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 ةالمستقل ةالدوريقائمة الدخل الشامل 
 2025يونيو  30في أشهر المنتهية الستة عن 

 
 الستة أشهر 
 المنتهية في 

 الستة أشهر 
 المنتهية في

الثلاثة أشهر  
 المنتهية في 

الثلاثة أشهر  
 المنتهية في

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

 اني  مصري  جنيه مصري  اني  مصري  جنيه مصري  

 2,659,320 7,523,603 1,180,147,388 17,432,345 أرباح الفتر  

 - - - - الدخل الشامل الأخر بنود 

 2,659,320 7,523,603 1,180,147,388 17,432,345 إجمالي الدخل الشامل عن الفترة 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

المستقلة    الدورية  ( ازن   يتازأ من القوائم المالية30( دلى )1الإيضاحات المرفقة من ديضاح )  -
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 المستقلةالدورية  قائمة التغير في حقوق الملكية  
 2025يونيو  30في أشهر المنتهية الستة عن 

 

 
 رأس المال

 المصدر والمدفوع 
مسدد تحت حساب  

 زيادة رأس مال
 علاوة اصدار

 أسهم
 احتياطي عام  احتياطي قانوني

احتياطي 
 رأسمالي 

 الإجمالي أرباح الفترة أرباح مرحلة

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

 4,662,606,584 1,027,039,827 2,642,752,840 5,122,349 3,552,946 37,084,197 - 498,872,453 448,181,972 2025يناير  1رصيد 

 - ( 1,027,039,827) 975,687,836 - - 51,351,991 - - - محول دلى احتيابي قانوني وأرباح مرحلة

 - - - - - - 416,550,266 ( 498,872,453) 82,322,187 زياد  رأس مال 

 17,432,345 17,432,345 - - - - - - - أرباح الفتر  

 4,680,038,929 17,432,345 3,618,440,676 5,122,349 3,552,946 88,436,188 416,550,266 - 530,504,159 2025يونيو  30رصيد 

          

 698,063,202 30,371,118 175,269,176 5,122,349 3,552,946 35,565,641 - - 448,181,972 )قبل التعديل(  2024يناير  1رصيد 

 2,442,160,704 - 2,442,160,704 - - - - - - تسويات *

 3,140,223,906 30,371,118 2,617,429,880 5,122,349 3,552,946 35,565,641 - - 448,181,972 )بعد التعديل(  2024يناير  1رصيد 

 - ( 30,371,118) 28,852,562 - - 1,518,556 - - - محول دلى احتيابي قانوني وأرباح مرحلة

 (3,529,602) - (3,529,602) - - - - - - 2023توزيعات ارباح عن عام 

 1,180,147,388 1,180,147,388 - - - - - - - ارباح الفتر  

 4,316,841,692 1,180,147,388 2,642,752,840 5,122,349 3,552,946 37,084,197 - - 448,181,972 2024يونيو  30رصيد 

 
 

 
"ا ستثمار العقاري" وعلي  قامت الشركة باستخدام نموذج القيمة العادلة  ستثماراتها العقارية في تاري،    2024( المعدل  34قامت الشركة بتببيإ معيار المحاسبة المصري رقم )  2024عام  *خلال  

ل لتقرير المقي  2024يناير    1اني  مصري في    3,982,911,385التببيإ ا ولي للمعيار البالغة مبلغ   م العقاري المعتمد من الهيئة العامة للرقابة المالية )شركة فينبى "دستشاريون فى المال  ببقا
  2024( المعدل  34( من معيار المحاسبة المصري رقم )81شركة الخبر  والتثمين( والمخصص لذات الغر   ونتج عن ذل  التعديل تسويات على الأرباح المرحلة ببقا للفقر  رقم )  –والأعمال"  

 (  19)ديضاح  اني  مصري 709.014.398الة بقيمة اني  مصري بعد استبعاد أثر الضريبة المي 2.442.160.704 بقيمة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 لمستقلة  لدورية ا( ازن   يتازأ من القوائم المالية ا30( دلى )1الإيضاحات المرفقة من ديضاح )  -
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 المستقلة الدورية  قائمة التدفقات النقدية 
 2025يونيو  30في  أشهر المنتهيةالستة  عن

  
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

 المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30 ديضاح 

 اني  مصري  جنيه مصري   

    التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل 

 1,522,770,821 22,493,349  أرباح الفتر  قبل ضرائح الدخل 

 1,785,093 1,261,633 ( 3) أهلا  أصول ثابتة 

 ( 1,849,787) ( 737,796) ( 3) أرباح بير أصول ثابتة 

 1,432,270 1,432,270 ( 5) استهلا  اصول حإ انتفاع

 238,957 ( 668,645) ( 8) في قيمة العملان  ا ئتمانية المتوقعةالخسائر / )الخسائر(  رد

 254,264 1,182,061 أ(  -9) الخسائر ا ئتمانية المتوقعة في قيمة المستحإ من أبراف ذات علاقة 

 ( 1,509,413,615) -  فروق اعاد  تقييم استثمارات عقارية 

 114,379,119 123,109,840 ( 13) فوائد تمويلية 

 ( 259,026) ( 342,408) ( 10) فوائد دائنة 

 (81,570) ( 7,122)  فروق تقييم استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر 

 129,256,526 147,723,182  العامل  أرباح التشغيل قبل التغيرات في رأس المال

 (5,244,128) 54,400,198 ( 7) التغير في مشروعات الإسكان والتعمير

 2,517,465 20,522,572 ( 8) واوراق القب    التغير في العملان

 (19,469,910) ( 16,364,058) أ( -9) التغير في المستحإ من أبراف ذات علاقة 

ل وأرصد  مدينة أخري   1,736,340 ( 5,832,567) ( 10) التغير في مصروفات مدفوعة مقدما

 3,537,201 814,179  التغير في الموردين ومقاولي المشروعات وأوراق دفر 

 5,202,174 ( 83,568,542) ح( -9) التغير في المستحإ دلى أبراف ذات علاقة 

 ( 8,006,631) 22,336,218  دفعات مقدمة  – التغير في عملان 

 10,083,186 ( 1,969,140) ( 13) التغير في المصروفات المستحقة والأرصد  الدائنة الأخر. 

 ( 1,000,000) ( 620,526) ( 12) مخصصات مستخدمة 

 118,612,223 137,441,516  الناتجة من أنشطة التشغيل  صافي التدفقات النقدية 

    

    التدفقات النقدية من أنشطة الاستثمار 

 (10,979,326) -  مدفوعات لشران أصول ثابتة

 2,207,294 1,055,662 ( 3) متحصلات من بير أصول ثابتة 

 253,475 336,856 ( 10) فوائد دائنة محصلة 

 ( 8,518,557) 1,392,518  الاستثمار  أنشطة ) فيالمستخدمة )  الناتجة من  صافي التدفقات النقدية 

    

    التدفقات النقدية من أنشطة التمويل 

 1,527,302 ( 6,446,145)  التغير في اوراق الدفر بويلة ا ال 

 (65,856,406) ( 57,657,091) ( 13) فوائد تمويلية مدفوعة 

 ( 434,183) ( 316,410)  قرو  بويلة الأال مدفوعات في 

 (39,518,837) ( 65,603,753)  مدفوعات في عقود تأاير وترتيح 

 ( 5,950,135) ( 611,930)  توزيعات أرباح مدفوعة 

 (110,232,259) ( 130,635,329)  أنشطة التمويل  في( )المستخدمة صافي التدفقات النقدية 

 ( 138,593) 8,198,705  خلال الفترة  –صافي التغير في النقدية وما في حكمها 

 8,497,496 4,089,029 ( 11) أول الفتر   –النقدية وما في حكمها 

 8,358,903 12,287,734 ( 11) أخر الفترة  – النقدية وما في حكمها 
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 نبذة عامة عن الشركة وانشطتها -1
ل لأحكام القانون رقم   –شتركة مستاهمة مصترية    –شتركة القاهر  لسستكان والتعمير   1981لستنة   159منشتأ  وفقا
هذا وقد تم توفيإ أوضتاع الشتركة    21/12/1969مدينة القاهر  بتاري،   139843والمقيد  بالستال التااري رقم  

اها من نباق تببيإ أحكام قانون قباع وخرو 29/4/1997بمواح قرار الامعية العامة العادية للشتركة بتاري،  
و ئحت  التنفيذية وتم التصتتتديإ على الن ام الأستتتاستتتي للشتتتركة بمواح   1991لستتتنة   203الأعمال العام رقم  

توثيإ الشتركات وتم التأشتير بالستال التااري لتوفيإ أوضتاع الشتركة   – 1997لستنة   582محضتر تصتديإ رقم 
  1997لسنة   11619برقم ديداع  

 يتمثل غرض الشركة في:
مزاولة كافة الأنشتبة المتعلقة بالتنمية العقارية لبراضتي والمباني والمنشتآت بما في ذل  الحصتول على كافة   -

الأراضتي والعقارات وبيعها وتأايرها وكذا القيام بأعمال تخبيب المدن وتزويدها بالبنية الأستاستية وذل  بكافة 
 ير المباني والأراضي محاف ات الامهورية وشران ودنشان واستغلال وتأاير وبير ام

وللشتركة دنشتان وددار  واستتثمار امير المنشتآت الستكنية والإدارية والستياحية والترفيهية وكافة المشتروعات    -
اللازمة لتحقيإ الأغرا  وامير العمليات العقارية والمالية والتاارية والستتتياحية والترفيهية المتصتتتلة بهذا  

 والإشراف على التنفيذ للغير   الأراضي وكذل  القيام بأعمال التصميمات وا ستشارات الهندسية
ل للقانون   - ل لقانون تن يم نشتابي التأاير التمويلي والتخصتيم ببقا كما تتولى الشتركة تأاير وحداتها الستكنية ببقا

  2018( لسنة  176رقم )
 Build Operate(  B.O.Tوللشتتتركة المشتتتاركة أو القيام بتنفيذ عقود البنان والتشتتتغيل والتمويل بن ام ) -

Transfer   مر الشخصيات ا عتبارية 

  2033ابريل   24حتى   1958ابريل   25سنة تبدأ من   75عمر الشركة 

 الشركة مقيد  بالبورصة المصرية 

 )شركة مساهمة مصرية(   بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانيةالشركة الأم هي شركة 

ل لقرار   2025يونيو   30في المنتهية  أشتتتهر  الستتتتة  المستتتتقلة للشتتتركة عن الدورية  تم اعتماد القوائم المالية   ببقا
  2025أغسبس     26بتاري،   المنعقدمالس الإدار

 أسس إعداد القوائم المالية 2-1
ل لفر  ا ستتتمرارية ومبدأ التكلفة التاريخية فيما عداالمستتتقلة  يتم دعداد القوائم المالية   العقارية    ا ستتتثمارات  وفقا

