46,640,609  ( 44,920,612  ( 1,719,997  أقساق مستحقة السداد خلال عام 

 339,890,215 336,439,310 3,450,905 أقساق هير متدوالة 
 

ققم أراضتتتي بمنققة الستتتيوف   3قامت الشتتتركة بتوقيم عقد بيم مم  عاد  استتتتئجار ل  2022ديستتتمبر   22بتاريخ  
( مم شتتركة 6مملوكة للشتتركة ومبوبة ضتتم  بند مشتتروعات  ستتكا  وتقمير   يضتتاح    2م  25012بإجمالي مستتاحة  

جنيتم مصتتتتتري م  خلال اليتة التتأجير    347,704,850كوربليس للتتأجير التمويلي والحصتتتتتول بموجبتم على مبلغ  
نوفمبر   29القادية المنققد  في  القامةالتمويلي تدفم على أقستتتاق ربم ستتتنوية لمد  ثما  ستتتنوات تنفيذ لقرار الجمقية  

 جنيم مصريلإ280,972,125  مبلغ   2026يونيو   30وقد بلغ رصيد الألتزام في  لإ2022

جنيم مصتري م  خلال الية    99,999,752بتنفيذ المرحلة الثانية بمبلغ   2023ستبتمبر   16كما قامت الشتركة بتاريخ  
  مبلغ  2026يونيو   30وقد بلغ رصتتيد الألتزام في   لإالتأجير التمويلي تدفم على اقستتاق ربم ستتنوية لمد  ثما  ستتنوات

 جنيم مصريلإ  85,821,552

تم توقيم عقد شتترا  ستتيار  بنظام التأجير التمويلي م  شتتركة بي ام للتأجير التمويلي وذلك   2023مايو  25وبتاريخ  
جنيم مصتري تدفم على اقستاق ربم ستنوية لمد  خمس ستنوات مبوبة ضتم  بند ا صتول الثابتة    1,250,600بمبلغ  

 جنيم مصريلإ 512,601  مبلغ  2026يونيو   30وقد بلغ رصيد الألتزام في  لإ(3  يضاح  

تم توقيم عقد بيم مم  عاد  ا ستتتتتئجار لستتتتيار  بنظام التأجير التمويلي م  شتتتتركة  2024أهستتتتقس   13وبتاريخ  
ستتتنوات مبوبة ضتتتم   3تدفم على أقستتتاق ربم ستتتنوية لمد     2,250,000كوربيليس للتأجير التمويلي  وذلك بمبلغ  

 جنيم مصريلإ 866,716 مبلغ 2026يونيو   30وقد بلغ رصيد الألتزام في  لإ(3  يضاح    تةالأصول الثاب

  2026يونيو  30سنوات، ويبلغ قيمة الألتزام في  10با ضافة  لي عقد  يجار تشغيلي لمقر الشركة بالقامر  لمد   
   جنيم مصريلإ3,023,600 مبلغ  
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 الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها - 25

 إدارة المخاطر  
 الشركة عرضة للمخاقر التالية الناشئة ع  استخدام الأدوات المالية:  

 ( مخاقر السوقلإ أ
 ح( خقر القملات الأجنبيةلإ

 ج( خقر الفوائدلإ 
    د( مخاقر ا ئتما لإ 
 مت( مخاقر السيولةلإ  

الإيضتتتتاح مقلومات حول مدا تقرض الشتتتتركة لكل م  المخاقر المذكور  أعلاه، وأمداف الشتتتتركة  يقدم مذا  
 وسياسات ا وعمليات ا فيما يتقلق بقياس مذه المخاقر و دارت ا وكذلك كيفية  دار  الشركة لرأس الماللإ  

يتحمل مجلس  دار  الشتركة الأم مستيولية وضتم  قار عام لإدار  المخاقر التي تتقرض ل ا الشتركة والإشتراف  
عليم، وتتحمل الإدار  القليا بالشتركة مستيولية وضتم ومتابقة ستياستات  دار  المخاقر ورفم تقارير  لى الشتركة  

