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  ةالمجمع  ةقائمة الدخل الشامل الدوري
 2026يونيو  30الستة أشهر المنتهية في عن 
 

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في 

 الستة أشهر 
 المنتهية في

 الثلاثة أشهر 
 المنتهية في 

 الثلاثة أشهر 
 المنتهية في

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

 جنيع مصره  جنيه مصري  جنيع مصره  جنيه مصري  

 100,141,377 118,492,154 137,521,413 182,956,316   الفترهأرباح 

 - - - - بنود تتعلء بالدخل الشامل 

 100,141,377 118,492,154 137,521,413 182,956,316 عن الفترة إجمالي الدخل الشامل 

     

     

     : توزع كما يلي

 100,141,373 118,492,541 137,521,413 182,956,717 الشركة القابضة 

 4 ( 387) - (401) حقوق الحصص  ير المسيطره 

 100,141,377 118,492,154 137,521,413 182,956,316 عن الفترة إجمالي الدخل الشامل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
( جزج ح يتجزأ من القوائم المالية الدورية المجمعةو26( الى  1 الإيضاحات المرفقة من ديضاح  -
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 المجمعة   الدورية قائمة التغير في حقوق الملكية
 2026يونيو  30الستة أشهر المنتهية في عن 
 

 
 

 

 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 

جزج ح يتجزأ من القوائم المالية الدورية المجمعةو (26( الى  1احات المرفقة من ديضاح  الإيض -

 أرباح الفتره  أرباح مرحلة  احتياطي قانوني  أسهم خزينة  المدفوع   رأس المال 
 دجمالي حقوق ملكية 

 الشركة القابضة 
 الحصص  ير 

 المسيطره 
 دجمالي 

 جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  

 950,546,976 23,716 950,523,260 220,291,815 394,954,327 87,055,871 (46,058,269) 294,279,516 2026يناير  1الرصيد في 

 - - - (220,291,815) 210,642,598 9,649,217 - - محول الى اححتياطي القانوني والأرباح المرحلة 

 ( 3,425,392  ( 4  ( 3,425,388  - ( 3,425,388  - - - تسويات على الأرباح المرحلة لشركة شقيقة 

 ( 9,276,337  - ( 9,276,337  - - - ( 9,276,337  - شراج أسهم خزينة 

 (62,093,843) - (62,093,843) - (62,093,843) - - - توزيعات أرباح 

 182,956,316 ( 401  182,956,717 182,956,717 - - - - أرباح الفتره 

 1,058,707,720 23,311 1,058,684,409 182,956,717 540,077,694 96,705,088 ( 55,334,606) 294,279,516 2026يونيو  30الرصيد في 

         

 794,848,310 601 794,847,709 130,276,638 414,397,365 81,151,267 ( 157,936,027  326,958,466 2025يناير  1الرصيد في 

 - - - ( 130,276,638  124,372,034 5,904,604 - - محول الى اححتياطي القانوني والأرباح المرحلة 

 5,206,467 6 5,206,461 - 5,206,461 - - - تسويات على الأرباح المرحلة لشركة شقيقة 

 ( 27,809,595  - ( 27,809,595  - - - ( 27,809,595  - شراج أسهم خزينة 

 - - - - ( 125,257,077  - 157,936,027 ( 32,678,950  دعدام أسهم خزينة 

 ( 23,648,687  ( 4  ( 23,648,683  - ( 23,648,683  - - - توزيعات احرباح 

 137,521,413 - 137,521,413 137,521,413 - - - - أرباح الفتره 

 886,117,908 603 886,117,305 137,521,413 395,070,100 87,055,871 ( 27,809,595  294,279,516 2025يونيو  30الرصيد في 
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 قائمة التدفقات النقدية الدورية المجمعة  
 2026  يونيو 30المنتهية في  الستة أشهرعن 

 

 
 ديضاح

 الستة أشهر 
 المنتهية في 

 الستة أشهر 
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو  30  

 جنيع مصره  جنيه مصري   

    التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل 

 167,839,943 224,597,995  قبل ضرائب الدخل   الفترهأرباح 

 1,123,028 1,067,228 ( 3  د لاك الأصول الثابتة 

 616,758 616,759 ( 1-23  استهلاك اصول حء انتفاع

 925,513 2,504,465 ( 7  الخسائر احئتمانية المتوقعة في قيمة العملاج

 1,503,923 799,166 ( 7  الخسائر احئتمانية المتوقعة في الأرصده المدينة الأخر  

 - ( 473,097) ( 8  قيمة المستحء من أطراف ذات علاقة الخسائر احئتمانية المتوقعة في رد 

 (10,412  ( 10,412)  ايرادات استثمارات بالتكلفة المستهلكة

 (38,463,198  ( 37,895,455) ( 5  شقيقة  شركاتحصة نسبية في نتائج أعمال  

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

 - ( 69,302,973)  عوائد أذون خزانة 

 (63,280,468  ( 19,131,088)  فوائد دائنة 

 65,697,968 60,252,180  فوائد تمويلية 

 135,992,183 139,281,824  أرباح التشغيل قبل التغيرات في رأس المال العامل 

 (65,749,900  ( 18,670,502)  التغير في مشروعات الإسكان والتعمير

ل والأرصده المدينة الأخر    85,142,777 ( 115,631,562)  التغير في العملاج والمصروفات المدفوعة مقدما

 6,185,200 30,652,728  أطراف ذات علاقة من التغير في المستحء 

 (594  ( 64,154)  طرف ذو علاقة دلى  التغير في المستحء 

 91,932,257 309,309,141  التغير في الموردين والمصروفات المستحقة والأرصده الدائنة الأخر  

 (38,619,288  ( 40,019,510) (15) ضرائب الدخل المدفوعة 

 214,882,635 304,857,965  أنشطة التشغيل  النقدية الناتجة من  صافي التدفقات 

    

    التدفقات النقدية من أنشطة الاستثمار 

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

 - ( 28,350,000) ( 5  استثمارات في شركات شقيقة  مدفوعات في 

 - (300,000,000) ( 9  مدفوعات في استثمارات بالقيمة العادلة من خلال احرباح أو الخسائر

 - ( 1,205,740,989)  مدفوعات لشراج استثمارات بالتكلفة المستهلكة 

 - 1,354,591,692 ( 10  متحصلات من بيا استثمارات بالتكلفة المستهلكة 

 63,661,905 19,141,500  محصلة  دائنة  فوائد

 63,599,151 ( 160,559,927)  أنشطة الاستثمار  صافي التدفقات النقدية )المستخدمة في( الناتجة من

    

    التدفقات النقدية من أنشطة التمويل 

 (65,697,968  ( 60,252,180)  فوائد تمويلية مدفوعة 

 (19,679,210  ( 15,538,242)  مدفوعات في التزامات عقود التأجير والترتيب 

( 13  مدفوعات لشراج أسهم خزينة   (9,276,337 )  27,809,595) 

 (19,787,649  ( 59,303,491)  توزيعات ارباح مدفوعة 

 (132,974,422  ( 144,370,250)  صافي التدفقات النقدية )المستخدمة في( أنشطة التمويل 

 145,507,364 ( 72,212)  الفترة صافي التغير في النقدية وما في حكمها خلال 

( 11  أول الفتره  –النقدية وما في حكمها   218,512,832 564,182,474 

 709,689,838 218,440,620 (11) أخر الفترة  – النقدية وما في حكمها 
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 نبذة عامة عن الشركة وانشطتها - 1
باسام شاركة أراضاي القباره، وفي أول يناير   1907مارس سانة    22تأساسات الشاركة بمقتضاى مرساوم خاص في  

تغير اسام الشاركة ليصاب  الشاركة المتحده لنساكان والتعمير  شاركة مساا مة مصارية( خاضاعة لأحكام القانون   1965
 وحئحتع التنفيذيةو 1981لسنة   159رقم  

و وقد تم التأشير بالسجل بتوفيء أوضاع 1935دبريل    2( بتاريخ  496تم تسجيل الشركة بالسجل التجاره تحت رقم  
ل للقانون    و1996أكتوبر   31بتاريخ   1981لسنة   159الشركة طبقا

 .1996أكتوبر   31عام تبدأ من  50المده القانونية للشركة  

 احسكندريةو  –الأزاريطة   –يوليو  بر  السلسلة(   26طريء  95عنوان الشركة المسجل  و 

الأنشااطة الرئيسااية التي تقوم بها الشااركة  ي شااراج وبيا وتقساايم الأراضااي، دقامة مشااروعات المباني للأ راع 
الساكنية والساياحية والإدارية والتجارية وذلك بقصاد البيا أو التأجير، دقامة مشاروعات احمتداد العمراني، القيام بكافة  

طبيعة نشاااطها، وللشااركة أن تباشاار نشاااطها في مجال الإسااكان العمليات المالية والتجارية والصااناعية المرتبطة ب
 والتعمير والمشروعات المرتبطة بع لحسابها أو لحساب الغيرو

 الشركة القابضة الأم  ي شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية  شركة مسا مة مصرية( و

ل  2026يونيو   30الستة أشهر المنتهية في تم اعتماااااااااد القوائاااام المااااالية الدورية المجمعة للشااااركة عن   لقرار  طبقا
 و2026  أ سطس 18 مجلس الإداره المنعقد في

 أسس إعداد القوائم المالية 2-1
ل لفرع احسااتمرارية ومبدأ التكلفة التاريخية فيما عدا   الدورية المجمعة  يتم دعداد القوائم المالية الأصااول المالية  وفقا

 والمقاسع بالقيمة العادلة من خلال الأرباح و الخسائر

 بالجنيع المصره، و ي عملة التعامل للشركةوالدورية المجمعة تم دعداد وعرع القوائم المالية  

 التوافق مع معايير المحاسبة
ل لمعايير المحاسبة المصرية والقوانين واللوائ  الساريةوالدورية المجمعة   يتم دعداد القوائم المالية  للشركة وفقا

 التغييرات في السياسات المحاسبية والإفصاحات
 وةالسابق  الفتراتالسياسات المحاسبية المطبقة  ذل الفتره متفقة ما تلك السياسات التي طبقت في 

 
 الدورية المجمعةنطاق القوائم المالية   2-2

 الشركات التابعة والتي تسيطر عليها الشركة المتحده لنسكان والتعميروالدورية المجمعة القوائم المالية    تتضمن

 وفيما يلي بيان الشركات التابعة التي تم ددراجها بالقوائم المالية المجمعة:

   نسبة المساهمة اسم الشركة التابعة 
 2026يونيو  30 

  نسبة المسا مة
 2025ديسمبر 31

 %99.9998 %99.9998 للاستثمار يو ده سي شركة 
 %99.9997 %99.9997 للاستثمار فلوريش

 %98.9999 %98.9999 شركة كيو بي آر للتنمية العمرانية 

 الشركات التابعة
الشاااااركاات التاابعاة  ي شاااااركاات تحات سااااايطره المجموعاة، وذلاك عنادماا يكون للمجموعاة القادره على التحكم في 
الساياساات المالية والتشاغيلية لتلك الشاركات وذلك للحصاول على منافا من أنشاطتها وعند تقييم مد  وجود سايطره  

اد القوائم الماالياة المجمعاةو ويتم ددرا   فانناع يؤخاذ في احعتباار حقوق التصاااااويات الحاالياة والمحتملاة في تااريخ دعاد
القوائم المالية للشااااركات التابعة في القوائم المالية المجمعة من تاريخ احقتناج وحتى تاريخ فقد الشااااركة القابضااااة  