 بالقيمة العادلة من خلال ا رباح أو الخسائر   وا ستثمارات

 تم دعداد وعر  القوائم المالية بالاني  المصري  وهي عملة التعامل للشركة 

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

  ةالسابق  الفتر  متفقة مر تل  السياسات التي ببقت في ا الفتر   السياسات المحاسبية المببقة هذ

 ملخص السياسات المحاسبية الهامة   2-2

 الأدوات المالية  

 الاعتراف الأولي أ.
ياح على المنشتأ  أن تعترف بأصتل مالي أو التزام مالي في قائمة المركز المالي فقب عندما تصتب  المنشتأ  برفا 

 في الأحكام التعاقدية لبدا  المالية 

يتم قياس الأصل المالي او ا لتزام المالي عند ا عتراف الأولي بالقيمة العادلة وذل  بالنسبة لبصول وا لتزامات  
 المالية التي يتم تصنيفها كأصول مالية أو التزامات مالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر  

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية ب.
بالنستبة لبصتول المالية التي يتم تصتنيفها كأصتول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشتامل والأصتول المالية  

 بالتكلفة المستهلكة يتم قياسها عند ا عتراف الأولي بالقيمة العادلة مضافا اليها تكاليف المعاملة 

بالنستتبة للالتزامات المالية التي يتم تصتتنيفها بالتكلفة المستتتهلكة يتم قياستتها عند ا عتراف الأولي بالقيمة العادلة  
 مخصوما منها تكاليف المعاملة 
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 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع( 2-2

 الأدوات المالية )تابع(

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية )تابع( ب.
( "الأدوات المالية" على ثلاث فئات أستتاستتية لبصتتول المالية على 47يحتوي معيار المحاستتبة المصتتري رقم )

 اساس القياس ا حإ لها كا تي:

 أصول مالية مقاسة بالتكلفة المستهلكة  •

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر  •

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر  •

( " الأدوات المالية " على 47ويعتمد تصتنيف الأصتول المالية بشتكل عام بمواح معيار المحاستبة المصتري رقم )
 نموذج الأعمال الذي بمواب  يتم ددار  الأصل المالي وكذل  خصائص التدفقات النقدية التعاقدية لبصل المالي 

يتم تصتنيف الأصتول المالية على أنها مصتنفة: بالتكلفة المستتهلكة  أو القيمة العادلة من خلال الدخل الشتامل ا خر  
 أو القيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر 

ل لنموذج الأعمال الذي تدار ب  تل  الأصول المالية وتدفقاتها النقدية التعاقدية     ويتم تصنيف الأصول المالية ببقا

يتم قياس الأصتتتل المالي بالتكلفة المستتتتهلكة دذا استتتتوفى الشتتتربين التاليين ولم يقاس بالقيمة العادلة من خلال 
 ا رباح أو الخسائر 

 يتم ا حتفا  بالأصل ضمن نموذج عمل يهدف الى ا حتفا  بالأصول لتحصيل تدفقات نقدية تعاقدية  •

ينشتأ عن الشتروب التعاقدية لبصتول المالية تدفقات نقدية في تواري، محدد  والتي تكون فقب مدفوعات أصتل  •
 وفائد  على المبلغ الأصلي مستحإ السداد 

يتم قياس أدوات الدين بالقيمة العادلة من خلال بنود الدخل الشتامل الأخر فقب في حال استتوفت الشتربين التاليين  
 ولم تقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح والخسائر:

يتم ا حتفا  بالأصل ضمن نموذج عمل يكون هدف  قد تحقإ من خلال تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية وبير   •
 الأصول المالية

ينشتأ عن الشتروب التعاقدية لبصتول المالية تدفقات نقدية في تواري، محدد  والتي تكون فقب مدفوعات أصتل  •
 وفائد  على المبلغ الأصلي مستحإ السداد 

ياح أن يتم قياس الأصتل المالي بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخستائر ما لم يتم قياست  بالتكلفة المستتهلكة  
 أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل 

يمكن للمنشتأ  أن تخصتص بشتكل غير قابل لسلغان أصتلا ماليا على أن  يقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو 
 عدم الثبات في القياس أو ا عتراف     –الخسائر دذا كان القيام بذل  يزيل أو يقلص بشكل اوهري 

ل بالتكلفة المستتهلكة  باستتثنان ما   –ياح على المنشتأ  أن تبوح امير ا لتزامات المالية على أنها يتم قياستها   حقا
 يلي:  

ا لتزامات المتاليتة بالقيمتة العتادلة من خلال ا رباح أو الخستتتتتائر  ياتح أن يتم قيتاس مثتل هذا ا لتزامات  بمتا  •
ل بالقيمة العادلة   في ذل  المشتقات التي تمثل التزامات   حقا

ا لتزامات المالية التي تنشتتتأ عندما   يتأهل تحويل أصتتتل مالي للاستتتتبعاد من الدفاتر أو عندما ينببإ منهج  •
 التدخل المستمر  بما يتوافإ مر معايير المحاسبة المصرية على قياس مثل تل  ا لتزامات المالية 

عقود الضتمان المالي  بعد ا عتراف الأولي  ياح على مصصتدر مثل ذل  العقد بما يتوافإ مر معايير المحاستبة   •
ل بأي المبلغيين التاليين أكبر:  المصرية أن يقيس   حقا

 مبلغ خسار  الذي يتم تحديدا وفقا لمعايير المحاسبة المصرية   أ
ل  المبلغ المامر للدخل الذي    –أو المبلغ الذي تم ا عتراف ب    ح ل من  حينما يكون مناستبا بشتكل أولي مبروحا

ل لمبادئ معيار المحاسبة المصري رقم )  ( 48يتم ا عتراف ب  وفقا
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 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع( 2-2

 الأدوات المالية )تابع(

 ب. التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية )تابع(        

ا رتبابات بتقديم قر  بمعدل فائد  أقل من ستتعر الستتوق  ياح على مصصتتدر مثل ذل  ا رتباب بما يتوافإ   •
ل بأي المبلغين أكبر:   مر معايير المحاسبة المصرية أن يقيس   حقا

 مبلغ خسار  ا ضمحلال الذي يتم تحديدا وفقا لمعايير المحاسبة المصرية  أ 
ل  المبلغ المصامر للدخل    –أو المبلغ الذي تم ا عتراف ب   ح  ل من   حينما يكون مناستتتتبا بشتتتتكل أولي مبروحا

ل لمبادي معيار المحاسبة المصري رقم )  ( 48الذي يتم ا عتراف ب  وفقا

المقابل المحتمل الذي تم ا عتراف ب  من قبل المنشتتتأ  المستتتتحوذ  ضتتتمن تامير أعمال ينببإ علي  معيار  •
(  ياتح أن يتم القيتاس اللاحإ لمثتل هتذا المقتابتل المحتمتل بتالقيمتة العتادلتة مر  29المحتاستتتتتبتة المصتتتتتري رقم )

 ا عتراف بالتغيرات ضمن الأرباح أو الخسائر 

ل على أن يتم قياستتت  بالقيمة   ل ماليا يمكن للمنشتتتأ   عند ا عتراف ا ولي أن تخصتتتص بشتتتكل   راعة في  التزاما
ل بمواح معايير المحاستبة المصترية أو عندما ينتج   العادلة من خلال الأرباح أو الخستائر عندما يكون ذل  مستموحا

 عن القيام بذل  معلومات أكثر ملانمة دما بسبح أن :  

على أن  " عدم    -أحيانا –عدم الثبات في القياس أو ا عتراف )يشتتتار دلي     –بشتتتكل اوهري   -يزيل أو يقلص أ 
اتستتاق محاستتبي"( والذي كان ستتينشتتأ خلاف ذل  عن قياس الأصتتول أو ا لتزامات أو ا عتراف بالمكاستتح  

 والخسائر منها على أسس مختلفة 
كان هنا  ماموعة من ا لتزامات المالية أو من الأصتتتول المالية وا لتزامات المالية يتم ددارتها وتقييم أدائها   ح 

ل تقديم معلومات   ل  ستتتراتياية موثقة لإدار  المخابر أو للاستتتثمار  ويتم داخليا على أستتاس القيمة العادلة وفقا
العليا للمنشتتأ  )كما هو معرف في معيار المحاستتبة  بشتتأن الماموعة على ذل  الأستتاس دلى أعضتتان الإدار   

( " ا فصتتتتاح عن ا براف ذوي العلاقة " وعلى ستتتتبيل المثال مالس ددار  المنشتتتتأ   15المصتتتتري رقم )
 والرئيس التنفيذي 

 إعادة التصنيف. -الأصول المالية والالتزامات المالية  
 يتم دعاد  تصنيف الأدوات المالية فقب عندما يتغير نموذج الأعمال الخاص بإدار  المحف ة ككل   

 انخفاض قيمة الأصول المالية ج.
يتم تببيإ نموذج "الخستار  ا ئتمانية المتوقعة"  على الأصتول المالية المقاستة بالتكلفة المستتهلكة وأصتول العقود  

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

تقوم الشتتركة بتقويم كافة المعلومات المتاحة  بما في ذل  القائمة على أستتاس مستتتقبلي  بشتتأن خستتائر ا ئتمان  
 المتوقعة المرتببة بالأصول المدراة بالتكلفة المستهلكة 

يعتمد نموذج "الخسار  ا ئتمانية المتوقعة" على ما دذا كانت هنا  زياد  اوهرية في مخابر ا ئتمان  ولتقويم ما 
دذا كانت هنتا  زياد  اوهرية في مختابر ا ئتمان  فيتم مقارنة مخابر الإخفاق في الستتتتتداد كما في تاري، دعداد  

تتاري، الإثبتات الأولي بنتان على كتافتة المعلومتات المتتاحتة     القوائم المتاليتة مر مختابر الإخفتاق في الستتتتتداد كمتا في
 والمعلومات المستقبلية المعقولة الداعمة 

بالنستتتتبة للذمم المدينة التاارية ومبالغ مستتتتتحقة من برف ذو علاقة والنقدية وما في حكمها فقب تقوم الشتتتتركة 
 ( 47بإدراج خسائر ا ئتمان المتوقعة بنان على المنهاية المبسبة بمواح معيار المحاسبة المصري رقم )

دن المنهاية المبستبة لإثبات الخستائر المتوقعة   تتبلح من الشتركة تتبر التغيرات في مخابر ا ئتمان وبد  من 
ذل   تقوم الشتتركة بإثبات مخصتتص خستتار  بنان على خستتائر ا ئتمان المتوقعة الدائمة بتاري، دعداد كل قوائم  

 مالية مستقلة 

قد يتضتمن دليل ا نخفا  في القيمة ميشترات تدل على أن المدين أو ماموعة من المدينين يوااهون صتعوبات 
مالية هامة  أو دخفاق أو تأخير في ستتداد الأرباح  أو المبلغ الأصتتلي  أو احتمالية الإفلاس  أو دعاد  هيكلة مالية 