 الأم ع  أنشقت ا على أساس دوري منتظملإ  

الإقار الحالي لإدار  المخاقر المالية في الشتتركة عبار  ع  مزي  م  ستتياستتات  دار  مخاقر موثقة رستتميا في 
 المجا ت وم  سياسات  دار  مخاقر هير موثقة رسميا في مجا ت أخرالإ   بقض

وتتمثل الأدوات المالية للشتتتتركة في الأصتتتتول المالية  أرصتتتتد  النقدية بالصتتتتندوق ولدا البنوك وأوراق قبض  
وا ستتتثمارات المالية والمستتتحق م  شتتركات تابقة وشتتقيقة والأرصتتد  المدينة الأخرا( وكذا ا لتزامات المالية  

 لى شتتركات تابقة ومصتتروفات مستتتحقة     القروض والتستت يلات ا ئتمانية، الموردو  وأوراق الدفم، ومستتتحق
 وأرصد  دائنة أخرا، التزامات قويلة الأجل، دائنو  توزيقات(لإ

( م  الإيضتاحات المتممة للقوائم المالية والستياستات المحاستبية المتبقة بشتأ  أستس  ثبات  2ويتضتم  الإيضتاح  
 الأصول وا لتزامات المالية المذكور  أعلاه وما يرتبق ب ا م   يرادات ومصروفاتلإ

 القيمة القادلة للأصول وا لتزامات المالية   تختلف اختلافا  جومريا  ع  قيمت ا الدفترية في تاريخ المركز الماليلإ 
 

 السوق   خطر  ( أ
خقر الستتتوق مو خقر تذبذح القيمة القادلة للتدفقات النقدية المستتتتقبلية للأدا  المالية نتيجة للتغيرات في أستتتقار  
الستتوق، مثل خقر ستتقر صتترف القملات الأجنبية وخقر ستتقر الفائد ، ومي مخاقر م  شتتأن ا أ  تيثر على  

روض والتستت يلات ذات الفائد  والودائم،  ارباح الشتتركةلإ وتتضتتم  الأدوات المالية التي تتأثر بخقر الستتوق الق
عليم ضم  حدود مقبولة وفي نفس الوقت تحقيق    والسيقر  ويتمثل ال دف م   دار  خقر السوق في  دار  الخقر  

 عوائد مجزيةي   تحتفظ و  تصدر الشركة أدوات مالية مشتقةلإ
  

 خطر العملات الأجنبية   (ب
يتمثل خقر القملات الأجنبية في التغيرات في أستتقار صتترف القملات الأجنبية والتي تيثر على قيم المدفوعات  
والمقبوضتات بالقملات الأجنبية وكذا قيم الأصتول وا لتزامات ذات القبيقة النقدية بالقملات الأجنبية وتنحصتر  

درجة ضتتتتتم  نقتدية بالصتتتتتنتدوق ولدا البنوك،  أمم الأدوات المتاليتة بالقملات الأجنبيتة في بقض الأرصتتتتتد  المت
 المستحق م  /  لى شركات تابقة، المصروفات المستحقة والأرصد  الدائنة الأخرا والقروضلإ
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 خطر الفوائد   ( ج

يتمثل خقر الفوائد في التغيرات في أستقار الفائد  التي قد يكو  ل ا تأثيرا  عكسيا  على نتائ  الأعمالي مذا وقد بلغ  
جنيم    371,196,594ما قيمتم  2026يونيو   30في  جمالي التزامات الشتتتركة  التزامات عقود تأجير وترتيح(

 .جنيم مصري(  386,530,824مبلغ   2025ديسمبر   31مصري  

مبلغ    2026يونيو    30المنت يتة فيالستتتتتتتة أشتتتتت ر  وقتد بلغ  جمتالي الفوائتد المحملتة ع  تلتك ا لتزامتات خلال  
جنيم مصتتتري مدرج ضتتتم  بند فوائد    61,781,139مبلغ   2025يونيو   30مصتتتري  جنيم    54,665,325