  للسيطره على الشركة التابعةو
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 )تابع(الدورية المجمعة  نطاق القوائم المالية   2 -2

 أسس التجميع
 :الدورية المجمعةتتبا الخطوات التالية عند دعداد القوائم المالية  

يتم اساتبعاد القيمة الدفترية حساتثمار الشاركة القابضاة في كل شاركة تابعة ما نصايب الشاركة القابضاة في حقوق   - أ
 الملكية في كل شركة تابعةو

يتم تحديد حقوق الحصاة  ير المسايطره في صاافي رب  / خسااره الشاركات التابعة المجمعة خلال العام التي تعد   -ب
 عنها القوائم الماليةو

صااافي أصااول الشااركات التابعة المجمعة وتعرع في القوائم المالية   يتم تحديد حقوق الحصااة  ير المساايطره في - 
 مستقلة عن حقوق مسا مي الشركة الأم وتتكون حقوق الحصة  ير المسيطره في صافي الأصول من:

 ( مبلغ حقوق الحصة  ير المسيطره تاريخ التجميا الأصليو1 

 ( نصيب الحصة  ير المسيطره في التغير في حقوق الملكية من تاريخ التجمياو2 

 يتم احستبعاد الكامل لأرصده المعاملات والإيرادات والمصروفات المتبادلة بين شركات المجموعةو  -د

تعد القوائم المالية للشركة القابضة وكذا القوائم المالية للشركات التابعة التي تستخدم في دعداد القوائم المالية المجمعة 
 في نفس التاريخو

يتم دعداد القوائم المالية المجمعة باسااتخدام سااياسااات محاساابية موحده للمعاملات المتشااابهة وللأحدا  التي تتم في 
 نفس الظروفو

تعرع حقوق الحصاااة  ير المسااايطره الميزانية المجمعة ضااامن حقوق الملكية في بند منفصااال عن حقوق ملكية 
 مسا مي الشركة القابضةو كما يعرع نصيب الحصة  ير المسيطره رب  أو خساره المجموعة بشكل منفصلو

على المنشااه أن تنساب الأرباح أو الخساائر وكل من عناصار الدخل الشاامل الخر دلى مالكي الشاركة الأم وحقوق  
الحصااة  ير المساايطرهو وأن تنسااب المنشااأه كذلك دجمالي الدخل الشااامل دلى مالكي الشااركة الأم والحصااص  ير  

 المسيطره حتى ودن أد  ذلك دلى حصول رصيد عجز فيهاو

 تتمثل الحصة  ير المسيطره في الشركات التابعة بالقوائم المالية المجمعة فيما يلي:

 اسم الشركة التابعة 
 نسبة المساهمة 

 2026 يونيو 30
 نسبة المسا مة

 2025ديسمبر 31
 %0.0002 %0.0002 للاستثمار  شركة يو ده سي

 %0.0003 %0.0003 فلوريش للاستثمار
 %1.0001 %1.0001 شركة كيو بي آر للتنمية العمرانية 

 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة   2-3

 الأدوات المالية  

 الاعتراف الأولي أ.
فقط عنادماا   الادورياة المجمعاة  يجاب على المنشاااااأه أن تعترف باأصااااال ماالي أو التزام ماالي في قاائماة المركز الماالي

 تصب  المنشأه طرفا في الأحكام التعاقدية للأداه الماليةو

الأولي بالقيمة العادلة وذلك بالنسااابة للأصاااول واحلتزامات    احعترافيتم قياس الأصااال المالي او احلتزام المالي عند  
 المالية التي يتم تصنيفها كأصول مالية أو التزامات مالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائرو

بالنسابة للأصاول المالية التي يتم تصانيفها كأصاول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشاامل والأصاول المالية  
 بالتكلفة المستهلكة يتم قياسها عند احعتراف الأولي بالقيمة العادلة مضافا اليها تكاليف المعاملةو

بالنسااابة للالتزامات المالية التي يتم تصااانيفها بالتكلفة المساااتهلكة يتم قياساااها عند احعتراف الأولي بالقيمة العادلة  
  مخصوما منها تكاليف المعاملةو
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 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع( 2-3

 الأدوات المالية )تابع(

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية    ب.
( الأدوات المالية "على ثلا  فئات أسااساية للأصاول المالية على اسااس  47يحتوه معيار المحاسابة المصاره رقم  

 القياس اححء لها كاحتي:

 أصول مالية مقاسة بالتكلفة المستهلكةو •

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الخرو •

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائرو •

( الأدوات المالية " على  47ويعتمد تصاانيف الأصااول المالية بشااكل عام بموجب معيار المحاساابة المصااره رقم  
 نموذ  الأعمال الذه بموجبع يتم دداره الأصل المالي وكذلك خصائص التدفقات النقدية التعاقدية للأصل الماليو

يتم تصانيف الأصاول المالية على أنها مصانفة: بالتكلفة المساتهلكة، أو القيمة العادلة من خلال الدخل الشاامل احخر  
 أو القيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائرو

ل لنموذ  الأعمال الذه تدار بع تلك الأصول المالية وتدفقاتها النقدية التعاقديةو    ويتم تصنيف الأصول المالية طبقا

يتم قياس الأصال المالي بالتكلفة المساتهلكة دذا اساتوفى الشارطين التاليين ولم يقاس بالقيمة العادلة من خلال احرباح  
 أو الخسائرو

 يتم اححتفاظ بالأصل ضمن نموذ  عمل يهدف الى اححتفاظ بالأصول لتحصيل تدفقات نقدية تعاقديةو •

ينشااأ عن الشااروط التعاقدية للأصااول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محدده والتي تكون فقط مدفوعات أصاال   •
 وفائده على المبلغ الأصلي مستحء السدادو

يتم قياس أدوات الدين بالقيمة العادلة من خلال بنود الدخل الشااااامل الأخر فقط في حال اسااااتوفت الشاااارطين   •
 التاليين ولم تقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح والخسائر:

يتم اححتفاظ بالأصال ضامن نموذ  عمل يكون  دفع قد تحقء من خلال تحصايل التدفقات النقدية التعاقدية وبيا  •
 الأصول الماليةو

ينشااأ عن الشااروط التعاقدية للأصااول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محدده والتي تكون فقط مدفوعات أصاال   •
 وفائده على المبلغ الأصلي مستحء السدادو

يجب أن يتم قياس الأصال المالي بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخساائر ما لم يتم قياساع بالتكلفة المساتهلكة أو  
 بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشاملو

يمكن للمنشااأه أن تخصااص بشااكل  ير قابل لنلغاج أصاالا ماليا على أنع يقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو  
 عدم الثبات في القياس أو احعترافو    –الخسائر دذا كان القيام بذلك يزيل أو يقلص بشكل جو ره 

ل بالتكلفة المسااتهلكة، باسااتثناج ما  –يجب على المنشااأه أن تبوب جميا احلتزامات المالية على أنها يتم قياسااها  ححقا
 يلي:  

احلتزامات المالية بالقيمة العادلة من خلال احرباح أو الخسااائرو يجب أن يتم قياس مثل  ذل احلتزامات، بما في  •
ل بالقيمة العادلةو  ذلك المشتقات التي تمثل التزامات، ححقا

احلتزامات المالية التي تنشاااأ عندما ح يتأ ل تحويل أصااال مالي للاساااتبعاد من الدفاتر أو عندما ينطبء منهج  •
 التدخل المستمرو بما يتوافء ما معايير المحاسبة المصرية على قياس مثل تلك احلتزامات الماليةو

عقود الضامان الماليو بعد احعتراف الأولي، يجب على مصصادر مثل ذلك العقد بما يتوافء ما معايير المحاسابة   •
ل بأه المبلغيين التاليين أكبر:  المصرية أن يقيسع ححقا

 مبلغ خساره الذه يتم تحديدل وفقا لمعايير المحاسبة المصريةو وأ

ل، المبلغ المجما للدخل الذه    –أو المبلغ الذه تم احعتراف بع  وب ل منع حينما يكون مناساابا بشااكل أولي مطروحا
ل لمبادئ معيار المحاسبة المصره رقم     (و48يتم احعتراف بع وفقا
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 دوات المالية )تابع(الأ 

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية )تابع( ب.  

احرتباطات بتقديم قرع بمعدل فائده أقل من سااعر السااوقو يجب على مصصاادر مثل ذلك احرتباط بما يتوافء ما  •
ل بأه المبلغين أكبر:    معايير المحاسبة المصرية أن يقيسع ححقا

 مبلغ خساره احضمحلال الذه يتم تحديدل وفقا لمعايير المحاسبة المصريةوأو 

ل، المبلغ المصجما للدخل الذه يتم    –أو المبلغ الذه تم احعتراف بع بو ل منع، حينما يكون مناسااابا بشاااكل أولي مطروحا
ل لمباده معيار المحاسبة المصره رقم    (و48احعتراف بع وفقا

المقابل المحتمل الذه تم احعتراف بع من قبل المنشأه المستحوذه ضمن تجميا أعمال ينطبء عليع معيار المحاسبة   •
(و يجاب أن يتم القيااس اللاحء لمثال  ذا المقاابل المحتمال بالقيماة العاادلة ما احعتراف بالتغيرات  29المصاااااره رقم  

 ضمن الأرباح أو الخسائرو

ل على أن يتم قياسااع بالقيمة العادلة   ل ماليا يمكن للمنشااأه، عند احعتراف احولي أن تخصااص بشااكل ح رجعع فيع التزاما
ل بموجب معايير المحاسابة المصارية أو عندما ينتج عن القيام   من خلال الأرباح أو الخساائر عندما يكون ذلك مساموحا

 بذلك معلومات أكثر ملاجمة دما بسبب أنع: 

على أنع " عدم اتسااق    -أحيانا –عدم الثبات في القياس أو احعتراف  يشاار دليع   –بشاكل جو ره  -يزيل أو يقلص  أ. 
محاسابي"( والذه كان ساينشاأ خلاف ذلك عن قياس الأصاول أو احلتزامات أو احعتراف بالمكاساب والخساائر منها 

 على أسس مختلفةو

كان  ناك مجموعة من احلتزامات المالية أو من الأصاول المالية واحلتزامات المالية يتم ددارتها وتقييم أدائها على  ب.
ل تقديم معلومات بشااااأن   ل حسااااتراتيجية موثقة لإداره المخاطر أو للاسااااتثمار، ويتم داخليا أساااااس القيمة العادلة وفقا

العليا للمنشااأه  كما  و معرف في معيار المحاساابة المصااره رقم  المجموعة على ذلك الأساااس دلى أعضاااج الإداره  
 ( " احفصاح عن احطراف ذوه العلاقة " وعلى سبيل المثال مجلس دداره المنشأه والرئيس التنفيذهو15 
 

 إعادة التصنيف. -الأصول المالية والالتزامات المالية  

 يتم دعاده تصنيف الأدوات المالية فقط عندما يتغير نموذ  الأعمال الخاص بنداره المحفظة ككلو 

 

 انخفاض قيمة الأصول الماليةج. 
يتم تطبيء نموذ  "الخساااره احئتمانية المتوقعة"و على الأصااول المالية المقاسااة بالتكلفة المسااتهلكة وأصااول العقود  

 واستثمارات الدين بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الخر، ولكن ليس على استثمارات حقوق الملكيةو