 قابل للقياس في التدفقات النقدية المستقبلية المقدر     أخر.  وحيث تشير البيانات القابلة للملاح ة دلى واود نقص
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 الأدوات المالية )تابع(

 ج.انخفاض قيمة الأصول المالية )تابع(

مثل التغيرات في المتأخرات أو ال روف ا قتصتتادية التي ترتبب بالإخفاق في الستتداد  تتم مرااعة الذمم المدينة   
 التاارية بشكل نوعي على أساس كل حالة على حد  لتحديد ما دذا كانت هنا  حااة دلى شببها 

تقوم الشركة بقياس خسائر ا ئتمان المتوقعة من خلال الأخذ بعين ا عتبار مخابر الإخفاق في السداد خلال فتر   
 العقد وتتضمن معلومات مستقبلية في قياسها 

 استبعاد أصل مالي أو التزام مالي من الدفاتر د.
 ياح على المنشأ  أن تستبعد أصل مالي من الدفاتر عندما فقب

 تنقضي الحقوق التعاقدية في التدفقات النقدية من الأصل المالي  أو •

 تقوم المنشأ  بتحويل الأصل المالي  •

ياح على المنشتأ  أن تستتبعد ا لتزام المالي من الدفاتر )أو ازن من التزام مالي( من قائمة المركز المالي عندما  
 أي عندما يتم سداد ا لتزام المحدد في العقد أو الغايا أو انقضايا  –فقب يتم تسويت   

 الاعتراف بالإيرادات  

 الايراد من العقود مع العملاء  
نموذج من خمس خبوات  يتم تببيق    48يضتتر معيار المحاستتبة المصتتري "ا يراد من العقود مر العملان" رقم  

 على الإيرادات الناشئة عن العقود مر العملان على النحو التالي:

ل والتزامات   :1الخطوة  تحديد العقد )العقود( مر العميل: يصعرّف العقد بأن  اتفاق بين برفين أو أكثر ينشتتتتو حقوقا
 واابة النفاذ  وتوض  الأسس والمعايير التي ياح الوفان بها لكل عقد 

تحتديتد التزامتات الأدان في العقتد: التزام الأدان هو عبتار  عن تعهتد ينص عليت  العقتد عقتد مر العميتل    :2الخطوة  
 بتحويل سلعة أو خدمة دلى العميل 

تحديد ستعر المعاملة: يمثل ستعر المعاملة مبلغ العو  الذي يتوقر الشتركة أن يكون لها حإ في  مقابل  :3الخطوة 
 تحويل السلر أو الخدمات المتعهد بها دلى العميل باستثنان المبالغ التي يتم تحصيلها بالنيابة عن أبراف ثالثة 

تخصتيص ستعر المعاملة على التزامات الأدان المنصتوص عليها في العقد  بالنستبة للعقود التي تشتتمل   :4الخطوة
على أكثر من التزام أدان  ستتتتقوم الماموعة بتخصتتتيص ستتتعر المعاملة على كل التزام أدان وذل  بالمبلغ الذي  

 تتوقر الماموعة أن تكون لها الحإ في  مقابل الوفان بكل التزام أدان 

 دثبات الإيرادات عند وفان المنشأ  بالتزام الأدان  :5الخطوة         

 تقوم الشركة بالوفان بالتزام الأدان ودثبات الإيرادات على مد. زمني  دذا ما تم الوفان بأحد الضوابب التالية:  

   ينشو أدان للشركة وأن للشركة حإ وااح النفاذ في دفعة مقابل الأدان المكتمل حتى تاريخ  أ 

ييدي أدان الشتركة دلى دنشتان أو تحستين الأصتل الذي يستيبر علي  العميل في الوقت نفست  الذي يتم في  تشتييد   ح 
 الأصل وتحسين  

 يتلقى العميل المنافر المقدمة من أدان المنشأ  ويستهلكها في الوقت نفس  بالما قامت الشركة بالأدان  ج 

بالنستتتبة  لتزامات الأدان  فإن  في حالة عدم الوفان بأي من الشتتتروب أعلاا  يتم دثبات الإيرادات عند النقبة من 
 الزمن التي يتم الوفان بالتزام الأدان فيها 

 إيرادات بيع الوحدات -
بر  للعملان ستتوان كانت تل  الوحدات  ييتم دثبات ديرادات بير الوحدات الستتكنية المتعاقد عليها عند دنتقال الستت

ل تل  الوحدات ويتم  قد تم تنفيذها يشتتتتكل ازئى أو كلى بالقيمة التى تعكس القيمة المتوقعة من الشتتتتركة مقاب
 تل  الوحدات عند نقبة من الزمن بالصافى للوحدات التى انتقلت السيبر  عليها للعملان   دثبات ديراد
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 الاعتراف بالإيرادات )تابع(

 البيع بالتقسيط -
يتم ا عتراف بسعر البير بدون الفوائد كإيراد في تاري، البير  ويكون سعر البير هو القيمة الحالية للمقابل ويتم  
تحديدها بخصتتم قيمة الأقستتاب المستتتحقة باستتتخدام ستتعر الفائد  المستتتهدف  ويتم ا عتراف بالفوائد الميالة  

 ا عتبار سعر الفائد  المستهدف    كإيراد عندما تستحإ وعلى أساس التناسح الزمني أخذال في

 فوائد دائنة -
يتم ا عتراف بالفوائد الدائنة ضتمن قائمة الأرباح أو الخستائر على أستاس نستبة زمنية ًخذال في ا عتبار معدل 

 العائد المستهدف على الأصل 

 إيرادات ايجار الاستثمار العقاري   -
يتم ا عتراف بإيرادات ا ياار بقائمة الأرباح أو الخستتائر باستتتخدام القستتب الثابت علي مد  العقد وتدرج في 

 بند الإيرادات الأرباح أو الخسائر   

 الاقتراض
ل بتالقيم التي تم استتتتتتلامهتا  ويتم تبويتح المبتالغ التي تستتتتتتحإ خلال عتام ضتتتتتمن   يتم ا عتراف بتا قترا  مبتدئيتا
ا لتزامات المتداولة  د  دذا كان لد. الشتركة الحإ في تأايل ستداد رصتيد القرو  لمد  تزيد عن عام بعد تاري،  

 ال الميزانية  فيتم عر  رصيد القر  ضمن ا لتزامات بويلة الأ

ويتم قياس القرو  وا قترا  بفوائد بعد ا عتراف المبدئي على أستتاس التكلفة المستتتهلكة ببريقة معدل الفائد   
الفعال  وتدرج الأرباح والخستتائر الناتاة عن استتتبعاد ا لتزامات بالإضتتافة دلى عملية ا ستتتهلا  ببريقة معدل 

  ويتم احتستاح التكلفة المستتهلكة مر الأخذ في ا عتبار  الدورية المستتقلة    الفائد  الفعال بقائمة الأرباح أو الخستائر
أي خصتم أو علاو  عند الحصتول على ا قترا  والأتعاح أو التكاليف التي تكون ازنال من معدل الفائد  الفعال   

  المستقلة  ويدرج ا ستهلا  بمعدل الفائد  الفعال ضمن تكاليف التمويل في قائمة الأرباح أو الخسائر

 تكلفة الاقتراض
يتم رستملة تكاليف ا قترا  المتعلقة مباشتر  باقتنان أو دنشتان أو دنتاج الأصتل الميهل والذي يتبلح فتر  زمنية 
بويلتة لتاهيزا للاستتتتتتختدام في الأغرا  المحتدد  لت  أو لبيعت   كازن من تكلفتة الأصتتتتتل  ويتم تحميتل تكتاليف  

التي تحققتت فيهتا  وتتمثتل تكتاليف ا قترا  في الفوائتد والتكتاليف    الفتر  ا قترا  الأخر. كمصتتتتتروف في  
 الأخر. التي تنفقها الشركة  قترا  الأموال 

 ضرائب الدخل
ل لقانون الضرائح المصري   يتم حساح ضريبة الدخل وفقا

 ضرائب الدخل الجارية
ل للمبلغ المتوقر استتردادا أو  يتم ا عتراف بأصتول والتزامات ضترائح الدخل للفتر  الاارية والفترات الستابقة وفقا

 سدادا لمصلحة الضرائح 

 ضرائب الدخل المؤجلة
ويتم ا عتراف بضتتتتتريبتة التدختل الميالتة بتإتبتاع بريقتة ا لتزامتات على الفروق الميقتتة بين القيمتة المعترف بهتا 
لبصتتل أو ا لتزام لبغرا  الضتتريبية )الأستتاس الضتتريبي( وقيمتها المدراة بالميزانية )الأستتاس المحاستتبي(  

 وذل  باستخدام سعر الضريبة المببإ 

ويتم ا عتراف بضتتتريبة الدخل الميالة كأصتتتل عندما يكون هنا  توقر بإمكانية ا نتفاع بهذا الأصتتتل لتخفي   
 ويتم تخفي  الأصل بقيمة الازن الذي لن يتحقإ من  منفعة مستقبلية   الأرباح الضريبية المستقبلية 

للفتر   فيما عدا    المستتقلة  يتم ددراج الضتريبة الاارية والميالة كإيراد أو مصتروف في قائمة الأرباح أو الخستائر
 أو فتر  أخر. مباشر  ضمن حقوق الملكية   الفتر  الضريبة التي تنتج من معاملة أو حدث في نفس  
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 الاستثمارات العقارية
ل بتالتكلفتة    يتم قيتاس ا ستتتتتتثمتارات العقتاريتة والتي يحتف  بهتا لتحقيإ دياتار أو ارتفتاع في قيمتهتا أو كليهمتا أوليتا
تتضتتتمن التكلفة ثمن الشتتتران أو تكلفة ا نشتتتان وأية نفقات مباشتتتر  متعلقة بها  بعد ا عتراف الأولي يتم قياس 

وتدرج فروق   من قبل مقيم مستتتتقل مستتتال بالهيئة العامة للرقابة المالية    العادلةبالقيمة  ا ستتتتثمارات العقارية  
  المستقلة  قائمة الأرباح أو الخسائر فيالتقييم  

 الأصول الثابتة  
ت هر الأصتتتتول الثابتة بالتكلفة التاريخية بعد خصتتتتم مامر الإهلا  والخستتتتائر المتراكمة  ضتتتتمحلال القيمة   
وتتضتمن هذا التكلفة تكلفة استتبدال ازن من الأصتول الثابتة عندما تتحقإ تل  التكلفة واستتيفان شتروب ا عتراف  

بتكاليفها ضتمن القيمة الدفترية لبصتول الثابتة    بها  وبالمثل  عند داران تحستينات اوهرية شتاملة  يتم ا عتراف
كإحلال وذل  في حالة استتيفان شتروب ا عتراف  ويتم ا عتراف بامير تكاليف الإصتلاح والصتيانة الأخر. في 