 .وتقمل  دار  الشركة دائما  على الحصول على أفضل شروق اقتراض متاحة بالسوق .مدينة(

 و  يوجد تأثير ل ذا التغير على حقوق الملكية سوا أثر الأرباح على النحو الموضل أدناه:
 
 2025ديسمبر  31 2026يونيو  30 

التغير في معدل  
 الفائدة 

الأثر على الأرباح  
 قبل الضريبة 
 جنيه مصري 

التغير في مقدل 
 الفائد 

الأثر على الأرباح  
 قبل الضريبة
 جنيم مصري 

 1,115,148 +%1 240,444 +٪1 الأصل المالي 
 1-٪ (240,444) 1-% (1,115,148) 

 ( 3,865,308  +%1 (3,711,966) +٪1 ا لتزام المالي 
 1-٪ 3,711,966 1-% 3,865,308 

 

 خطر الائتمان (د
بالتزاماتم   الوفا   في  المقابل  القرف  تقثر  حال  في  الشركة  تتكبدما  مالية  خسائر  حدوث  مو خقر  ا ئتما   خقر 
التقاقديةي تتقرض الشركة لمخاقر ا ئتما  بشكل رئيسي م  أوراق القبض، ارصد  المدينو  المتنوعو  والأرصد   

منوح للشركات التابقة والشقيقة، وكذا م  أنشقت ا  المدينة الأخرا والمستحق م  أقراف ذات علاقة وا ئتما  الم
 المالية، بما في ذلك الودائم لدا البنوك والميسسات الماليةلإ 

 

 الأصول المالية الأخرى والودائع النقدية  
فيما يتقلق بمخاقر ا ئتما  الناشئة ع  الأصول المالية الأخرا الخاصة بالشركة، والتي تتضم  الأرصد  لدا البنوك،  
المقابل ع  السداد، والحد   القرف  المنشأ  لخقر ا ئتما  نتيجة لتقثر  بالتكلفة المست لكة، تتقرض  المالية  والأصول 

  .دفترية ل ذه الأصولأقصى للتقرض لخقر ا ئتما  يقادل القيمة ال

ويتولى الققاع المالي بالشركة بدعم م  الشركة الأم  دار  مخاقر ا ئتما  الناشئة ع  الأرصد  لدا البنوك والميسسات  
الماليةي وتحد الشركة م  تقرض ا لخقر ا ئتما  ع  قريق  يداع أرصد  الشركة لدا بنوك دولية فقق أو بنوك محلية 

قلومات التي تتوفر لدا الشركة ع  المصارف والبنوك التي تتقامل مق م،  ذات سمقة جيد ي و  تتوقم الإدار  وفقا للم
   .أ  يتقثر أي قرف مقابل في الوفا  بالتزاماتم

 المستحق من أطراف ذات العلاقة  
ترتبق ارصد  المستحق م  أقراف ذات علاقة بالمقاملات التي تنشأ ضم  سياق الأعمال ا عتيادية للنشاق، ويكو   
   .تقرض تلك ا رصد  لخقر ا ئتما  منخفض ويكو  الحد ا قصى المقرض للخقر مو القيمة الدفترية ل ذه الأرصد 

 مخاطر السيولة (ه
ترصتد  دار  الشتركة التدفقات النقدية، ومتقلبات التمويل والستيولة الخاصتة بالشتركةي ويتلخص مدف الشتركة في تحقيق  
تواز  بي  استتتتمرارية التمويل وبي  المرونة ع  قريق الحصتتتول على تستتت يلات ائتمانية م  البنوكي وتدير الشتتتركة 