تقوم الشاركة بتقويم كافة المعلومات المتاحة، بما في ذلك القائمة على أسااس مساتقبلي، بشاأن خساائر احئتمان المتوقعة 
  المرتبطة بالأصول المدرجة بالتكلفة المستهلكةو
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 الأدوات المالية )تابع(

 انخفاض قيمة الأصول المالية )تابع( ج.
يعتمد نموذ  "الخساااااره احئتمانية المتوقعة" على ما دذا كانت  ناك زياده جو رية في مخاطر احئتمانو ولتقويم ما 
دذا كاانات  نااك زيااده جو رياة في مخااطر احئتماان، فيتم مقاارناة مخااطر الإخفااق في الساااااداد كماا في تااريخ دعاداد  

ما مخااطر الإخفااق في الساااااداد كماا في تااريخ الإثباات الأولي بنااج على كاافاة المعلوماات   المجمعاةالقوائم الماالياة  
 المتاحة، والمعلومات المستقبلية المعقولة الداعمةو

بالنسابة للذمم المدينة التجارية ومبالغ مساتحقة من طرف ذو علاقة والنقدية وما في حكمها فقط تقوم الشاركة بندرا   
 (و47خسائر احئتمان المتوقعة بناج على المنهجية المبسطة بموجب معيار المحاسبة المصره رقم  

دن المنهجية المبسااطة لإثبات الخسااائر المتوقعة ح تتطلب من الشااركة تتبا التغيرات في مخاطر احئتمان وبدح من 
ذلك، تقوم الشاركة بنثبات مخصاص خسااره بناج على خساائر احئتمان المتوقعة الدائمة بتاريخ دعداد كل قوائم مالية  

 مستقلةو

قد يتضااامن دليل احنخفاع في القيمة مؤشااارات تدل على أن المدين أو مجموعة من المدينين يواجهون صاااعوبات  
مالية  امة، أو دخفاق أو تأخير في سااااداد الأرباح، أو المبلغ الأصاااالي، أو احتمالية الإفلاس، أو دعاده  يكلة مالية  

قابل للقياس في التدفقات النقدية المسااتقبلية المقدره،    أخر ، وحي  تشااير البيانات القابلة للملاحظة دلى وجود نقص
مثل التغيرات في المتأخرات أو الظروف احقتصااااادية التي ترتبط بالإخفاق في الساااادادو تتم مراجعة الذمم المدينة  

 التجارية بشكل نوعي على أساس كل حالة على حده لتحديد ما دذا كانت  ناك حاجة دلى شطبهاو

تقوم الشااركة بقياس خسااائر احئتمان المتوقعة من خلال الأخذ بعين احعتبار مخاطر الإخفاق في السااداد خلال فتره  
 العقد وتتضمن معلومات مستقبلية في قياسهاو

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

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

 تقوم المنشأه بتحويل الأصل الماليو •

الدورية   يجب على المنشااأه أن تسااتبعد احلتزام المالي من الدفاتر  أو جزج من التزام مالي( من قائمة المركز المالي
 أه عندما يتم سداد احلتزام المحدد في العقد أو الغاؤل أو انقضاؤلو  –عندما فقط يتم تسويتع   المجمعة

 الاعتراف بالإيراد

 الايراد من العقود مع العملاء  
ا من خمس خطوات، يتم تطبيقع  48يضااا معيار المحاساابة المصااره "احيراد من العقود ما العملاج" رقم   ( نموذجل

 على الإيرادات الناشئة عن العقود ما العملاج على النحو التالي:

ل والتزاماات    :1الخطوة   ف العقاد باأناع اتفااق بين طرفين أو أكثر ينشاااااز حقوقاا تحادياد العقاد  العقود( ما العميال: يصعرل
 واجبة النفاذو وتوض  الأسس والمعايير التي يجب الوفاج بها لكل عقدو

تحادياد التزاماات الأداج في العقاد: التزام الأداج  و عبااره عن تعهاد ينص علياع العقاد عقاد ما العميال    :2الخطوة  
  بتحويل سلعة أو خدمة دلى العميلو
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 الاعتراف بالإيراد )تابع(

 الايراد من العقود مع العملاء )تابع(
تحديد ساعر المعاملة: يمثل ساعر المعاملة مبلغ العوع الذه يتوقا الشاركة أن يكون لها حء فيع مقابل  :3الخطوة 

 تحويل السلا أو الخدمات المتعهد بها دلى العميل باستثناج المبالغ التي يتم تحصيلها بالنيابة عن أطراف ثالثةو

تخصاايص سااعر المعاملة على التزامات الأداج المنصااوص عليها في العقدو بالنساابة للعقود التي تشااتمل   :4الخطوة
على أكثر من التزام أداج، ساتقوم المجموعة بتخصايص ساعر المعاملة على كل التزام أداج وذلك بالمبلغ الذه تتوقا 

 المجموعة أن تكون لها الحء فيع مقابل الوفاج بكل التزام أداجو

 دثبات الإيرادات عند وفاج المنشأه بالتزام الأداجو :5الخطوة 

 تقوم الشركة بالوفاج بالتزام الأداج ودثبات الإيرادات على مد  زمني، دذا ما تم الوفاج بأحد الضوابط التالية:  

 أو ح ينشز أداج للشركة وأن للشركة حء واجب النفاذ في دفعة مقابل الأداج المكتمل حتى تاريخعو

بو يؤده أداج الشاركة دلى دنشااج أو تحساين الأصال الذه يسايطر عليع العميل في الوقت نفساع الذه يتم فيع تشاييد  
 الأصل وتحسينعو

  و يتلقى العميل المنافا المقدمة من أداج المنشأه ويستهلكها في الوقت نفسع طالما قامت الشركة بالأداجو

بالنساااابة حلتزامات الأداج، فننع في حالة عدم الوفاج بأه من الشااااروط أعلال، يتم دثبات الإيرادات عند النقطة من  
 الزمن التي يتم الوفاج بالتزام الأداج فيهاو 

في حالة وفاج الشااركة بالتزام الأداج عن طريء تقديم الخدمات التي تم التعهد بها، فنن ذلك يؤده دلى دنشاااج أصاال  
مبني على عقد مقابل العوع المكتساب من الأداجو وفي حالة زياده العوع الذه يساتلمع العميل عن مبلغ الإيرادات  

 التي تم دثباتها، فقد ينشأ عن ذلك التزام عقدو

تقاس الإيرادات بالقيمة العادلة للعوع المساتلم أو المساتحء القبع، بعد الأخذ بعين احعتبار شاروط الساداد المتعاقد  
عليها، وبعد اساتبعاد الضارائب والرساومو تقوم الشاركة بمراجعة ترتيبات الإيرادات وفء معايير محدده للتأكد فيما 

 دذا كانت تعمل كأصيل أو وكيلو

يتم دثباات احيرادات باالقادر الاذه يحتمال أن تتادفء عناع المناافا اقتصاااااادياة للشاااااركاة، وأناع يمكن قيااس الإيرادات  
 والتكاليف، دذ ينطبء ذلك، بشكل موثوق بعو

 البيع بالتقسيط  -
يتم احعتراف بسااااعر البيا بدون الفوائد كنيراد في تاريخ البياو ويكون سااااعر البيا  و القيمة الحالية للمقابل ويتم  
تحديد ا بخصام قيمة الأقسااط المساتحقة باساتخدام ساعر الفائده المساتهدفو ويتم احعتراف بالفوائد المؤجلة كنيراد  

 احعتبار سعر الفائده المستهدفو عندما تستحء وعلى أساس التناسب الزمني أخذال في

 فوائد دائنة -
على أساااس نساابة زمنية آخذال في  الدورية المجمعة  يتم احعتراف بالفوائد الدائنة ضاامن قائمة الأرباح أو الخسااائر

 احعتبار معدل العائد المستهدف على الأصلو

 إيرادات ايجار الاستثمار العقاري   -
 باستخدام القسط الثابت علي مده العقدو الدورية المجمعة  يتم احعتراف بنيرادات احيجار بقائمة الأرباح أو الخسائر

 ضرائب الدخل
ل لقانون الضرائب المصرهو  يتم حساب ضريبة الدخل وفقا

 ضرائب الدخل الجارية
ل للمبلغ المتوقا اساتردادل أو سادادل   يتم تقييم أصاول والتزامات ضارائب الدخل للفتره الجارية والفترات الساابقة وفقا

 لمصلحة الضرائبو

  والدورية المجمعة  والخسائرأيتم ددرا  الضريبة الجارية كمصروف في قائمة احرباح 
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 ضرائب الدخل المؤجلة
ويتم احعتراف بضاااااريباة الادخال المؤجلاة بانتبااع طريقاة احلتزاماات على الفروق المؤقتاة بين القيماة المعترف بهاا 
للأصال أو احلتزام للأ راع الضاريبية  الأسااس الضاريبي( وقيمتها المدرجة بالمركز المالي  الأسااس المحاسابي(  

 وذلك باستخدام سعر الضريبة المطبءو

ويتم احعتراف بضااااريبة الدخل المؤجلة كأصاااال عندما يكون  ناك احتمال قوه بنمكانية احنتفاع بهذا الأصاااال  
ويتم تخفيع الأصال بقيمة الجزج الذه لن يتحقء منع منفعة مساتقبلية ويتم    لتخفيع الأرباح الضاريبية المساتقبلية،

للفتره، فيما  الدورية المجمعة  ددرا  الضاريبة الجارية والمؤجلة كنيراد أو مصاروف في قائمة احرباح او الخساائر
 عدا الضريبة التي تنتج من معاملة أو حد  في نفس الفتره أو فتره أخر  مباشره ضمن حقوق الملكيةو

 الاستثمارات العقارية
ل بالتكلفة، تتضامن   يتم قياس احساتثمارات العقارية والتي يحتفظ بها لتحقيء ديجار أو ارتفاع في قيمتها أو كليهما أوليا
التكلفة ثمن الشااراج أو تكلفة احنشاااج وأية نفقات مباشااره متعلقة بهاو بعد احعتراف الأولي يتم قياس احسااتثمارات  

ك وأه اضاامحلال في القيمة، ويتم حساااب الإ لاك بنتباع طريقة القسااط  العقارية بالتكلفة بعد خصاام مجما الإ لا
 .الثابت طبقا للعمر الإنتاجي للأصل

 الأصول الثابتة  
تظهر الأصاول الثابتة بالتكلفة التاريخية بعد خصام مجما الإ لاك والخساائر المتراكمة حضامحلال القيمة، وتتضمن  
 ذل التكلفة تكلفة اساااتبدال جزج من الأصاااول الثابتة عندما تتحقء تلك التكلفة واساااتيفاج شاااروط احعتراف بها،  

بتكاليفها ضااامن القيمة الدفترية للأصاااول الثابتة    وبالمثل، عند دجراج تحساااينات جو رية شااااملة، يتم احعتراف
كنحلال وذلك في حالة اسااتيفاج شااروط احعتراف، ويتم احعتراف بجميا تكاليف الإصاالاح والصاايانة الأخر  في 

 عند تحققهاو الدورية المجمعة  قائمة الأرباح أو الخسائر

يبدأ د لاك الأصااال عندما يكون في المكان والحالة التي يصاااب  عليها قادرا على التشاااغيل بالطريقة التي حددتها  
 الإداره، ويتم حساب الإ لاك بنتباع طريقة القسط الثابت طبقا للعمر الإنتاجي للأصل على النحو التالي:

 سنوات  
 20 مباني ودنشاجات 

 4 وسائل نقل وانتقال 
 4 عدد وأدوات 

 4 أثا  ومعدات مكاتب 
 

يتم اسااتبعاد الأصااول الثابتة عند التخلص منها أو عند عدم توقا الحصااول على أه منافا اقتصااادية مسااتقبلية من 
اساتخدامها أو بيعها في المساتقبل يتم احعتراف بأه أرباح أو خساائر تنشاأ عند اساتبعاد الأصال في قائمة الأرباح أو  

 الخسائر في العام التي تم فيها استبعاد الأصلو

 يتم مراجعة القيم المتبقية للأصول والأعمار الإنتاجية لها وطرق د لاكها في نهاية كل سنة ماليةو

تقوم الشاااركة بشاااكل دوره في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما دذا كان  ناك مؤشااار على أن يكون أصااال ثابت قد  
أضامحل عندما تزيد القيمة الدفترية للأصال عن قيمتع الإساتردادية، فيعتبر أن  ناك اضامحلال للأصال وبالتالي يتم  

 والدورية المجمعة  لأرباح أو الخسائرتخفيضع دلى قيمتع الإستردادية وتثبت خسائر احضمحلال بقائمة ا

ويتم رد الخسااائر الناجمة عن اضاامحلال القيمة فقط دذا كان  ناك تغيير في احفتراضااات المسااتخدمة لتحديد قيمة 
الأصاااال الإسااااتردادية منذ دثبات آخر خسااااائر ناتجة عن اضاااامحلال القيمة ، ويكون رد الخسااااائر الناجمة عن 

ساااتردادية لع أو تتعد  القيمة الدفترية التي  احضااامحلال محدود بحي  ح تتعد  القيمة الدفترية للأصااال، القيمة الإ
كان ساايتم تحديد ا  بالصااافي بعد الإ لاك( ما لم يتم احعتراف بالخسااائر الناجمة عن اضاامحلال القيمة بالنساابة  
  للأصال في السانوات الساابقة، ويتم دثبات الرد في الخساائر الناجمة عن اضامحلال القيمة بقائمة الأرباح أو الخساائر 

  و  الدورية المجمعة
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 قيمة الأصول  اضمحلال
 قيمة الأصول المالية اضمحلال

تقوم الشاركة في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما دذا كان  ناك دليل موضاوعي على أن يكون أصال مالي أو مجموعة 
من احصاول المالية قد أضامحل ويعتبر أصال مالي أو مجموعة من احصاول المالية قد أضامحل دذا، ودذا فقط، كان 

بعد احعتراف احولي بالأصااال وأثر     ناك دليل موضاااوعي على اضااامحلال القيمة نتج عن حدو  حد  أو أكثر
على التدفقات النقدية في المساتقبل المقدره لأصال مالي أو مجموعة من احصاول المالية والتي يمكن تقدير ا بشاكل  

 يعتمد عليعو

 اضمحلال القيمة الأصول غير المالية
تقوم الشااركة في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما دذا كان  ناك مؤشاار على أن يكون أصاال قد أضاامحل وعندما تزيد  
القيمة الدفترية لأصااال أو وحده مولده للنقد عن قيمتع الإساااتردادية، فيعتبر أن الأصااال قد اضااامحل وبالتالي يتم  

 والدورية المجمعة  الأرباح أو الخسائر تخفيضع دلى قيمتع الإستردادية، وتثبت خسائر احضمحلال بقائمة

ل ، فقط دذا، كان  ناك تغيير في  ويتم رد الخساااااائر النااجماة عن اضااااامحلال القيمة والتي تم احعتراف بها ساااااابقا
احفتراضاات المساتخدمة لتحديد قيمة الأصل الإستردادية منذ دثبات أخر خسائر ناتجة عن اضمحلال القيمة، ويكون 

قيمة الدفترية للأصااال، القيمة الإساااتردادية لع أو  رد الخساااائر الناجمة عن احضااامحلال محدود بحي  ح تتعد  ال
تتعد  القيمة الدفترية التي كان ساايتم تحديد ا ما لم يتم احعتراف بالخسااائر الناجمة عن اضاامحلال القيمة بالنساابة  
  للأصال في السانوات الساابقة ويتم دثبات الرد في الخساائر الناجمة عن اضامحلال القيمة بقائمة الأرباح أو الخساائر 

 والدورية المجمعة

 النقدية وما في حكمها
فنن النقدية وما في حكمها تشامل النقدية بالصاندوق، الحساابات   الدورية المجمعة  بغرع دعداد قائمة التدفقات النقدية

 الجارية بالبنوك والودائا لأجل التي تستحء خلال ثلاثة أشهرو

 الموردون والمصروفات المستحقة
يتم احعتراف باحلتزامات بالقيم التي ساايتم دفعها في المسااتقبل وذلك مقابل البضااائا والخدمات التي تم اسااتلامها  

 سواج استلمت الشركة فواتير من الموردين أو لم تستلمو

 المخصصات
يتم احعتراف بالمخصااصااات عندما يكون على الشااركة التزام حالي قانوني أو حكمي نتيجة لحد  سااابء، ويكون 
ل للموارد احقتصااادية لتسااوية احلتزام، ما دمكانية دجراج تقدير موثوق  ل خارجا معع من المتوقا أن يتطلب ذلك تدفقا

وتعديلها لإظهار أفضااال تقدير حالي وعندما يكون   لمبلغ احلتزام ويتم مراجعة المخصاااصاااات في تاريخ الميزانية
ل فيجب أن يكون المبلغ المعترف بع كمخصااااص  و القيمة الحالية لننفاق المتوقا   تأثير القيمة الزمنية للنقد جو ريا

 المطلوب لتسوية احلتزامو

 ترجمة العملات الأجنبية
ل باستخدام سعر الصرف السائد في تاريخ المعاملاتو  يتم تسجيل المعاملات بالعملة الأجنبية أوليا

يتم ترجمة الأصااول والخصااوم ذات الطبيعة النقدية بالعملة الأجنبية باسااتخدام سااعر الصاارف السااائد في تاريخ  
 والدورية المجمعة  والخسائراالميزانية، يتم ددرا  جميا الفروق بقائمة الأرباح 

يتم ترجمة الأصاول والخصاوم  ير النقدية والتي يتم قياساها بالتكلفة التاريخية باساتخدام أساعار الصارف الساائده في 
 تاريخ احعتراف الأولىو

يتم ترجمة الأصاول والخصاوم  ير النقدية والتي يتم قياساها بالقيمة العادلة باساتخدام أساعار الصارف الساائده في 
  التاريخ التي تحددت فيع القيمة العادلةو
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 الالتزامات المحتملة والأصول المحتملة
ح يتم دثبات احلتزامات المحتملة في الميزانية، يتم الإفصاااااح عنها دح دذا كانت دمكانية التدفء للخار  للمصااااادر  
المجساده للمنفعة احقتصاادية مساتبعدهو ح يتم احعتراف بالأصال المحتمل في القوائم المالية، ولكن يفصا  عنع عندما  

 عاويكون التدفء الداخل للمنفعة احقتصادية متوق

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة
تتمثل الأطراف ذات العلاقة في كل من الشااركة الأم والشااركات التابعة لها وكبار المسااا مين والمديرين والإداره  
العليا للشااركة، وتمثل أيضااا الشااركات المساايطر عليها أو خاضااعة لساايطره مشااتركة أو نفوذ مؤثر من قبل تلك  

ة للمعاملات ما الأطراف ذات العلاقة من قبل  الأطراف ذات العلاقة، ويتم اعتماد الشااروط والسااياسااات التسااعيري
 مجلس الإدارهو وح توجد معاملات ما الأطراف ذات العلاقة خلال العامو

 قائمة التدفقات النقدية  
 يتم دعداد قائمة التدفقات النقدية بنتباع الطريقة الغير مباشرهو

 المصروفات
يتم احعتراف بجميا المصااروفات شاااملة مصااروفات التشااغيل، المصااروفات الإدارية والعمومية والمصااروفات  

في الساااااناة الماالياة التي تحققات فيهاا تلاك    الادورياة المجمعاة  الأخر  ما ددراجهاا بقاائماة الأربااح أو الخساااااائر
 المصروفاتو

 العملاء والمدينون المتنوعون
ل خسائر احضمحلالو  يتم دثبات العملاج والمدينون المتنوعون بالتكلفة المستهلكة ناقصا

يتم قيااس خساااااائر احضااااامحلال باالفرق بين القيماة الادفترياة للعملاج والقيماة الحاالياة للتادفقاات النقادياة المساااااتقبلياة  
، ويتم احعتراف برد  الدورية المجمعة   المتوقعة، ويتم احعتراف بخسااائر احضاامحلال بقائمة الأرباح أو الخسااائر

 خسائر احضمحلال في العام التي حد  فيهاو

 الاستثمارات  
 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر  

احسااتثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسااائر  ي اصااول مالية تم تبويبها طبقا لنموذ  القيمة العادلة  
دما كأصاول محتفظ بها لأ راع المتاجره حي  تم اقتناؤ ا لغرع البيا في مد  زمني قصاير أو اصاول مالية تم  

 الأرباح أو الخسائروتصنيفها عند احعتراف احولي بالقيمة العادلة من خلال  

 عند احعتراف الأولى، يتم قياس احستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر بالقيمة العادلةو

يتم دثبات احساتثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر بالميزانية بالقيمة العادلة ويتم احعتراف بفروق 
 والدورية المجمعة  التقييم بقائمة الأرباح أو الخسائر

يتم احعتراف بأرباح أو خسااائر بيا احسااتثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسااائر بقائمة الأرباح أو  
 والدورية المجمعة  الخسائر

 الاستثمارات في شركات شقيقة
احساتثمارات في شاركات شاقيقة  ي اساتثمارات في شاركات يكون للشاركة فيها نفوذ مؤثر، ولكنها ليسات شاركة 
تابعة كما أنها ليسات حصاة في مشاروع مشاترك، ويفترع وجود النفوذ المؤثر عندما تمتلك الشاركة ساواج بشاكل  

حقوق التصاويت في الشاركة المساتثمر    أو أكثر من %20مباشار أو  ير مباشار من خلال الشاركات التابعة لها لنسابة  
 فيها، فيما عدا تلك الحاحت التي تظهر فيها بوضوح أن تلك الملكية ح تمثل نفوذا مؤثراو

عن احسااتثمارات في شااركات شااقيقة بالقوائم المالية المجمعة باسااتخدام طريقة حقوق الملكيةو وفقا    المحاساابةتتم  
ل بالتكلفة، ثم يتم زياده أو تخفيع رصااايد   لطريقة حقوق الملكية يتم دثبات احساااتثمار في أه شاااركة شاااقيقة مبدئيا

احسااتثمار لإثبات نصاايب الشااركة من أرباح أو خسااائر الشااركة المسااتثمر فيها بعد احقتناج، ويتم دثبات نصاايب  
الشاركة في أرباح أو خساائر الشاركة المساتثمر فيها ضامن أرباح أو خساائر الشاركة، ويتم خفع رصايد احساتثمار  

  يمة توزيعات الأرباح التي يتم الحصول عليها من الشركة المستثمر فيهاوبق
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 الاستثمارات )تابع(
 استثمارات في سندات حكومية

في قيمتها يتم تعديل القيمة الدفترية   يتم دثبات احساااتثمارات في ساااندات حكومية بالتكلفة وفى حالة وجود انخفاع
 عن العام لكل استثمار على حدهو الدورية المجمعة  بقيمة  ذا احضمحلال وتحميلع على قائمة الأرباح أو الخسائر