 قائمة الأرباح أو الخسائر عند تحققها 

يبدأ دهلا  الأصتتتل عندما يكون في المكان والحالة التي يصتتتب  عليها قادرا على التشتتتغيل بالبريقة التي حددتها  
 الإدار   ويتم حساح الإهلا  بإتباع بريقة القسب الثابت ببقا للعمر الإنتااي لبصل على النحو التالي:

 العمر الإنتاجي المقدر )بالسنة( بيررررررران 
 50 – 5 مباني ودنشانات ومرافإ 

ل لمد  عقد الإياار تحسينات في أماكن مستأار   ببقا
 5 وسائل نقل وانتقال 
 16.667 – 10 عدد وأدوات 

 10 - 4 أثاث ومعدات مكاتح 

يتم استتبعاد الأصتول الثابتة عند التخلص منها أو عند عدم توقر الحصتول على أي منافر اقتصتادية مستتقبلية من 
استخدامها أو بيعها في المستقبل يتم ا عتراف بأي أرباح أو خسائر تنشأ عند استبعاد الأصل في قائمة الأرباح أو 

 استبعاد الأصل  تم في   الفتر  التىفي   الدورية المستقلة  الخسائر

 مالية    فتر  يتم مرااعة القيم المتبقية لبصول والأعمار الإنتااية لها وبرق دهلاكها في نهاية كل 

تقوم الشتتتركة بشتتتكل دوري في تاري، كل ميزانية بتحديد ما دذا كان هنا  ميشتتتر على أن يكون أصتتتل ثابت قد  
أضمحل عندما تزيد القيمة الدفترية لبصل عن قيمت  الإستردادية  فيعتبر أن هنا  اضمحلال لبصل وبالتالي يتم  

  المستقلة  لأرباح أو الخسائرتخفيض  دلى قيمت  الإستردادية وتثبت خسائر ا ضمحلال بقائمة ا

ويتم رد الخستائر الناامة عن اضتمحلال القيمة فقب دذا كان هنا  تغيير في ا فتراضتات المستتخدمة لتحديد قيمة 
الأصتتتل الإستتتتردادية منذ دثبات ًخر خستتتائر ناتاة عن اضتتتمحلال القيمة   ويكون رد الخستتتائر الناامة عن 

ستتردادية ل  أو تتعد. القيمة الدفترية التي  ا ضتمحلال محدود بحيث   تتعد. القيمة الدفترية لبصتل   القيمة الإ
كان ستتيتم تحديدها )بالصتتافي بعد الإهلا ( ما لم يتم ا عتراف بالخستتائر الناامة عن اضتتمحلال القيمة بالنستتبة  

  السابقة   ويتم دثبات الرد في الخسائر الناامة عن اضمحلال القيمة بقائمة الأرباح أو الخسائر   الفتراتلبصل في  
    لةالمستق

 اضمحلال قيمة الأصول 
 اضمحلال قيمة الأصول المالية  

تقوم الشتركة في تاري، كل ميزانية بتحديد ما دذا كان هنا  دليل موضتوعي على أن يكون أصتل مالي أو ماموعة  
من ا صول المالية قد أضمحل ويعتبر أصل مالي أو ماموعة من ا صول المالية قد أضمحل دذا  ودذا فقب  كان 

بعد ا عتراف ا ولي بالأصتتل وأثر   هنا  دليل موضتتوعي على اضتتمحلال القيمة نتج عن حدوث حدث أو أكثر
على التدفقات النقدية في المستتقبل المقدر  لأصتل مالي أو ماموعة من ا صتول المالية والتي يمكن تقديرها بشتكل  

 يعتمد علي  
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 اضمحلال قيمة الأصول )تابع(
 

 اضمحلال قيمة الأصول غير المالية
تقوم الشتتركة في تاري، كل ميزانية بتحديد ما دذا كان هنا  ميشتتر على أن يكون أصتتل قد أضتتمحل وعندما تزيد  
القيمة الدفترية لأصتتتل أو وحد  مولد  للنقد عن قيمت  الإستتتتردادية  فيعتبر أن الأصتتتل قد اضتتتمحل وبالتالي يتم  

  المستقلة  الأرباح أو الخسائر تخفيض  دلى قيمت  الإستردادية  وتثبت خسائر ا ضمحلال بقائمة

ل   فقب دذا   كان هنا  تغيير في  ويتم رد الخستتتائر الناامة عن اضتتتمحلال القيمة والتي تم ا عتراف بها ستتتابقا
ا فتراضتتات المستتتخدمة لتحديد قيمة الأصتتل الإستتتردادية منذ دثبات أخر خستتائر ناتاة عن اضتتمحلال القيمة   

القيمة الدفترية لبصتل   القيمة الإستتردادية  ويكون رد الخستائر الناامة عن ا ضتمحلال محدود بحيث   تتعد.  
ل  أو تتعد. القيمة الدفترية التي كان ستتيتم تحديدها ما لم يتم ا عتراف بالخستتائر الناامة عن اضتتمحلال القيمة  
بالنستبة لبصتل في الستنوات الستابقة ويتم دثبات الرد في الخستائر الناامة عن اضتمحلال القيمة بقائمة الأرباح أو 

    المستقلة  ئرالخسا

 النقدية وما في حكمها
بغر  دعداد قائمة التدفقات النقدية فإن النقدية وما في حكمها تشمل النقدية بالصندوق  الحسابات الاارية بالبنو   

 والودائر لأال التي تستحإ خلال ثلاثة أشهر 

 الموردون والمصروفات المستحقة
يتم ا عتراف با لتزامات بالقيم التي ستتيتم دفعها في المستتتقبل وذل  مقابل البضتتائر والخدمات التي تم استتتلامها  

 سوان استلمت الشركة فواتير من الموردين أو لم تستلم 

 المخصصات
يتم ا عتراف بالمخصتصتات عندما يكون على الشتركة التزام حالي قانونى أو حكمي نتياة لحدث ستابإ  ويكون 
ل للموارد ا قتصتادية لتستوية ا لتزام  مر دمكانية داران تقدير موثوق  ل خاراا مع  من المتوقر أن يتبلح ذل  تدفقا

وتعديلها لإ هار أفضتتل تقدير حالي وعندما يكون   لمبلغ ا لتزام ويتم مرااعة المخصتتصتتات في تاري، الميزانية
ل فياح أن يكون المبلغ المعترف ب  كمخصتتص هو القيمة الحالية لسنفاق المتوقر  تأثير القيمة الزمنية للنقد اوهريا

 المبلوح لتسوية ا لتزام 

 الالتزامات المحتملة والأصول المحتملة
  يتم دثبات ا لتزامات المحتملة في الميزانية  يتم الإفصتتتاح عنها د  دذا كانت دمكانية التدفإ للخارج للمصتتتادر  
الماستتد  للمنفعة ا قتصتتادية مستتتبعد     يتم ا عتراف بالأصتتل المحتمل في القوائم المالية  ولكن يفصتت  عن  

 عا عندما يكون التدفإ الداخل للمنفعة ا قتصادية متوق

 ترجمة العملات الأجنبية
ل باستخدام سعر الصرف السائد في تاري، المعاملات   يتم تسايل المعاملات بالعملة الأانبية أوليا

يتم ترامة الأصتتول والخصتتوم ذات الببيعة النقدية بالعملة الأانبية باستتتخدام ستتعر الصتترف الستتائد في تاري،  
  الدورية المستقلة  الميزانية  يتم ددراج امير الفروق بقائمة الأرباح أو الخسائر

يتم ترامة الأصتول والخصتوم غير النقدية والتي يتم قياستها بالتكلفة التاريخية باستتخدام أستعار الصترف الستائد   
 في تاري، ا عتراف الأولى 

يتم ترامة الأصتول والخصتوم غير النقدية والتي يتم قياستها بالقيمة العادلة باستتخدام أستعار الصترف الستائد  في 
 التاري، التي تحددت في  القيمة العادلة 

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة
تتمثل الأبراف ذات العلاقة في كل من الشتركة الأم والشتركات التابعة لها وكبار المستاهمين والمديرين والإدار   
العليا للشتتركة  وتمثل أيضتتا الشتتركات المستتيبر عليها أو خاضتتعة لستتيبر  مشتتتركة أو نفوذ ميثر من قبل تل   

ة للمعاملات مر الأبراف ذات العلاقة من قبل الأبراف ذات العلاقة  ويتم اعتماد الشتروب والستياستات التستعيري
مالس الإدار   و  تختلف الشتتروب والستتياستتات التستتعيرية للمعاملات مر الأبراف ذات العلاقة عن المعاملات 

 مر الغير 
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 قائمة التدفقات النقدية  
  غير المباشر  يتم دعداد قائمة التدفقات النقدية بإتباع البريقة  

 المصروفات
يتم ا عتراف بامير المصتتروفات شتتاملة مصتتروفات التشتتغيل  المصتتروفات الإدارية والعمومية والمصتتروفات  

 المالية التي تحققت فيها تل  المصروفات   الفتر  في   المستقلة  الأخر. مر ددرااها بقائمة الأرباح أو الخسائر

 العملاء والمدينون المتنوعون
ل خسائر ا ضمحلال   يتم دثبات العملان والمدينون المتنوعون بالتكلفة المستهلكة ناقصا

يتم قيتاس خستتتتتائر ا ضتتتتتمحلال بالفرق بين القيمتة الدفترية للعملان والقيمتة الحتاليتة للتتدفقات النقدية المستتتتتتقبلية  
ويتم ا عتراف برد خستتائر    المستتتقلة   المتوقعة  ويتم ا عتراف بخستتائر ا ضتتمحلال بقائمة الأرباح أو الخستتائر

  ى حدث في الفتر  التا ضمحلال في 

 الاستثمارات  
 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر  

ا ستتثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخستائر هي اصتول مالية تم تبويبها ببقا لنموذج القيمة العادلة  
دما كأصول محتف  بها لأغرا  المتاار  حيث تم اقتنايها لغر  البير في مد. زمني قصير أو اصول مالية تم  

 الأرباح أو الخسائر تصنيفها عند ا عتراف ا ولي بالقيمة العادلة من خلال  

 عند ا عتراف الأولى  يتم قياس ا ستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر بالقيمة العادلة 

يتم دثبتات ا ستتتتتتثمتارات بتالقيمتة العتادلتة من خلال الأربتاح أو الخستتتتتائر بتالميزانيتة بتالقيمتة العتادلتة ويتم ا عتراف  
 بفروق التقييم بقائمة الأرباح أو الخسائر 

يتم ا عتراف بأرباح أو خستتائر بير ا ستتتثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخستتائر بقائمة الأرباح أو 
  المستقلة  الخسائر

 استثمارات في سندات حكومية
يتم تقييم ا ستتتتثمارات في ستتتندات حكومية بالتكلفة وفى حالة واود انخفا  في قيمتها يتم تعديل القيمة الدفترية  