ريق الحصتتتتول على تستتتت يلات ائتمانية، وذلك م  خلال مخاقر الستتتتيولة ع  قريق ا حتفاظ باحتياقي كافي وع  ق 
 متابقة التدفقات النقدية المتوققة والفقلية بشكل مستمر والمقابقة بي  استحقاق الأصول وا لتزامات الماليةلإ 

 

 

 

 



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية الدورية 
 2026يونيو  30ع  الستة أش ر المنت ية في 

 

- 30   - 

 )تابع( الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها - 25
 مخاطر السيولة (ه

 

 ويلخص الجدول أدناه تواريخ استحقاق ا لتزامات المالية الخاصة بالشركة استنادا  لى الدفقات التقاقدية هير المخصومةلإ

 الالتزامات المالية 
 شهر 12إلى  3من  شهور   3أقل من  

  5إلى  1من 
 سنوات 

 الإجمالي 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  مصري  جنيه 2026يونيو  30في
 18,485 - 18,485 - موردي  واوراق دفم  
مصروفات مستحقة  
 1,258,089,958 - 1,258,089,958 - وأرصد  دائنة أخرا 

 جمالي ا لتزامات المالية 
 1,258,108,443 - 1,258,108,443 - هير المخصومة

 
 الإجمالي سنوات  5 لى  1م   ش ر  12 لى  3م   ش ور   3أقل م    ا لتزامات المالية

 جنيم مصري  جنيم مصري  جنيم مصري  مصري  جنيم 2025ديسمبر  31في
 18,485 - 18,485 - موردي  واوراق دفم  
مصروفات مستحقة  
 945,621,247 - 945,621,247 - وأرصد  دائنة أخرا 

 جمالي ا لتزامات المالية 
 945,639,732 - 945,639,732 - هير المخصومة

 أتعاب مهنية  - 26
بلغت أتقاح المراجقة الستتنوية لمراقح الحستتابات   2026لستتنة   26وفقا لتقليمات ال يئة القامة للرقابة المالية بقرار رقم 

 جنيملإ  400,000مبلغ 
 

 أحداث هامة  - 27
خفض   2026فبراير    12قررت لجنة السياسة النقدية بالبنك المركزي المصري في اجتماع ا يوم الخميس الموافق   - أ 

نققة أساس ليصبل   100سقري عائد الإيداع والإقراض لليلة واحد  وسقر القملية الرئيسية للبنك المركزي بواقم  
نققة أساس ليصل  لى   100تما  والخصم بواقم  على الترتيح، كما تم خفض سقر ا ئ   % 19.50و   % 20.00و   19.00%
 لإ19.50%

ش دت المنققة تصاعد ا في التوترات الجيوسياسية بي  الو يات المتحد  الأمريكية و يرا ، وما نت  ع  ذلك م   - ح 
تقورات عسكرية وسياسية قد يكو  ل ا تأثيرات على ا قتصاد القالمي والإقليميلإ وقد تيدي مذه التقورات  لى 

يتقلق بارتفاع تكاليف الشح  والتأمي  والنقل،  ضافة  لى  اضقرابات محتملة في سلاسل الإمداد القالمية، خاصة فيما 
 احتمالية تقلبات في أسقار القاقة والسلم الأساسيةلإ

كما قد يترتح على مذه الأحداث ضغوق على أسواق القملات الأجنبية، بما في ذلك احتمالية تقلبات في سقر صرف 
الدو ر مقابل القملات الأخرا بما في ا الجنيم المصري، ومو ما قد ييثر على تكلفة ا ستيراد وأسقار بقض المدخلات 

 المستخدمة في النشاقلإ
وتقوم  دار  الشركة بمتابقة مذه التقورات بشكل مستمر لتقييم أي آثار مالية محتملة على عمليات الشركة ومركزما الماليلإ 

وحتى تاريخ اعتماد القوائم المالية، لم تتمك  الإدار  م  تحديد الأثر المالي ل ذه الأحداث بشكل دقيق علي القوائم المالية 
 .المستقبلية 

 

  
 