 التامة(  –الاسكان والتعمير)غير التامة    مشروعات
 مشروعات غير تامة

ل دليها كافة التكاليف المتعلقة   حساتخدامها تشاتمل على تكلفة اقتناج أراضاي في مشاروعات التعمير والإساكان مضاافا
 بتنمية وتطوير تلك الأرع وكذلك تكلفة التشييد للوحدات والتي لم تصل دلى مرحلة الإتمامو

 مشروعات تامة
تشااتمل على تكلفة اقتناج الأرع وتكلفة تجهيز ا وتنميتها وتطوير ا ومد ا بالمرافء وكذلك تكلفة الإنشاااجات التي  

 قد تشيد عليها والتكاليف الأخر  التي تتحملها المنشأه للوصول بها دلى الحالة التي تجعلها صالحة للاستخدامو

ل للتكلفة أو صااافي القيمة البيعية أيهما أقل وتحميل   وفى تاريخ الميزانية يتم تقييم مشااروعات الإسااكان والتعمير وفقا
 بقيمة احضمحلال عن التكلفة في حالة وجودلو الدورية المجمعة  قائمة الأرباح أو الخسائر

 التأمينات الاجتماعية
تقدم الشاااركة مساااا مات للهيئة العامة للمعاشاااات والتأمينات احجتماعية وتحتساااب كنسااابة من رواتب الموظفينو  

ل للمصاريف عند استحقاقهاو  تقتصر التزامات الشركة على  ذل المسا مات والتي تحمل

 الاحتياطي القانوني
ل للنظام الأسااساي للشاركة، يجنب   من صاافي الرب  لتكوين احتياطي قانوني، ويتم التوقف عن تجنيب  ذل   %5طبقا

من رأس مال الشاااركة المصااادر ومتى نقص اححتياطي تعين العوده دلى   %50النسااابة دذا ما بلغ  ذا اححتياطي  
 احقتطاع ويتم استخدامع بناج على قرار من الجمعية العموميةو

 قياس القيمة العادلة
تمثل القيمة العادلة السعر الذه من شأن الشركة أن تتلقال مقابل بيا الأصل أو المقابل المدفوع نظير تحويل احلتزام  
في معاملة نظامية بين المشااااركين في الساااوق في تاريخ القياسو ويساااتند القياس بالقيمة العادلة دلى احفتراع أن  

ستحد  في السوق الرئيسي للأصل أو احلتزام أو السوق الذه سيعود  المعاملة الخاصة ببيا الأصل أو نقل احلتزام  
 بأكبر فائده على الأصل أو احلتزامو

وتصقاس القيمة العادلة للأصال أو احلتزام باساتخدام احفتراضاات التي من شاأن المشااركين بالساوق اساتخدامها عند  
 تسعير الأصل أو احلتزام، وذلك بافتراع أن المشاركين في السوق سيعملون على تحقيء مصالحهم احقتصاديةو  

ويضا القياس بالقيمة العادلة للأصل  ير المالي في احعتبار قدره المشارك بالسوق على توليد منافا اقتصادية عن 
طريء اساتخدام الأصال بأقصاى درجة مقبولة أو عن طريء بيعع دلى مشاارك آخر بالساوق من شاأنع استخدام الأصل  

 بأقصى طاقة لعو

 بالنسبة للأصول المتداولة في سوق نشط، يجره تحديد القيمة العادلة بالرجوع دلى أسعار الشراج السوقية المعلنةو

وتصقدر القيمة العادلة للبنود ذات الفوائد اسااتنادا دلى التدفقات النقدية المخصااومة باسااتخدام أسااعار الفائده على بنود  
 مشابهة لها نفس الشروط ونفس خصائص المخاطرو  

أما بالنسابة للأصاول  ير المدرجة، فتصحدد القيمة العادلة بالرجوع دلى القيمة الساوقية لأصال مشاابع أو باحساتناد دلى  
 التدفقات النقدية المخصومة المتوقعةو 

وتساتخدم الشاركة أسااليب التقييم الملائمة في ظل الظروف المحيطة والتي تتوفر بشاأنها بيانات كافية من أجل قياس  
القيمة العادلة، ومن ثم تعظم اساتخدام المعطيات ذات الصالة التي يمكن ملاحظتها وتقلل اساتخدام المعطيات التي ح 

  يمكن ملاحظتها دلى الحد الأدنىو
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 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع( 2-3

 قياس القيمة العادلة )تابع(
ويجره تصاانيف جميا الأصااول واحلتزامات التي تقاس قيمتها العادلة أو يجره الإفصاااح عنها في القوائم المالية  

 في فئات جو ره على قياس القيمة العادلة ككل: 

ل في أسواق نشطةو  • ل تماما  المستو  الأول: باستخدام أسعار التداول   ير المعدلة( لأصول أو التزامات مطابقا

يمكن ملاحظتها   • ولكن  الأول،  المستو   في  الوارده  التداول  أسعار  مدخلات  ير  باستخدام  الثاني:  المستو  
 للأصل أو احلتزام بشكل مباشر  أه الأسعار( أو  ير مباشر  أه المستمده من الأسعار(و 

المستو  الثال : باستخدام أساليب التقييم التي تتضمن مدخلات للأصل أو احلتزام ح تستند لبيانات سوق يمكن   •
 .ملاحظتها

وفيما يتعلء بالأصااول واحلتزامات التي يجره احعتراف بها في القوائم المالية على أساااس متكرر، تحدد المنشااأه  
دذا ما كان ثمة تحويلات قد حدثت بين المسااتويات الثلا  للتساالساال الهرمي عن طريء دعاده تقييم التصاانيف في 

 نهاية فتره دعداد التقريرو  

ولأ راع افصاحات القيمة العادلة، وضعت الشركة فئات للأصول واحلتزامات استنادا دلى طبيعتها، وخصائصها  
 والمخاطر المرتبطة بكل منها والمستو  التي تصنف بع في التسلسل الهرمي للقيمة العادلة كما  و موض  أعلالو

ل لمعايير المحاسابة المصارية قيام الإداره بعمل تقديرات وافتراضاات تؤثر على قيم   يتطلب دعداد القوائم المالية وفقا
الأصاااول، احلتزامات، الإيرادات والمصاااروفات خلال السااانوات المالية،  ذا وقد تختلف النتائج الفعلية عن تلك  

 التقديراتو

 عقود الإيجار
يتم تحديد ما دذا كان العقد  و  أو يحتوه علي( عقد ديجار دلى مضااامون العقد عند التعاقد ويكون العقد عقد تأجير  

 أو يتضمن عقد تأجير دذا كان العقد ينقل حء السيطره على استخدام أصل محدد لفتره من الزمن لقاج مقابلو

ويصااانف الإيجار في بداية التعاقد على أنع عقد ديجار تمويلي أو عقد ديجار تشاااغيلي ويصااانف العقد على أنع عقد  
أيجار تمويلي دذا كان يحول بصاااوره جو رية ما يقارب كافة المخاطر والمنافا العائده لملكية الأصااال محل العقد  

ح يحول بصااوره جو رية ما يقارب كافة المخاطر   ويتم تصاانيف عقد التأجير على انع عقد تأجير تشااغيلي دذا كان
 والمنافا العائده لملكية الأصل محل العقدو

في تاريخ بداية عقد الإيجار يتم قياس الأصاال  حء احنتفاع( بالتكلفة، وتتضاامن التكلفة التكاليف المباشااره الأولية  
 المتكبده لتجهيز احصل نفسع الى الحالة المطلوبة وفقا للعقدو

ويتم قيااس التزام عقاد التاأجير باالقيماة الحاالياة لادفعاات احيجاار  ير المادفوعاة في ذلاك التااريخ، وتخصااااام دفعاات  
الإيجار باستخدام معدل الفائده الضمني في عقد التأجير دذا كان يمكن تحديدل بسهولة، أو باستخدام سعر الفائده على  

الإضااافة الى أية دفعات أخر  متغيره، ومبالغ متوقا دفعها،  احقتراع الإضااافي للمسااتأجر دذا لم يمكن تحديدل، ب
 وسعر مديونية خيار الشراج وذلك وفقا لعقد احيجارو

ويتم دثباات الفاائاده على التزام عقاد التاأجير، وأياة دفعاات متغيره  ير مادرجاة في قيااس التزام عقاد التاأجير بقاائماة  
 الأرباح أو الخسائرو

دذا كان عقد التأجير يحول ملكية الأصااال الى الشاااركة أو أن تكلفة احصااال تعكس مديونية حء خيار الشاااراج يتم  
اسااتهلاك الأصاال المؤجر على مده العمر الإنتاجي للأصاال  حء احنتفاع(، وفيما عدا ذلك يتم اسااتهلاك الأصاال  

تااجي للأصااااال  حء احنتفااع( أو نهااياة ماده عقاد   حء احنتفااع( من تااريخ باداياة عقاد التاأجير الى نهااياة العمر الإن
 التأجير أيهما أقرب، ويتم دثبات احستهلاك بقائمة الأرباح أو الخسائرو

تقوم الشاااركة بشاااكل دوره في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما دذا كان  ناك مؤشااار على أن يكون أصااال ثابت قد  
أضامحل عندما تزيد القيمة الدفترية للأصال عن قيمتع الإساتردادية، فيعتبر أن  ناك اضامحلال للأصال وبالتالي يتم  

 لأرباح او الخسائروتخفيضع دلى قيمتع الإستردادية وتثبت خساره احضمحلال بقائمة ا

ويتم رد الخساااره الناجمة عن اضاامحلال القيمة فقط دذا كان  ناك تغيير في احفتراضااات المسااتخدمة لتحديد قيمة 
الأصاااال الإسااااتردادية منذ دثبات آخر خساااااره ناتجة عن اضاااامحلال القيمة، ويكون رد الخساااااره الناجمة عن 

تردادية لع أو القيمة الدفترية التي كان سايتم  احضامحلال محدود بحي  ح تتعد  القيمة الدفترية للأصال، القيمة الإسا
تحديد ا  بالصااافي بعد الإ لاك( ما لم يتم احعتراف بالخساااره الناجمة عن اضاامحلال القيمة بالنساابة للأصاال في 

 السنوات السابقة ويتم دثبات الرد في الخساره الناجمة عن اضمحلال القيمة بقائمة الأرباح او الخسائرو
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 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 

 13,256,396 8,693,841 36,187 4,408,768 115,446 2,154 2026يناير  1في 

 202,130 202,130 - - - - إضافات الفترة 

 13,458,526 8,895,971 36,187 4,408,768 115,446 2,154 2026يونيو  30في 

       

       مجمع الإهلاك  

 (9,384,774) (6,736,037) ( 36.187) ( 2,497,104) ( 115,446) - 2026يناير  1في 

 ( 1,067,228) ( 617,154) - ( 450,074) - - الفترة إهلاك 

 ( 10,452,002) ( 7,353,191) ( 36,187) ( 2,947,178) ( 115,446) - 2026يونيو  30في 

 صافي القيمة الدفترية  
 3,006,524 1,542,780 - 1,461,590 - 2,154 2026يونيو  30في 

    

 .جنيع مصره أصول ثابتة تم د لاكها بالكامل وحزالت قيد احستخدام  6,081,164 مبلغتتضمن تكلفة الأصول الثابتة   - 