 عن الفتر  لكل استثمار على حد  المستقلة    بقيمة هذا ا ضمحلال وتحميل  على قائمة الأرباح أو الخسائر

 الاستثمارات في شركات تابعة
ا ستتثمارات في شتركات تابعة هي استتثمارات في شتركات يكون للشتركة فيها ستيبر   ويفتر  واود الستيبر   
عندما تستتيبر الشتتركة القابضتتة ستتوان بشتتكل مباشتتر أو غير مباشتتر من خلال الشتتركات التابعة على الشتتركة 

ة للشتركة وذل  للحصتول على منافر المستتثمر فيها بما لها من القدر  على التحكم في الستياستات المالية والتشتغيلي
 من أنشبتها  فيما عدا تل  الحا ت ا ستثنائية التي ت هر فيها بوضوح أن تل  الملكية   تمثل سيبر  

تتم المحاستبة عن ا ستتثمارات في شتركات تابعة بالقوائم المالية بالتكلفة متضتمنة تكلفة ا قتنان  وفى حالة حدوث  
اضتتمحلال في قيمة تل  ا ستتتثمارات  يتم تعديل القيمة الدفترية بقيمة هذا ا ضتتمحلال ويدرج بقائمة الأرباح أو 

 الخسائر وذل  لكل استثمار على حد  

حدث    الفتر  التىفي   المستتتقلة  ويتم رد قيمة الخستتار  الناامة عن اضتتمحلال القيمة في قائمة الأرباح أو الخستتائر
 الرد في  

 الاستثمارات في شركات شقيقة
ا ستتثمارات في شتركات شتقيقة هي استتثمارات في شتركات يكون للشتركة فيها نفوذ ميثر  ولكنها ليستت شتركة 
تابعة كما أنها ليستت حصتة في مشتروع مشتتر   ويفتر  واود النفوذ الميثر عندما تمتل  الشتركة ستوان بشتكل 

حقوق التصتتتويت في الشتتتركة   أو أكثر من %20مباشتتتر أو غير مباشتتتر من خلال الشتتتركات التابعة لها لنستتتبة  
 المستثمر فيها  فيما عدا تل  الحا ت التي ت هر فيها بوضوح أن تل  الملكية   تمثل نفوذا ميثرا 
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 الاستثمارات )تابع(
 الاستثمارات في شركات شقيقة )تابع(

 

تتم المحاستبة عن ا ستتثمارات في شتركات شتقيقة بالقوائم المالية بالتكلفة متضتمنة تكلفة ا قتنان  وفى حالة حدوث  
اضتتمحلال في قيمة تل  ا ستتتثمارات  يتم تعديل القيمة الدفترية بقيمة هذا ا ضتتمحلال ويدرج بقائمة الأرباح أو 

 الخسائر وذل  لكل استثمار على حد  

حدث    الفتر  التىفي المستتقلة  ويتم رد قيمة الخستار  الناامة عن اضتمحلال القيمة في قائمة الأرباح أو الخستائر  
 الرد في  

 التأمينات الاجتماعية
تقدم الشتتركة مستتاهمات للهيئة العامة للمعاشتتات والتأمينات ا اتماعية وتحتستتح كنستتبة من رواتح المو فين   

 تقتصر التزامات الشركة على هذا المساهمات والتي تحمّل للمصاريف عند استحقاقها 

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

ل دليها كافة التكاليف المتعلقة   تشتتمل على تكلفة اقتنان أراضتي  ستتخدامها في مشتروعات التعمير والإستكان مضتافا
 بتنمية وتبوير تل  الأر  وكذل  تكلفة التشييد للوحدات والتي لم تصل دلى مرحلة الإتمام 

 مشروعات تامة
تشتتمل على تكلفة اقتنان الأر  وتكلفة تاهيزها وتنميتها وتبويرها ومدها بالمرافإ وكذل  تكلفة الإنشتانات التي  

 قد تشيد عليها والتكاليف الأخر. التي تتحملها المنشأ  للوصول بها دلى الحالة التي تاعلها صالحة للاستخدام 

ل للتكلفة أو صتافي القيمة البيعية أيهما أقل وتحميل   وفى تاري، الميزانية يتم تقييم مشتروعات الإستكان والتعمير وفقا
 قائمة الأرباح أو الخسائر بقيمة ا ضمحلال عن التكلفة في حالة واودا 

 الاحتياطي القانوني
ل للن ام الأستاستي للشتركة  يانح   من صتافي الرب  لتكوين احتيابي قانوني  ويتم التوقف عن تانيح هذا   %5ببقا

من رأس مال الشتتتركة المصتتتدر ومتي نقص ا حتيابي تعين العود  دلى   %50النستتتبة دذا ما بلغ هذا ا حتيابي  
 ا قتباع ويتم استخدام  بنان على قرار من الامعية العمومية 

   قياس القيمة العادلة
تمثل القيمة العادلة الستتتعر الذي من شتتتأن الشتتتركة أن تتلقاا مقابل بير الأصتتتل أو المقابل المدفوع ن ير تحويل  
ا لتزام في معتاملتة ن تاميتة بين المشتتتتتاركين في الستتتتتوق في تتاري، القيتاس  ويستتتتتتنتد القيتاس بتالقيمتة العتادلتة دلى  

ستتتحدث في الستتوق الرئيستتي لبصتتل أو ا لتزام أو ا فترا  أن المعاملة الخاصتتة ببير الأصتتل أو نقل ا لتزام  
 كبر فائد  على الأصل أو ا لتزام السوق الذي سيعود بأ

وتصقاس القيمة العادلة لبصتل أو ا لتزام باستتخدام ا فتراضتات التي من شتأن المشتاركين بالستوق استتخدامها عند  
 تسعير الأصل أو ا لتزام  وذل  بافترا  أن المشاركين في السوق سيعملون على تحقيإ مصالحهم ا قتصادية   

ويضتر القياس بالقيمة العادلة لبصتل غير المالي في ا عتبار قدر  المشتار  بالستوق على توليد منافر اقتصتادية  
عن بريإ استتخدام الأصتل بأقصتى دراة مقبولة أو عن بريإ بيع  دلى مشتار  ًخر بالستوق من شتأن  استتخدام  

 الأصل بأقصى باقة ل   

 بالنسبة لبصول المتداولة في سوق نشب  ياري تحديد القيمة العادلة بالراوع دلى أسعار الشران السوقية المعلنة   

وتصقدر القيمة العادلة للبنود ذات الفوائد استتتنادا دلى التدفقات النقدية المخصتتومة باستتتخدام أستتعار الفائد  على بنود  
 مشابهة لها نفس الشروب ونفس خصائص المخابر   

أما بالنستبة لبصتول غير المدراة  فتصحدد القيمة العادلة بالراوع دلى القيمة الستوقية لأصتل مشتاب  أو با ستتناد  
 دلى التدفقات النقدية المخصومة المتوقعة  
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وتستتتخدم الشتتركة أستتاليح التقييم الملائمة في  ل ال روف المحيبة والتي تتوفر بشتتأنها بيانات كافية من أال  
قياس القيمة العادلة  ومن ثم تع م استتخدام المعبيات ذات الصتلة التي يمكن ملاح تها وتقلل استتخدام المعبيات  

 التي   يمكن ملاح تها دلى الحد الأدنى   

وياري تصتنيف امير الأصتول وا لتزامات التي تقاس قيمتها العادلة أو ياري الإفصتاح عنها في القوائم المالية  
 في فئات اوهري على قياس القيمة العادلة ككل: 

ل في أسواق نشبة   • ل تماما  المستو. الأول: باستخدام أسعار التداول )غير المعدلة( لأصول أو التزامات مبابقا

يمكن ملاح تها  • ولكن  الأول   المستو.  في  الوارد   التداول  أسعار  مدخلات غير  باستخدام  الثاني:  المستو. 
 لبصل أو ا لتزام بشكل مباشر )أي الأسعار( أو غير مباشر )أي المستمد  من الأسعار(  

المستو. الثالث: باستخدام أساليح التقييم التي تتضمن مدخلات لبصل أو ا لتزام   تستند لبيانات سوق يمكن   •
 .ملاح تها

وفيما يتعلإ بالأصتول وا لتزامات التي ياري ا عتراف بها في القوائم المالية على أستاس متكرر  تحدد المنشتأ   
دذا ما كان ثمة تحويلات قد حدثت بين المستتتويات الثلاث للتستتلستتل الهرمي عن بريإ دعاد  تقييم التصتتنيف في 

 نهاية فتر  دعداد التقرير   

ولأغرا  افصتتتتاحات القيمة العادلة  وضتتتتعت الشتتتتركة فئات لبصتتتتول وا لتزامات استتتتتنادا دلى ببيعتها   
وخصتائصتها والمخابر المرتببة بكل منها والمستتو. التي تصتنف ب  في التستلستل الهرمي للقيمة العادلة كما هو 

 موض  أعلاا   

ل لمعايير المحاستبة المصترية قيام الإدار  بعمل تقديرات وافتراضتات تيثر على قيم   يتبلح دعداد القوائم المالية وفقا
المالية  هذا وقد تختلف النتائج الفعلية عن تل     الفتراتالأصتتتتول  ا لتزامات  الإيرادات والمصتتتتروفات خلال  

 التقديرات 
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 أصول ثابتة   - 3

 
 أراضي 

مباني وإنشاءات  
 ومرافق 

تحسينات في أماكن  
 مستأجرة 

 وسائل نقل 
 وانتقال 

 عدد وأدوات 
أثاث ومعدات  

 مكاتب 
 الإجمالي 

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

        التكلفة في 

 29,913,788 9,112,872 601,312 7,559,710 2,932,128 9,637,766 70,000 2025يناير  1

 ( 640,000) - - ( 640,000) - - - دستبعادات

 29,273,788 9,112,872 601,312 6,919,710 2,932,128 9,637,766 70,000 2025يونيو  30

        

        مجمع الإهلاك في 

 ( 12,429,433) ( 7,582,047) ( 393,229) ( 1,880,371) ( 1,204,683) ( 1,369,103) - 2025يناير  1

 ( 1,261,633) ( 230,038) ( 27,524) ( 632,000) ( 285,145) ( 86,926) - دهلا  الفتر 

 322,134 - - 322,134 - - - مامر دهلا  الإستبعادات 

 ( 13,368,932) ( 7,812,085) ( 420,753) ( 2,190,237) ( 1,489,828) ( 1,456,029) - 2025يونيو  30

 صافي القيمة الدفترية في 
 15,904,856 1,300,787 180,559 4,729,473 1,442,300 8,181,737 70,000 2025يونيو  30

 

 اني  مصري أصول ثابتة تم دهلاكها بالكامل و زالت تستخدم   6,088,333تتضمن تكلفة الأصول الثابتة مبلغ  -

  (20وسائل نقل وا نتقال )ديضاح  ضمن مصرياني   4,640,000يواد قيود على بع  أصول الشركة بأامالي قيمة قدرها   -