 .(19 ديضاح    المجمعةتم تحميل مصروف د لاك الأصول الثابتة ببند مصروفات عمومية وددارية بقائمة الأرباح أو الخسائر الدورية   -

 .( وتم تبويبها ضمن الأصول الثابتة23تم توقيا عقد شراج سياره بنظام التأجير التمويلي من شركة بي دم للتأجير التمويلي   ديضاح   2023مايو  25بتاريخ   -

 .(23تم توقيا عقد بيا ما دعاده احستئجار لسياره بنظام التأجير التمويلي من شركة كوربيليس للتأجير التمويلي  ديضاح   2024أ سطس   13وبتاريخ   -
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 أصول ثابتة  تابا( - 3
 

 الإجمالي أثا  ومعدات مكاتب  عدد وأدوات وسائل نقل وانتقال  مباني ودنشاجات  أراضي  

 جنيع مصره جنيع مصره جنيع مصره جنيع مصره جنيع مصره جنيع مصره 

       التكلفة 

 12,280,660 7,718,105 36,187 4,408,768 115,446 2,154 2025يناير  1في 

 975,736 975,736 - - - - ضافات العام د

 13,256,396 8,693,841 36,187 4,408,768 115,446 2,154 2025ديسمبر  31في 

       

       مجمع الإهلاك 

 (7,278,145) (5,529,556) (36,187) (1,596,956) (115,446) - 2025يناير  1في 

 (2,106,629) (1,206,481) - ( 900,148  - - العام د لاك 

 (9,384,774) (6,736,037) ( 36.187  (2,497,104  ( 115,446  - 2025ديسمبر  31في 

 صافي القيمة الدفترية
 3,871,622 1,957,804 - 1,911,664 - 2,154 2025ديسمبر  31في 
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 في سندات حكومية استثمارات - 4

 2025ديسمبر  31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري أكثر من عام

 150,739 150,739 بنك احستثمار القومي –سندات حكومية 

 297,493 297,493 وزاره المالية   –سندات حكومية 

 448,232 448,232 

 

 استثمارات في شركات شقيقة - 5

 2025ديسمبر  31 2026 يونيو 30 نسبة المسا مة 

 جنيع مصره جنيه مصري  

 22,280,072 21,716,839 % 25 للاستثمار العقاره PREشركة 

 1,147,343 1,119,537 % 25 للمقاوحت العامة USGشركة 

 118,798,596 182,209,698 % 10.1 شركة مشارق للاستثمار العقاره 

  205,046,074 142,226,011 

 وتتمثل حركة تلك الاستثمارات في الاتي:

 

 الرصيد في 
 2026يناير  1

 شراج 
 خلال الفتره

حصة الشركة 
في التسويات  
علي الأرباح  
 المرحلة 

حصة الشركة 
في الأرباح 
  الخسائر(

 الرصيد في 
 2026 يونيو 30

 جنيه مصري  جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  جنيع مصره  

 21,716,839 (563,233) - - 22,280,072 للاستثمار العقاره  PREشركة  

 1,119,537 (27,806) - - 1,147,343 للمقاوحت العامة  USGشركة  

 182,209,698 38,486,494 (3,425,392  28,350,000 118,798,596 شركة مشارق للاستثمار العقاره 

 142,226,011 28,350,000  3,425,392) 37,895,455 205,046,074 

  

 مشروعات الإسكان والتعمير - 6

 2025ديسمبر  31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 197,432,857 216,038,029  ير تامة –مشروعات دسكان وتعمير 

 3,141,507 3,206,837 تامة –مشروعات دسكان وتعمير 

 219,244,866 200,574,364 
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 وأرصدة مدينة أخرى  وأوراق القبضعملاء   - 7
 2025ديسمبر  31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 304,665,824 430,227,209 و أوراق قبع عملاج

   يخصم: 

 ( 64,937,878  ( 82,910,079) فوائد أقساط مؤجلة 

 ( 14,677,723  ( 17,182,188) و أوراق القبع  الخسائر احئتمانية المتوقعة في قيمة العملاج

 330,134,942 225,050,223 

 220,796 220,796 شركة الصرف الصحي * 

 339,656,100 339,656,100 ** استثمارات عقاريةدفعات مقدمة لشراج 
 888,798 888,798 مستحقة فوائد

 10,582,653 13,582,502 *** تأمينات لد  الغير

 40,000 2,866,855 عهد وسلف عاملين 

 16,303,882 15,096,081 مصروفات مدفوعة مقدما

 3,896,082 1,168,380 **شركة المجموعة المالية للتوريء **

 12,689,416 12,689,416 مشروع ستون ريزيدنس  –دفعات صيانة 

 15,668,065 21,819,242 أرصده مدينة أخر  

 738,123,112 624,996,015 

 (2,431,805) ( 3,230,971) الخسائر احئتمانية المتوقعة في قيمة الأرصده المدينة الأخر 

 734,892,141 622,564,210 
 

والذه اعطى الى الشاركة المتحده لنساكان    2016يوليو    17قضاائية بتاريخ    58( لسانة  3934بموجب الحكم رقم    * 
والتعمير الحء في التعويع عن قيمة احرع من شاركة الميال والصارف الصاحي بالإساكندرية والذه اساتتبعع احتفاق  

وفقا لعقد احتفاق بينهما، مما ترتب عليع توافر شاروط احعتراف    2019معها عن ساداد تلك المبالغ بدجال من شاهر يوليو  
 سنوياو   % 17بالإيرادو ونظرا حن تحصيل تلك المبالغ سيتم خلال ستة سنوات تم خصم تلك المبالغ بمعدل خصم 

تقريبا من شاركة مشاارق للاساتثمار    2م   11,321مبنى دداره وتجاره على مسااحة أرع    2** تم التعاقد لشاراج عدد  
 العقارهو 

*** قامت شركة يو ده سي للاستثمار  شوموم(  شركة تابعة( بتوقيا عقد توريء لمحفظة بعع عملاج مشروع ستون  
جنيع    45.829.027بقيمة اجمالية    2022لى شاااركة المجموعة المالية للتوريء في يوليو  د التجما الخامس    – ريزدنس  

 جنيع مصرهو 12.764.039مصره شاملة خصم قيمة حالية بقيمة  

  1.240.712جنيع مصاره بعد خصام مصااريف ددارية بقيمة    30.164.234ومقابل ذلك حصالت الشاركة على مبلغ  
 جنيع مصره تم ددراجهم ببند تأمينات لد  الغيرو   1.660.042جنيع مصره وتجنيب مقابل تعزيز ائتمان بمبلغ  

** قامت شااركة يو ده سااي للاسااتثمار  شوموم(  شااركة تابعة( بتوقيا عقد توريء لمحفظة بعع عملاج مشااروع  ** 
بقيمااة اجماااليااة    2022التجما الخااامس الى شااااركااة المجموعااة الماااليااة للتوريء في نوفمبر    – سااااتون ريزدنس  
 جنيع مصرهو   15.079.050جنيع مصره شاملة خصم قيمة حالية بقيمة    41.519.205

  1.066.300جنيع مصاره بعد خصام مصااريف ددارية بقيمة    20.507.271ومقابل ذلك حصالت الشاركة على مبلغ  
جنيع مصره تم ددراجهم ببند تأمينات لد  الغير ومتبقى    1.174.755جنيع مصره وتجنيب مقابل تعزيز ائتمان بمبلغ  

 جنيع مصرهو   1,168,380للشركة مبلغ  

 في قيمة العملاج على النحو التالي:الخسائر احئتمانية المتوقعة تتمثل حركة  -

 
 

  

 
 الستة أشهر  
 المنتهية في 

 الستة أشهر  
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو 30 
 مصره جنيع  مصري جنيه  

 8,809,130 14,677,723 رصيد أول الفتره

 925,513 2,504,465 مكون خلال الفتره

 9,734,643 17,182,188 رصيد أخر الفتره
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 )تابع( عملاء ومصروفات مدفوعة مقدماً وأرصدة مدينة أخرى - 7

 في قيمة الأرصده المدينة الأخره على النحو التالي:الخسائر احئتمانية المتوقعة تتمثل حركة  -

 
 

 الستة أشهر 
 المنتهية في

 الستة أشهر 
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 486,878 2,431,805 رصيد أول الفتره 

 1,503,923 799,166 مكون خلال الفتره

 1,990,801 3,230,971 رصيد أخر الفتره 

 اطراف ذات علاقهمستحق من / الى   - 8

 2025ديسمبر  31 2026 يونيو 30 طبيعة العلاقة أ( مستحق من أطراف ذات علاقة -8)

 جنيع مصره جنيه مصري  

 111,402,648 111,402,648 شركة شقيقة للاستثمار العقاره PREشركة 

 5,750,000 5,750,000 طرف ذو علاقة  شركة جدوه فود للصناعات الغذائية

 325,037,191 294,383,091 شركة شقيقة *شركة مشارق للاستثمار العقاره

  411,535,739 442,189,839 

 (3,972,968  ( 3,498,499)   الخسائر احئتمانية المتوقعة

  408,037,240 438,216,871 

  30,654,100* تتمثل المعاملات ما احطراف ذات علاقة في تحصيل مبلغ من شركة مشارق للاستثمار العقار  بقيمة 
 جنيع مصر  خلال الفترهو 

 

    

 2025ديسمبر  31 2026 يونيو 30  ب( مستحق الى طرف ذات علاقة -8)

 جنيع مصره جنيه مصري  

 1,056,656 992,502 شركة شقيقة **شركة يو أس جى للمقاوحت

  992,502 1,056,656 

جنيع   64,154يو أس جي للمقاوحت بقيمة ** تتمثل المعاملات ما احطراف ذات علاقة في سداد مبلغ الى شركة 
 مصر  خلال الفترهو

 في قيمة المستحء من أطراف ذات علاقة على النحو التالي:الخسائر احئتمانية المتوقعة تتمثل حركة  -

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في

 الستة أشهر 
 المنتهية في

2026 يونيو 30  2025 يونيو 30   

 جنيع مصره جنيه مصري 

 - 3,972,968 رصيد أول الفتره

 - (473,097) رد خلال الفتره
 - (1,372) تسويات خلال الفتره 

 - 3,498,499 رصيد أخر الفتره

 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر   - 9

 2025 ديسمبر 31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 1,788,141 2,214,060 محافظ استثمارية 

 - 323,317,025 صناديء استثمار 

 325,531,085 1,788,141 
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 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر )تابع(   - 9

 لغرض اعداد قائمة التدفقات النقدية

 
 الستة أشهر  
 المنتهية في

 الستة أشهر  
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو 30 

 مصرهجنيع  مصريجنيه  

 1,511,739 1,788,141 رصيد أول الفتره

 ( 39,128  23,742,944 فروق تقييم استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر

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

 - ( 300,000,000) التغير في استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر 
 

 استثمارات بالتكلفة المستهلكة   -10

 أقل من عام  –أذون خزانة 
 2025 ديسمبر 31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 798,600,000 2,083,125,000 القيمة احسمية

 (11,743,940) ( 21,224,978) عوائد مؤجلع 

 (7,420,384) ( 21,280,979) ضرائب على عوائد اذون الخزانة المستحقة 

 - ( 1,354,591,692) بيا خلال الفتره / العام 

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

 نقدية لدى البنوك - 11

 2025 ديسمبر 31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 121,067,272 92,200,037 حسابات جارية بالبنوك 

 97,445,560 126,240,583 ودائا لأجل  تستحء خلال ثلاثة أشهر( *

 218,440,620 218,512,832 

 بلغ رصيد خطابات الضمااان الصادره بناج على طلااب الشركااة من قبل البنااوك لصال  أطراف ثالثة في -
جنيع   182,819,526مبلغ   2025ديساامبر   31جنيع مصااره  في   182,846,526مبلغ   2026يونيو 30

جنيع  105,877,620مبلغ   2026يونيو   30 في  مصااااره(، في حين بلغ الغطاج لهذل الخطابات مقابل ودائا
 جنيع مصره(و78,917,745مبلغ   2025ديسمبر   31مصره  في 

 المدفوع رأس المال - 12

مليون جنيع مصاره، كما يبلغ رأس مال الشاركة المصادر والمدفوع  675يبلغ رأس مال الشاركة المرخص بع 

جنيع   1,25ساااهم، قيمة الساااهم الإسااامية   261566773جنيع مصاااره موزعة على   326,958466مبلغ 

 .مصره

العادية على دعدام أسااهم الخزينة وفقا لرصاايد ا الظا ر  وافقت الجمعية العامة  ير 2025فبراير   6وبتاريخ  

ساهم بقيمة دسامية   26143160جنيع مصاره لعدد  157,936,027والبالغ قدرل مبلغ  2024ديسامبر   31في 

مارس   5جنيع مصاره، وتم اتخاذ احجراجات القانونية وتم التأشاير في الساجل التجاره بتاريخ    32,678,950

 و 2025

جنيع مصاره موزع  294,279,516 والمدفوع بعد دعدام أساهم الخزينة مبلغ  وبلغ راس مال الشاركة المصادر

 جنيع مصرهو 1,25سهم، قيمة السهم الإسمية   235423613على 
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 )تابع(  المدفوع  رأس المال - 12
 

 القيمة عدد الأسهم نسبة المسا مة % رأس المال فيما يلي:  يكلويتمثل 
 جنيع مصره 

 68,601,823 54881458 % 23,31 القا ره للاسكان والتعميرشركة 
 58,001,938 46401550 % 19,71 شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية

 26,782,875 21426300 % 9,10 شركة مصر لتأمينات الحياه 

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

 121,250,816 97000654 % 41,21 مسا مون أخرون 

 100 % 235423613 294,279,516 

 سهم خزينةأ -13

وقااد باالااغ رصاايااد أسااهاام    قرر مجلس احداره اسااتئناف شااراج أسااهاام خاازياانااة 2025مايو  28بتاريخ  
 سهمو 5780059جنيع مصره لعدد    46,058,269مبلغ  2025ديسمبر   31الاخازياناة في 

وقااد باالااغ رصاايااد أسااهاام    قرر مجلس احداره اسااتئناف شااراج أسااهاام خاازياانااة 2026يناير   21وبتاريخ  
على أن يتم    سهم  6748199جنيع مصره لعدد   55,334,606مبلغ  2026يونيو   30 الااااخاااازياااانااااة في

  عرع قرار دعدام أسهم الخزينة التى مر على شرائها أكثر من عام لمجلس الإداره و

 مخصصات 14-
 2025 ديسمبر 31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 4,533,274 4,533,274 مخصص مطالبات 

 3,915,768 3,915,768 مخصص قضايا 

 8,449,042 8,449,042 

 ضرائب الدخل - 15
 مصروف ضرائب الدخل 

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في

 الستة أشهر 
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو 30 

 مصرهجنيع  مصريجنيه  

 30,296,706 28,587,702 ضرائب الدخل الجارية 

 - 13,860,595 ضرائب على عوائد أذون الخزانة

 21,824 ( 806,618) مصروف  ديراد( –ضرائب الدخل المؤجلة 

 30,318,530 41,641,679 مصروف ضرائب الدخل 
 

 2025 ديسمبر 31 2026 يونيو 30 ضرائب الدخل الجارية

 جنيع مصره جنيه مصري 

 38,609,522 55,038,634 رصيد أول الفتره / العام 

 55,038,634 28,587,702 ضريبة الدخل عن الفتره / العام 

 (38,609,522) ( 40,019,510) المسدد خلال الفتره / العام 

 55,038,634 43,606,826 رصيد آخر الفتره / العام 

 

 2025 ديسمبر 31 2026 يونيو 30 ضرائب الدخل المؤجلة 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 1,063,130 2,713,801 أصل  –الفتره / العام  رصيد أول 

 1,650,671 806,618 ايراد    –الفتره / العام الحركة خلال 

 2,713,801 3,520,419 أصل –الفتره / العام  رصيد آخر 
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 موردون ومصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى - 16
 2025 ديسمبر 31 2026 يونيو 30 

 جنيع مصره جنيه مصري 

 935,968,713 1,244,651,342 عملاج دفعات مقدمة

 3,460,367 2,951,871 مصروفات مستحقة 

 793,195 603,401 موردون

 9,176,313 8,962,041 تأمينات من الغير 

 118,708 321,927 صندوق الزمالة 

 6,077,834 8,868,186 دائنو توزيعات 

 33,813,082 24,902,760 شركة املاك للتمويل

 23,260,621 33,506,798 أرصده دائنة أخر  

 1,324,768,326 1,012,668,833 

 المبيعات و الايرادات - 17

 
 الستة أشهر  
 المنتهية في

 الستة أشهر  
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو 30 

 مصرهجنيع  مصريجنيه  

 164,403,988 177,708,441 مشروعات دسكان وتعمير مبيعات

 1,783,643 4,176,317 ديجارات

 621,550 3,221,000 ديرادات أخر  

 185,105,758 166,809,181 
 
 

 تكلفة المبيعات و الحصول على الايرادات - 18

 
 الستة أشهر  
 المنتهية في

 الستة أشهر  
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو 30 
 مصرهجنيع  مصريجنيه  

 8,364,523 12,262,853 تكلفة مبيعات مشروعات دسكان وتعمير *

 12,262,853 8,364,523 

جنياااع مصاااره وتتمثااال فاااي 1,643,004* تتضااامن تكلفاااة الإيااارادات والحصاااول علاااى الإيااارادات مبلاااغ       
فاااي قيماااة  2026يونياااو  30الساااتة أشاااهر المنتهياااة فاااي تكلفاااة مشاااروعات احساااكان والتعميااار خااالال 

وساايتم احعتااراف باانيراد وتكلفااة المرافااء عنااد  الفتااره الأرع التااى تاام انتقااال الساايطره الخاصااة بهااا خاالال 
 .احنتهاج من تنفيذ تلك المشروعات
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 مصروفات عمومية وإدارية  - 19

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في

 الستة أشهر 
 المنتهية في

 2025 يونيو 30 2026 يونيو 30 
 مصرهجنيع  مصريجنيه  

 13,823,777 12,954,570 مرتبات وما في حكمها 
 445,357 348,526 مصروفات صيانة

 335,398 639,517 مصروفات نقل وانتقاحت 
 317,545 359,476 مصروفات دعاية واستقبال ونشر وطبا

 581,126 741,366 المسا مة التكافلية 
 423,050 787,359 وقود وزيوت وقو  محركة 

 206,311 251,796 أدوات كتابية 
 343,633 950,978 رسوم واشتراكات
 332,013 490,744 مصروفات تأمين 
 59,148 60,533 قطا  يار ومهمات 

 1,123,028 1,067,228 ( 3د لاك أصول ثابتة  ديضاح 
 616,758 616,759 ( 1-23 ديضاح استهلاك اصول حء انتفاع 

 2,570,623 7,705,770 مصروفات أخااااار  

 26,974,622 21,177,767 

 

 الالتزامات المحتملة -20

 الارتباطات الرأسمالية
 جنيع مصااااره   144,516,997مبلغ   2026يونيو   30بلغ رصاااايد احرتباطات الرأساااامالية للشااااركة في  

 جنيع مصره(و  142,185,219مبلغ  2025ديسمبر   31 في 
 

 خطابات ضمان

 بلغ رصيد خطابات الضمااان الصادره بناج على طلااب الشركااة من قبل البنااوك لصال  أطراف ثالثة في
جنيع    182,846,526مبلغ   2025ديساامبر   31جنيع مصااره  في   182,846,526مبلغ   2026يونيو 30 

جنيع    105,877,602مبلغ    2026يونيو   30  مصااره(، في حين بلغ الغطاج لهذل الخطابات مقابل ودائا في
 (و11 ديضاح  جنيع مصره(و78,917,745مبلغ   2025ديسمبر   31مصره  في 

 الموقف الضريبي - 21
الشاركة المتحده لنساكان والتعمير  شاركة مساا مة مصارية( وكذلك الشاركات التابعة لها تخضاا لضاريبة الدخل  

لكل شاركة على حدل ويمثل رصايد ضاريبة الدخل الظا ر في قائمة الأرباح أو   الدخلوقد تم احتسااب ضاريبة  
 و2026يونيو   30 المنتهية فيالستة أشهر  ضرائب الدخل عن  مجموعالخسائر المجمعة 

 الموقف القانوني - 22
يتمثل الموقف القضاائي للشاركة في الدعاو  القضاائية والمكون لها مخصاص في بعع القضاايا والمرفوعة 
من بعع جهات التعامل ما الشااركة والتي مازالت منظوره امام جهات التقاضااي على جميا مسااتوياتها ولم  

عع العاملين تاركى يصادر بها حكم بات او حكم قضاائي نهائي، كما تتضامن أيضاا بعع القضاايا العماليع لب
 الخدمع ومازالت متداولة امام جهات التقاضىو
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 عقود التأجير والترتيب - 23
قطا أراضاااي بمنطقة   3قامت الشاااركة بتوقيا عقد بيا ما دعاده اساااتئجار ل  2022ديسااامبر   22بتاريخ  

مملوكة للشاركة ومبوبة ضامن بند مشاروعات دساكان وتعمير  ديضااح    2م  25012السايوف بنجمالي مسااحة 
من جنيع مصاره   347,704,850( ما شاركة كوربليس للتأجير التمويلي والحصاول بموجبع على مبلغ 6

خلال الية التأجير التمويلي تدفا على أقسااط ربا سانوية لمده ثمان سانوات تنفيذ لقرار الجمعية العامة العادية  
 و 2022نوفمبر   29المنعقده في 

جنيع مصاره من   99,999,752بتنفيذ المرحلة الثانية بمبلغ   2023سابتمبر   16كما قامت الشاركة بتاريخ  
 خلال الية التأجير التمويلي تدفا على اقساط ربا سنوية لمده ثمان سنواتو

تم توقيا عقاد شاااااراج سااااايااره بنظاام التاأجير التمويلي من شاااااركاة بي ام للتاأجير   2023ماايو  25وبتااريخ  
جنيع مصااره تدفا على اقساااط ربا ساانوية لمده خمس ساانوات مبوبة   1,250,600التمويلي وذلك بمبلغ 

 (و 3ضمن بند احصول الثابتة  ديضاح  

تم توقيا عقد بيا ما دعاده احسااااتئجار لسااااياره بنظام التأجير التمويلي من  2024أ سااااطس   13وبتاريخ  
سانوات   3تدفا على أقسااط ربا سانوية لمده    2,250,000شاركة كوربيليس للتأجير التمويلي  وذلك بمبلغ  

 (و3مبوبة ضمن الأصول الثابتع  ديضاح  
 سنواتو 10باحضافة دلي عقد ديجار تشغيلي لمقر الشركة بالقا ره لمده  