 فيما يلى:  الفتر تتمثل أرباح بير الأصول الثابتة خلال  -                                         بقائم  الأرباح أو الخسائر على النحو التالي: الفتر يتم تحميل دهلا   -

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

   المنتهية في
 

 مصري اني  
 2025يونيو  30

 مصري جنيه 

 1,055,662  مقبوضات من بير أصول ثابتة  2024يونيو  30 2025يونيو  30 

  ( 640,000) تكلفة أصول ثابتة مستبعد   اني  مصري  جنيه مصري  

  322,134 مامر دهلا  أصول ثابتة مستبعد   595,031 420,544 ( 22تكلفة النشاب )ديضاح 

 ( 317,866)  صافي القيمة الدفترية لبصول المستبعد    1,190,062 841,089 مصروفات عمومية وددارية 

 737,796  أرباح بيع أصول ثابتة   1,785,093 1,261,633 
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 أصول ثابتة )تابع(  - 3
 

 
 أراضي 

مباني ودنشانات  
 ومرافإ 

تحسينات في أماكن  
 مستأار  

 وسائل نقل 
 وانتقال

 عدد وأدوات 
أثاث ومعدات  

 مكاتح
 الإامالي 

 اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  

        التكلفة في 

 25,309,844 8,412,511 1,443,061 2,695,600 12,055,602 633,070 70,000 2024يناير  1

 7,183,718 700,361 - 6,000,000 483,357 - - * دضافات العام

 (1,135,890) - - (1,135,890) - - - دستبعادات

 - - ( 841,749) - ( 8,162,947) 9,004,696 - دعاد  تبويح خلال العام 

 (1,443,884) - - - ( 1,443,884) - - تسويات 

 29,913,788 9,112,872 601,312 7,559,710 2,932,128 9,637,766 70,000 2024ديسمبر  31

        

        مامر الإهلا  في 

 (11,209,241) ( 6,845,637) ( 501,222) ( 1,760,920) ( 1,851,388) ( 250,074) - 2024يناير  1

 ( 1,998,574) (736,410) (55,222) (897,833) ( 135,258) (173,851) - دهلا  العام

 778,382 - - 778,382 - - - مامر دهلا  الإستبعادات 

 - - 163,215 - 781,963 ( 945,178) - دعاد  تبويح خلال العام 

 (12,429,433) ( 7,582,047) ( 393,229) ( 1,880,371) ( 1,204,683) ( 1,369,103) - 2024ديسمبر  31

 صافي القيمة الدفترية في 
 17,484,355 1,530,825 208,083 5,679,339 1,727,445 8,268,663 70,000 2024ديسمبر  31

اني     1,360,000سيار   بالإضافة دلى شران سيار  نقدال بقيمة    2  مصري لعدد اني     4,640,000قامت الشركة بتوقير عقدين تأاير تمويلي لبع  أصول وسائل النقل وا نتقال بقيمة  *  
 مصر. 

 اني  مصري أصول ثابتة تم دهلاكها بالكامل و زالت تستخدم   5,916,024تتضمن تكلفة الأصول الثابتة مبلغ  -
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 استثمارات عقارية - 4

 2024ديسمبر 31 2025يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

 4,717,350,800 4,717,350,800 90مول بوينت

 460,839,520 460,839,520 مول الملتقي 

 321,107,600 321,107,600 ار  معروف 

 5,499,297,920 5,499,297,920 

 اصول حق انتفاع - 5
 مباني ودنشانات  مباني وإنشاءات  

 2024ديسمبر 31 2025يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

   التكلفة

 25,303,440 25,303,440 المد  رصيد اول 

 25,303,440 25,303,440 المد   رصيد اخر 

   مجمع الاستهلاك 

 ( 6,445,216) ( 9,309,756) المد  رصيد اول 

 ( 2,864,540) ( 1,432,270) المد  * استهلا  

 ( 9,309,756) ( 10,742,026) المد  رصيد اخر 

 15,993,684 14,561,414 المدة صافي القيمة الدفترية اخر 

  المستقلة الخسائروعلى بند مصروفات عمومية وادارية بقائمة ا رباح  الفتر يتم تحميل استهلا    *
 نتفاع في عقد اياار المقر الإداري للشركة الإصول حإ أتتمثل   **

 
 استثمارات في شركات تابعة وشقيقة - 6
نسبة    

 المساهمة 
 عدد الأسهم 

 2024ديسمبر 31 2025يونيو  30
 اني  مصري  جنيه مصري  
    % استثمارات في شركات تابعة  
 48,000 48,000 480 96 شركة القاهر  لإدار  المباني والصيانة )ش ذ م م( )تحت التصفية( أ/
 2,437,500 2,437,500 243750 97.5 شركة نمو للاستشارات )ش م م(  ح/ 
 187,500 187,500 75000 75 شركة القاهر  للتسويإ العقاري )ش م م( )تحت التصفية(  ج/
 249,950 249,950 99980 99.98 شركة القاهر  الاديد  لإدار  المشروعات )ش م م(  د/
 99,980 99,980 9998 99,98 شركة كايرو بروبرتى مانامنت )ش م م( هت/ 

    3,022,930 3,022,930 

     استثمارات في شركات شقيقة  
 73,445,559 73,445,559 50792226 51 شركة لوتس للفنادق والمنتاعات )ش م م( و/
 87,500 87,500 8750 0.35 شركة الحصن للاستشارات )ش م م(  ز/
 282,659,957 282,659,957 24092309 17.33 شركة الصفو  للاستشارات والتنمية )ش م م(  ح/
 499,408,191 499,408,191 54881458 23.31 شركة المتحد  للاسكان والتعمير )ش م م( ن/

    855,601,207 855,601,207 

    858,624,137 858,624,137 

لشتتركة القاهر  لإدار  المباني والصتتيانة )ش م م( وضتتر   غير العاديةقررت الامعية العامة    2022ستتبتمبر    14بتاري،  أ/
 الشركة تحت التصفية والبدن في اتخاذ كافة الإارانات والقرارات اللازمة لتصفية الشركة 

ستهم بمبلغ   18750قامت الشتركة با كتتاح في شتركة نمو للاستتشتارات )ش م م( من خلال شتران عدد    2011خلال عام  ح/
 اني  مصري )القيمة الأسمية للسهم عشر  انيهات(   187,500

القاهر     2023وخلال عام   المصدر والمدفوع وقامت شركة  المال  قامت شركة نمو للاستشارات )ش م م( بزياد  رأس 
سهم  وبذل  بلغ    225000اني  مصري موزع على عدد   2.250.000لسسكان والتعمير با كتتاح في تل  الزياد  بمبلغ  

من    سهم  243750اني  مصري موزع على عدد   2.437.500دامالي ا ستثمار شركة نمو للاستشارات )ش م م( مبلغ  
   سهم 250000عدد اامالي أسهمها البالغة 
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 استثمارات في شركات تابعة وشقيقة )تابع( - 6

 مال شركة تابعة  مسدد تحت حساب زيادة رأس
قررت الامعية العامة غير العادية لشركة نمو للاستشارات )ش م م( )شركة تابعة( زياد  رأس  2023ديسمبر  24بتاري، 

اني  مصري على    352,500,000مليار اني  مصري وزياد  رأس المال المصدر دلى    3مال الشركة المرخص ب  دلى  
نقدا الزياد   قيمة  يتم سداد  والتعمير   ان  لسسكان  القاهر   قامت شركة  وقد  المساهمين   لبع   المستحقة  ا رصد   او من 

بمبلغ   الشركة  مساهمة  لتصب   للاستشارات   نمو  لشركة  الدائن  الرصيد  استخدام  بريإ  عن  الزياد   تل   في  با كتتاح 
ية اني  مصري  وااري استكمال الزياد  واتخاذ الإارانات القانون  2,437,500اني  مصري بد ل من  352,437,500

  331,334,128مبلغ    2025يونيو    30تحت حساح زياد  رأس المال في    بلغ رصيد المسدد  وقد  للتأشير بالسال التااري
 اني  مصري 

سهم   55000قامت الشركة با كتتاح في شركة القاهر  للتسويإ العقاري )ش م م( من خلال شران عدد    2011خلال عام   ج/
اني  مصتتري وبلغ رأس مال شتتركة القاهر     1,000,000من رأس مال الشتتركة المصتتدر والبالغ   %55ونستتبة مستتاهمة 

ركة القاهر  لسستتكان والتعمير بستتداد حصتتتها  اني  مصتتري وقامت شتت   250,000للتستتويإ العقاري )ش م م( المدفوع 
ستهم من أحد المستاهمين    20000قامت الشتركة بشتران عدد    2013ستبتمبر   2اني  مصتري  وبتاري،   137,500والبالغة  
اني  مصتتري في    187,500ستتهم ودامالي قيمة   75000اني  مصتتري  وبذل  بلغ دامالي عدد الأستتهم   50,000بمبلغ  

 لي تاري، المركز الما

لشتتركة القاهر  للتستتويإ العقاري )ش م م( وضتتر الشتتركة   غير العاديةقررت الامعية العامة    2023يوليو   16وبتاري،  
 تحت التصفية والبدن في اتخاذ كافة الإارانات والقرارات اللازمة لتصفية الشركة 

قامت الشتتركة با كتتاح في شتتركة القاهر  الاديد  لإدار  المشتتروعات )ش م م( من خلال شتتران عدد    2015خلال عام  د/
من قيمة   %10اني  مصتري )القيمة الأستمية للستهم عشتر  انيهات(  وقامت الشتركة بستداد   99.980ستهم بمبلغ    99980

 رأس المال المصدر عند ا كتتاح 

  249,950بستداد المتبقي من حصتتها من قيمة رأس المال المصتدر ليصتب  المدفوع مبلغ    2019قامت الشتركة خلال عام  
 اني  مصري 

ستهم   9998قامت الشتركة با كتتاح في شتركة كايرو بروبرتى مانامنت )ش م م( من خلال شتران عدد    2016خلال عام  هت/
ق(  وقامت الشتركة بستداد   249.950بمبلغ   من قيمة رأس    %40اني  مصتري )القيمة الأستمية للستهم خمستة وعشترون انيها

 على أن يتم استكمال رأس المال المصدر  حقا  انية مصر. 99.980المال المصدر عند ا كتتاح 

ستهم   50792226قامت الشتركة با ستتثمار في شتركة لوتس للفنادق والمنتاعات )ش م م( بشتران عدد    2010خلال عام   و/
وتم تبويبها كاستتتثمارات فى شتتركات شتتقيقة نتياة لواود نفوذ ميثر لها ن را لواود   اني  مصتتري  73.445.559بمبلغ  

 تمثيل في مالس الإدار  

ستتهم   8750قامت الشتتركة با كتتاح في شتتركة الحصتتن للاستتتشتتارات )ش م م( من خلال شتتران عدد    2011خلال عام  ز/
 اني  مصري )القيمة الأسمية للسهم عشر  انيهات(  87,500بمبلغ  