 

 صول حق انتفاعأ -1
 2025ديسمبر 31 2026 يونيو 30 

 مباني ودنشاجات  مباني وإنشاءات  

 جنيع مصره جنيه مصري 

   

 10.896.075 10.896.075 أول الفتره / العام 

 10.896.075 10.896.075 أخر الفتره / العام 

   مجمع الاستهلاك

 (4,008,927  (5,242,443) أول الفتره / العام 

 (1.233.516  ( 616,759) ( 19 ديضاح العام استهلاك الفتره / 

 (5,242,443) ( 5,859,202) أخر الفتره / العام 

 5,653,632 5,036,873 صافي القيمة الدفترية أخر الفترة / العام
 
 

 التزام عقود التأجير والترتيب -2
 2026يونيو 30  

 الإجمالي عقود ترتيب  عقود تأجير  

 جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري 
 372,707,009 366,793,677 5,913,332 والترتيب   رصيد التزام عقود التأجير

    يخصم: 

 ( 46,036,116) ( 43,719,092) ( 2,317,024) أقساط مستحقة السداد خلال عام 

 3,596,308 323,074,585 326,670,893 

  

 2025ديسمبر 31  

 الإجمالي عقود ترتيب  عقود تأجير 
 جنيع مصره جنيع مصره جنيع مصره 

 388,245,251 381,359,922 6,885,329 والترتيب   رصيد التزام عقود التأجير

    يخصم: 

 (47,042,706) (44,920,612) (2,122,094) أقساط مستحقة السداد خلال عام 

 4,763,235 336,439,310 341,202,545 
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 نصيب السهم في الأرباح - 24
على المتوساط المرج    لقابضاةللشاركة ا الفترهرباح أتم حسااب نصايب الساهم في الأرباح بقسامة نصايب المساا مين في 

 لعدد الأسهم القائمة خلال الفتره كما يلي:

 
 الستة أشهر  
 المنتهية في

 الستة أشهر  
 المنتهية في

 2025يونيو 30 2026يونيو 30 

 مصرهجنيع  مصريجنيه  

 137,521,413 182,956,717 قابضة الفتره للشركة الأرباح 

 233461880 228856939 المتوسط المرج  لعدد الأسهم  

 0.59 0.80 نصيب السهم في الأرباح
 

 الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها -25
 إدارة المخاطر  

 الشركة عرضة للمخاطر التالية الناشئة عن استخدام الأدوات المالية:  

 ( مخاطر السوق أ
 ب( خطر العملات الأجنبية

  ( خطر الفوائد  
    د( مخاطر احئتمان 
  ا( مخاطر السيولة  

يقدم  ذا الإيضااااح معلومات حول مد  تعرع الشاااركة لكل من المخاطر المذكوره أعلال، وأ داف الشاااركة 
 وسياساتها وعملياتها فيما يتعلء بقياس  ذل المخاطر وددارتها وكذلك كيفية دداره الشركة لرأس المالو  

يتحمل مجلس دداره الشركة الأم مسؤولية وضا دطار عام لإداره المخاطر التي تتعرع لها الشركة والإشراف  
العليا بالشاركة مساؤولية وضاا ومتابعة ساياساات دداره المخاطر ورفا تقارير دلى الشاركة    الإداره عليعو وتتحمل 

 الأم عن أنشطتها على أساس دوره منتظمو  

الحالي لإداره المخاطر المالية في الشاركة عباره عن مزيج من ساياساات دداره مخاطر موثقة رساميا في   الإطار
 المجاحت ومن سياسات دداره مخاطر  ير موثقة رسميا في مجاحت أخر و   بعع

وتتمثل الأدوات المالية للشاااركة في الأصاااول المالية  أرصاااده النقدية بالصاااندوق ولد  البنوك وأوراق قبع 
من شاركات تابعة وشاقيقة والأرصاده المدينة الأخر ( وكذا احلتزامات المالية    والمساتحءواحساتثمارات المالية  

 القروع والتساهيلات احئتمانية، الموردون وأوراق الدفا، ومساتحء دلى شاركات تابعة ومصاروفات مساتحقة  
 وأرصده دائنة أخر ، التزامات طويلة الأجل، دائنون توزيعات(و

( من الإيضااحات المتممة للقوائم المالية والساياساات المحاسابية المتبعة بشاأن أساس دثبات  2الإيضااح    ويتضامن
 الأصول واحلتزامات المالية المذكوره أعلال وما يرتبط بها من ديرادات ومصروفاتو

 القيمة العادلة للأصول واحلتزامات المالية ح تختلف اختلافال جو ريال عن قيمتها الدفترية في تاريخ المركز الماليو

   السوق خطر - أ
خطر الساوق  و خطر تذبذب القيمة العادلة للتدفقات النقدية المساتقبلية للأداه المالية نتيجة للتغيرات في أساعار  
الساوق، مثل خطر ساعر صارف العملات الأجنبية وخطر ساعر الفائده، و ي مخاطر من شاأنها أن تؤثر على  

روع والتساهيلات ذات الفائده والودائاو  ارباح الشاركةو وتتضامن الأدوات المالية التي تتأثر بخطر الساوق الق
ويتمثل الهدف من دداره خطر السااوق في دداره الخطر والساايطره عليع ضاامن حدود مقبولة وفي نفس الوقت  

 تحقيء عوائد مجزيةو ح تحتفظ وح تصدر الشركة أدوات مالية مشتقةو  

 خطر العملات الأجنبية   -ب
يتمثال خطر العملات الأجنبياة في التغيرات في أساااااعاار صااااارف العملات الأجنبياة والتي تؤثر على قيم  
المدفوعات والمقبوضاااات بالعملات الأجنبية وكذا قيم الأصاااول واحلتزامات ذات الطبيعة النقدية بالعملات  

درجاة ضااااامن نقادياة  الأجنبياة وتنحصااااار أ م الأدوات الماالياة باالعملات الأجنبياة في بعع الأرصاااااده الما
بالصااندوق ولد  البنوك، المسااتحء من / دلى شااركات تابعة، المصااروفات المسااتحقة والأرصااده الدائنة  

 الأخر  والقروعو



 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )شركة مساهمة مصرية( 

 المجمعة الدورية الإيضاحات المتممة للقوائم المالية

 2026  يونيو 30المنتهية في  الستة أشهرعن 
 

- 30   - 

 الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها )تابع( -25
 خطر الفوائد   - ج

ل على نتائج الأعمالو   يتمثل خطر الفوائد في التغيرات في أسعار الفائده التي قد يكون لها تأثيرال عكسيا

 خطر الائتمان -د
خطر احئتماان  و خطر حادو  خساااااائر ماالياة تتكباد اا الشاااااركاة في حاال تعثر الطرف المقاابال في الوفااج 
بالتزاماتع التعاقديةو تتعرع الشااركة لمخاطر احئتمان بشااكل رئيسااي من أوراق القبع، ارصااده المدينون  

منوح للشاركات التابعة  المتنوعون والأرصاده المدينة الأخر  والمساتحء من أطراف ذات علاقة واحئتمان الم
 والشقيقة، وكذا من أنشطتها المالية، بما في ذلك الودائا لد  البنوك والمؤسسات الماليةو

 الأصول المالية الأخرى والودائع النقدية  
فيما يتعلء بمخاطر احئتمان الناشاائة عن الأصااول المالية الأخر  الخاصااة بالشااركة، والتي تتضاامن الأرصااده  
لد  البنوك، والأصااول المالية بالتكلفة المسااتهلكة، تتعرع المنشااأه لخطر احئتمان نتيجة لتعثر الطرف المقابل  

 دفترية لهذل الأصولو  عن السداد، والحد أقصى للتعرع لخطر احئتمان يعادل القيمة ال

ويتولى القطاع المالي بالشاركة بدعم من الشاركة الأم دداره مخاطر احئتمان الناشائة عن الأرصاده لد  البنوك   
والمؤسااسااات الماليةو وتحد الشااركة من تعرضااها لخطر احئتمان عن طريء ديداع أرصااده الشااركة لد  بنوك  

معلوماات التي تتوفر لاد  الشاااااركاة عن دولياة فقط أو بنوك محلياة ذات سااااامعاة جيادهو وح تتوقا الإداره وفقاا لل
 المصارف والبنوك التي تتعامل معهم، أن يتعثر أه طرف مقابل في الوفاج بالتزاماتعو  

 المستحق من أطراف ذات العلاقة  
ترتبط ارصاده المساتحء من أطراف ذات علاقة بالمعاملات التي تنشاأ ضامن ساياق الأعمال احعتيادية للنشااط،  
ويكون تعرع تلك احرصاده لخطر احئتمان منخفع ويكون الحد احقصاى المعرع للخطر  و القيمة الدفترية  

 لهذل الأرصدهو  

 مخاطر السيولة  -ه
ترصد دداره الشركة التدفقات النقدية، ومتطلبات التمويل والسيولة الخاصة بالشركةو ويتلخص  دف الشركة في  
تحقيء توازن بين اساااتمرارية التمويل وبين المرونة عن طريء الحصاااول على تساااهيلات ائتمانية من البنوكو  

ريء الحصاااول على تساااهيلات  وتدير الشاااركة مخاطر السااايولة عن طريء اححتفاظ باحتياطي كافي وعن ط
ائتمانية، وذلك من خلال متابعة التدفقات النقدية المتوقعة والفعلية بشكل مستمر والمطابقة بين استحقاق الأصول 

   واحلتزامات الماليةو

 أحداث هامة -26
فبراير   12قررت لجنة السياسة النقديااة للبنك المركاااازه المصااره في اجتماعهااا يااااوم الخميس الموافااااااء    -أ

 100خفع سااعره عائد الإيداع والإقراع لليلة واحده وسااعر العملية الرئيسااية للبنك المركزه بواقا  2026
 100حئتمان والخصاام بواقا ، على الترتيب، كما قررت خفع سااعر ا%19.50 %20و %19نقطة أساااس دلى 

، ويأتي  ذا القرار انعكاساا لتقييم اللجنة لخر تطورات التضاخم وتوقعاتع منذ %19.50نقطة أسااس ليصال دلى 
 اجتماعها السابءو

 

شاهدت المنطقة تصااعدلا في التوترات الجيوساياساية بين الوحيات المتحده الأمريكية وديران، وما نتج عن ذلك   -ب
من تطورات عساكرية وساياساية قد يكون لها تأثيرات على احقتصااد العالمي والإقليميو وقد تؤده  ذل التطورات  

، والنقلا يتعلء بارتفاع تكاليف الشاحن والتأمين  دلى اضاطرابات محتملة في سالاسال الإمداد العالمية، خاصاة فيم
دضااافة دلى احتمالية تقلبات في أسااعار الطاقة والساالا الأساااساايةو كما قد يترتب على  ذل الأحدا  ضااغوط على 
أسااواق العملات الأجنبية، بما في ذلك احتمالية تقلبات في سااعر صاارف الدوحر مقابل العملات الأخر  بما فيها 

 بعع المدخلات المستخدمة في النشاطوالجنيع المصره، و و ما قد يؤثر على تكلفة احستيراد وأسعار 
وتقوم دداره الشاااركة بمتابعة  ذل التطورات بشاااكل مساااتمر لتقييم أه آثار مالية محتملة على عمليات الشاااركة  

 ومركز ا المالي وحتى تاريخ اعتماد القوائم الماليةو
 

 

 
 