 

 وقد تم تبويح ا ستثمار كاستثمارات في شركات شقيقة ن را لواود تمثيل في مالس الإدار  
 

  12750قامت الشتركة با كتتاح في شتركة الصتفو  للاستتشتارات والتنمية )ش م م( من خلال شتران عدد    2011خلال عام  ح/
ل بشتران عدد    127,500ستهم بمبلغ   ستهم بالقيمة   1875اني  مصتري )القيمة ا ستمية عشتر  انيهات للستهم(  وقامت أيضتا

ل  يبلغ اامالي عدد ا ستهم في شتركة الصتفو  للاستتشتارات اني  مصتري من أحد المستاهمين وبذ  18,750ا ستمية بمبلغ 
 سهم  14625والتنمية  

 

قامت شتركة الصتفو  للاستتشتارات والتنمية )ش م م( بزياد  رأس المال المصتدر وقامت شتركة القاهر    2012وخلال عام  
سهم  وبذل  بلغ دامالي    9917746اني  مصري موزع على عدد    99,177,460لسسكان والتعمير بسداد حصتها بمبلغ  
  9932371تاري، المركز المالي موزعة على عدد  اني  مصتتري في    99,323,710ا ستتتثمار في شتتركة الصتتفو  مبلغ  

 سهم 
 

قامت شركة الصفو  للاستشارات والتنمية )ش م م( بزياد  رأس المال المصدر والمدفوع وقامت شركة   2021وخلال عام  
سهم    7203795اني  مصري موزع على عدد    72.037.950القاهر  لسسكان والتعمير با كتتاح في تل  الزياد  بمبلغ 
اني  مصتري موزع على عدد    171.361.660رات والتنمية مبلغ وبذل  بلغ دامالي ا ستتثمار في شتركة الصتفو  للاستتشتا

 سهم  17136166
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 استثمارات في شركات تابعة وشقيقة )تابع( - 6
قامت شركة الصفو  للاستشارات والتنمية )ش م م( بزياد  رأس المال المصدر والمدفوع وقامت شركة   2022وخلال عام  

  6956143اني  مصتتتري موزع على عدد    111.298.297القاهر  لسستتتكان والتعمير با كتتاح في تل  الزياد  بمبلغ  
اني  مصتري موزع   282.659.957ارات والتنمية مبلغ ستهم  وبذل  بلغ دامالي ا ستتثمار في شتركة الصتفو  للاستتشت 

 سهم  24092309على عدد 
 

 وقد تم تبويح ا ستثمار كاستثمارات في شركات شقيقة ن را لواود تمثيل في مالس الإدار  
 

  شتركة المتحد  للاستكان والتعمير )ش م م( بقيمة  أستهمستهم من   54881458  عدد  قامت الشتركة بشتران  2024عام خلال   ن/
ش م م( لعدد  العمرانية )لصتال  كلا من بايونيرز بروبرتيز للتنمية  أستهممصتري من خلال اصتدار   اني   499,408,191

اني    3.03البالغة    العادلة للشتركةستهم بالقيمة   162491799لعدد ستهم وشتركة وادي للاستتشتارات )ش م م(    2152575
ل لقرار الامعية العامة الغيرعادية المنعقد  بتاري،  وقد تم التأشير فى السال التااري    2024اكتوبر    31مصتري للستهم ببقا

  2025دبريل  30بتاري، 

 وقد تم تبويح ا ستثمار كاستثمارات في شركات شقيقة ن را لتبادل في أفراد الإدار  

شتركات تابعة وشتقيقة ستنويال و  تري الشتركة ان هنا  اضتمحلال   استتثمارات فيتقوم الشتركة بعمل دراستة دضتمحلال لبند 
 في بند ا ستثمارات في شركات تابعة وشقيقة 

 مشروعات الإسكان والتعمير - 7
 2024ديسمبر  31 2025 يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

 154,625,458 170,139,506 غير تامة*  –مشروعات دسكان وتعمير 

 110,445,622 40,531,376 تامة  –مشروعات دسكان وتعمير 

 210,670,882 265,071,080 
 

 -  مشتروع ار  معروف – غير تامة فى )مشتروع مول ستكن التامر الخامس -* يتمثل بند مشتروعات الإستكان والتعمير  
مشروع  -بستون ريزيدنس   عماراتمشروع    –مشروع تعلية عمارات الملتقى بسموحة  -ديمرالد زهران المعاد. مشروع  

 ( 90توسعة مول بوينت  

 واوراق قبض  عملاء - 8
 2024ديسمبر 31 2025يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

 100,752,915 68,993,124 تملي  – واوراق قب  عملان 

 31,855,014 44,945,174 دياار  –عملان 

 ( 925,628) ( 2,778,569) ديرادات فوائد تقسيب ميالة على العملان  يخصم:

 111,159,729 131,682,301 

 (12,219,753) ( 11,551,108) * واوراق قب  الخسائر ا ئتمانية المتوقعة في قيمة العملان 

 99,608,621 119,462,548 

يتم تحديد الخستائر ا ئتمانية المتوقعة بنان على دراستة تعدها ددار  الشتركة بنانل على موقف العملان ودمكانية تحصتيل تل  
 المديونيات 

      كا تي: واوراق قب  تتمثل حركة الخسائر ا ئتمانية المتوقعة في قيمة العملان *
  

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

 المنتهية في

 2024 يونيو 30 2025يونيو  30 
 اني  مصري  جنيه مصري  

 11,618,643 12,219,753 رصيد أول الفتر  
 238,957 - مكون خلال الفتر  
 - ( 668,645) رد خلال الفتر  

 11,857,600 11,551,108 رصيد اخر الفتر  
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 مستحق من / إلى أطراف ذات علاقة - 9

 2024ديسمبر 31 2025يونيو  30 ببيعة العلاقة  مستحق من أطراف ذات علاقة  - أ 

 اني  مصري  جنيه مصري   
 22,226 22,226 شركة شقيقة  شركة الحصن للاستشارات )ش م م(

 4,883,165 4,985,165 شركة شقيقة  شركة لوتس للفنادق والمنتاعات )ش م م( 
 1,087,581 1,087,581 شركة شقيقة  شركة الصفو  للاستشارات والتنمية )ش م م( 

 169,474,370 184,590,230 شركة تابعة شركة القاهر  الاديد  لإدار  المشروعات )ش م م( 
 31,265,817 32,412,015 شركة تابعة شركة كايرو بروبرتى مانامنت )ش م م( 

 2,103,198 2,103,198 شركة شقيقة  )ش م م( شركة ريية للاستثمار العقاري  

  225,200,415 208,836,357 
الخسائر ا ئتمانية المتوقعة في قيمة المستحإ من أبراف  

 (194,709,499) ( 195,891,560)  ذات علاقة * 

  29,308,855 14,126,858 

 تتمثل حركة الخسائر ا ئتمانية المتوقعة في قيمة المستحإ من أبراف ذات علاقة كا تي:  *

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

 المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

 1,908,026 194,709,499 رصيد أول الفتر  

 254,264 1,182,061 مكون خلال الفتر  

 2,162,290 195,891,560 رصيد أخر الفتر  
 

 2024ديسمبر  31 2025يونيو  30 ببيعة العلاقة  مستحق إلى أطراف ذات علاقة - ب 

 اني  مصري  جنيه مصري   

 7,845,871 9,125,864 الشركة القابضة  شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية )ش م م( 

 1,730,422 1,580,855 شركة تابعة شركة القاهر  لإدار  المباني والصيانة )ش ذ م م( 

 113,963,693 29,487,237 شركة شقيقة  شركة مشارق للاستثمار العقاري )ش م م( 

 222,512 - شركة تابعة شركة القاهر  للتسويإ العقار. )ش م م( 

  40,193,956 123,762,498 

 
 معاملات مع أطراف ذات علاقة - ج 

 كما يلي:       الفتر تتمثل المعاملات مر ا براف ذات علاقة خلال 

 أشهر الستة   ببيعة المعاملة  اسم الشركة 
 المنتهية في 

 أشهر الستة 
 المنتهية في المنتهية في    المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30  

 اني  مصري  جنيه مصري   

 153,000 102,000 تمويل شركة لوتس للفنادق والمنتاعات 

 17,057,509 15,115,860 تمويل شركة القاهر  الاديد  لإدار  المشروعات 

 2,254,171 1,146,198 تمويل شركة كايرو بروبيرتى ليمتد

 5,993,383 - تمويل شركة وادي للاستشارات 

 5,000 - تمويل شركة ريية للاستثمار العقاري 

 230 222,512 سداد مديونية  شركة القاهر  للتسويإ العقاري 

 2,820,733 ( 1,279,993) سداد مديونية  شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية

 146,092 149,567 سداد مديونية  شركة القاهر  لإدار  المباني والصيانة

 8,520,916 84,476,456 سداد مديونية  شركة مشارق للاستثمار العقاري 
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 مصروفات مدفوعة مقدماً وأرصدة مدينة أخري  - 10
 2024ديسمبر  31 2025يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

 2,543,314 1,562,068 مصروفات مدفوعة مقدما 

 62,462,400 - ئة الماتمعات العمرانية الاديد  ي ه

 15,741,493 15,741,493 تأمينات لد. الغير 

 17,875,436 26,605,958 دفعات مقدمة  – موردون ومقاولون 

 325,034 56,515,579 مستحقات بير وحدات   –  أي العقارية ر شركة بي أ

 - 7,696,044 عمو ت بير وحدات عقارية  

 509,261 806,244 سلف عاملين

 - 2,796,218 دفعات مقدمة لشران أصول ثابتة

 417,683 417,683 ضرائح مسدد  للمحكمة  – مصلحة الضرائح 

 2,373,227 1,729,816 ضرائح خصم من المنبر
 14,169,385 16,542,612 متنوعة  – مصلحة الضرائح 

 1,360,875 500,130 ديرادات مستحقة 

 898,936 898,936 التوريإ *  – الماموعة المالية 

 9,485,295 2,182,125 أرصد  مدينة أخر. 

 133,994,906 128,162,339 

 121,466 127,018 ديرادات فوائد مستحقة ** 

   يخصم: 

ل وأرصد  مدينة أخري في الخسائر ا ئتمانية المتوقعة    ( 3,273,179) ( 3,273,179) مصروفات مدفوعة مقدما

 130,848,745 125,010,626 

التامر   –لمحف ة بع  عملان مشتروع ستتون ريزدنس   2021ديستمبر    27قامت الشتركة بتوقير عقد توريإ بتاري،  *
اني  مصتتري شتتاملة خصتتم قيمة حالية    164.702.850الخامس الى شتتركة الماموعة المالية هيرميس بقيمة دامالية 

 اني  مصري  20.120.273بقيمة  

اني  مصتتري بعد خصتتم مصتتاريف   133,318,160ومقابل ذل  قامت شتتركة الماموعة المالية هيرميس بأدان مبلغ 
اني    6.927.218اني  مصتتتتري الى شتتتتركة القاهر  لسستتتتكان والتعمير وتانيح مبلغ    4.337.199ددارية بقيمة  

 مدرج ضمن حساح تأمينات لد. الغير   مصري مقابل حساح تعزيز ا ئتمان

التامر الخامس   –لمحف ة بع  عملان مشتتروع ستتتون ريزدنس   2022قامت الشتتركة بتوقير عقد توريإ في يوليو  *
اني  مصتتتري شتتتاملة خصتتتم قيمة حالية بقيمة   47,220,957الى شتتتركة الماموعة المالية للتوريإ بقيمة اامالية  

 اني  مصري  8,894,954

اني  مصتتري بعد خصتتم مصتتاريف   34.914.937ومقابل ذل  قامت شتتركة الماموعة المالية هيرميس بأدان مبلغ 
اني    1,952,083اني  مصتتتتري الى شتتتتركة القاهر  لسستتتتكان والتعمير وتانيح مبلغ    1,458,983ددارية بقيمة  

 مدرج ضمن حساح تأمينات لد. الغير  مصري مقابل حساح تعزيز ا ئتمان

التامر الخامس   –لمحف ة بع  عملان مشتروع ستتون ريزدنس   2022قامت الشتركة بتوقير عقد توريإ في نوفمبر  *
اني  مصتتتري شتتتاملة خصتتتم قيمة حالية بقيمة   11.308.625الى شتتتركة الماموعة المالية للتوريإ بقيمة اامالية  

 اني  مصري  4.954.269

اني  مصري بعد خصم مصاريف ددارية    4.909.737ومقابل ذل  قامت شركة الماموعة المالية هيرميس بأدان مبلغ 
اني  مصتتري مقابل   286.045اني  مصتتري الى شتتركة القاهر  لسستتكان والتعمير وتانيح مبلغ    259.638بقيمة  

اني  مصتري مستتحإ للشتركة    898.936ومتبقى مبلغ  مدرج ضتمن حستاح تأمينات لد. الغير حستاح تعزيز ا ئتمان  
  لدي شركة الماموعة المالية هيرميس

 لأغرا  دعداد قائمة التدفقات النقدية تتمثل حركة ديرادات الفوائد المستحقة كما يلي: **

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

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

 113,091 121,466 رصيد أول الفتر  
 259,026 342,408 فوائد مستحقة خلال الفتر  

 ( 253,475) ( 336,856) فوائد محصلة خلال الفتر 

 118,642 127,018 رصيد ًخر الفتر  
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 نقدية بالصندوق ولدى البنوك - 11
 2024ديسمبر  31 2025يونيو  30 
 اني  مصري  جنيه مصري  

 91,760 343,297 نقدية بالصندوق 
 3,997,269 11,944,437 حسابات اارية 

 12,287,734 4,089,029 

 مخصصات  - 12
 2025يونيو  30 مستخدم خلال الفتر   2025يناير  1 

 جنيه مصري  اني  مصري  اني  مصري  

 4,002,059 ( 620,526) 4,622,585 *   مخصص التزامات محتملة

 4,622,585 (620,526 ) 4,002,059 
 

 *  تري الشركة ان المخصصات المكونة تكفي لتغبية الإلتزامات المحتملة على الشركة 
 

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

 اني  مصري  جنيه مصري  

 3,452,862 4,120,626 مصروفات مستحقة 

 29,306,294 29,618,828 تأمينات من الغير

 20,428,308 19,852,326 مصلحة الضرائح 

 509,485 697,153 الهيئة القومية للتأمينات ا اتماعية

 9,506,826 9,741,472 مصروفات صيانة محصلة 

 1,579,054 1,962,051 ديرادات ديااري  ميالة 

 33,394,920 30,216,153 أرصد  دائنة أخر. 

 96,208,609 98,177,749 

 36,297,944 60,082,483 فوائد مستحق  * 

 156,291,092 134,475,693 
 

 *لأغرا  دعداد قائمة التدفقات النقدية تتمثل حركة الفوائد المستحقة كما يلي:

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

 المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

 11,237,206 36,297,944 رصيد أول الفتر  

 114,379,119 123,109,840 فوائد مستحقة خلال الفتر  

 (44,543,965) ( 41,668,210) فوائد ميالة 

 (65,856,406) ( 57,657,091) فوائد مدفوعة خلال الفتر  

 15,215,954 60,082,483 رصيد ًخر الفتر  
 

 رأس المال المصدر والمدفوع - 14
 حدد رأس المال المرخص ب  بمبلغ مليار اني  مصري 

ستتهم قيمة كل ستتهم   896363944اني  مصتتري موزع على    448,181,972بلغ رأس المال المصتتدر والمدفوع مبلغ 
 انيهات مصرية  0.5

وافقت الامعية العامة غير العادية بالإاماع على زياد  رأس المال المصدر والمدفوع لشركة    2024أكتوبر    31بتاري،   
اني  مصري     647,681,972وحد اقصى الى    على  مصري موزعااني     448,181,972القاهر  للاسكان والتعمير من  

مليون سهم من أسهم شركة المتحد  للاسكان والتعمير    133لتنفيذ عر  الشران المقدم منا للاستحواذ بحد اقصى على عدد  
تعمير من خلال مبادلة الأسهم دون الخيار النقدي ووفقا لمعامل المبادلة بواقر ثلاثة أسهم من أسهم شركة القاهر  للاسكان وال

 مقابل سهم واحد من أسهم شركة المتحد  للاسكان والتعمير 
قرشا    50اني  للسهم الواحد )عبار  عن قيمة دسمية    3.03مليون سهم بقيمة عادلة قدرها    399وذل  بإصدار حد اقصى  

اني  مصري )عبار     1,208,970,000اني  للسهم الواحد( بما يعادل    2.53للسهم الواحد مضافا الي  علاو  اصدار قدرها  
اني  مصري( )دون دعمال حقوق ا ولوية   1,009,470,000ها  اني  وعلاو  اصدار قدر  199500000عن قيمة دسمية  

 لقدامى المساهمين( 
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 رأس المال المصدر والمدفوع )تابع( - 14
سهم من أسهم شركة المتحد  للاسكان والتعمير   54881458وقد بلغ عدد ا سهم التى استاابت لعر  الشران المقدم عدد  

لعدد   العمرانية )ش م م(  للتنمية  بروبرتيز  بايونيرز  لصال  كلا من  أسهم  اصدار  وادي    2152575مقابل  سهم وشركة 
 اني  مصري للسهم  3.03عادلة للشركة البالغة  سهم بالقيمة ال 162491799للاستشارات )ش م م( لعدد 

 

اني  مصري    448,181,972لشركة القاهر  للاسكان والتعمير من    تم زياد  رأس المال المصدر والمدفوع  خلال الفتر 
 وعلاو قرشا    50اني  مصري عبار  عن قيمة دسمية    82,322,187اني  مصري  بزياد  قدرها    530,504,159الى  

اني  مصري  وزياد  عدد ا سهم المصدر  من    416,550,266علاو  اصدار  بأامالياني  للسهم الواحد   2.53اصدار 
سهم  وتم سداد  كامل مليون    164644374سهم بزياد  قدرها    مليون  1061008318سهم الي  مليون    896363944

شير في  أ(  وتم الت15قيمة الزياد  وعلاو  ا صدار من ا رصد  الدائنة ) مسدد تحت حساح زياد  راس المال ايضاح  
   2025  ابريل 30بتاري،  للشركة السال التااري

 يتمثل هيكل رأس المال فيما يلي:

 
 نسبة المساهمة 

% 
 عدد الأسهم 

 رأس المال المدفوع 
 اني  مصري 

 167,112,755 334225510 31.5 شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العقارية )ش م م ( 
 148,000,000 296000000 27.9 )ش م م (  شركة مشارق للاستثمار العقاري
 145,487,569 290975137 27.42 شركة وادي للاستشارات )ش م م( 

 69,903,835 139807671 13.18 مساهمون أخرون

 100 1061008318 530,504,159 

 مسدد تحت حساب زيادة رأس مال - 15
 2024ديسمبر  31 2025يونيو  30 
 اني  مصري  جنيه مصري  

 492,350,151 - )ش م م(   شركة وادي للاستشارات 
 6,522,302 - )ش م م(   شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية

 - 498,872,453 

 احتياطي عام - 16
  31انيت  مصتتتتتري في   3,552,946)  2025يونيو   30انيت  مصتتتتتري في    3,552,946يتمثتل ا حتيتابي العتام البتالغ 

( في المتبقي من مصتروفات الإصتدار المحصتلة من المستاهمين من ا كتتابات في زياد  رأس مال الشتركة 2024ديستمبر  
وستيتم استتخدام  في ذات الغر  في حالة عدم كفاية أي مصتروفات دصتدار يتم تحصتيلها مستتقبلال لمقابلة دصتدار أي أستهم 

 رأسمالية اديد   

 احتياطي رأسمالي - 17
  31اني  مصتري في   5,122,349)  2025يونيو    30اني  مصتري في    5,122,349يتمثل ا حتيابي الرأستمالي البالغ  

 ( في الفرق بين سعر بير وتكلفة شران أسهم خزينة 2024ديسمبر  

 قروض طويلة الأجل - 18
 2024ديسمبر  31 2025يونيو  30 
 اني  مصري  جنيه مصري  

 203,075,869 202,759,459 رصيد القرو  
   يخصم: 

 (202,965,772) ( 202,759,459) أقساب مستحقة السداد خلال عام 

 110,097 - أقساب بويلة الأال 

 يتمثل رصيد قرو  بويلة الأال الممنوحة من البنو  في:

هذا ويتم   %6 - %4قرو  ممنوحة للشتركة من بن  ا ستتثمار القومي بدون ضتمان وبفائد  ستنوية تتراوح ما بين  
 .2026وتنتهي في عام  1999سنة تبدأ من عام  28سداد أقساب تل  القرو  خلال مد  تتراوح من سنة دلى  

 اني  مصري  110,096مبلغ  2025يونيو  30وقد بلغ رصيد القر  في 

فوق ستتعر   %1.25حصتتلت الشتتركة على قر  ممنوح من البن  العربي الإفريقي الدولي بفائد  ستتنوية   2019خلال عام 
ختلال   التقتر   أقستتتتتتتاب  ستتتتتتتداد  ويتتتم  هتتتذا  متن    6التكتوريتتتدور   تتبتتتدأ   وتتنتتتهتي  2019ستتتتتبتتتمتبتر    14ستتتتتنتوات 

  وااري اعاد  الادولة وبضمان شيكات مودعة لدي البن  2025ديسمبر  31في 

 اني  مصري   3202.649.36مبلغ  2025يونيو  30بلغ رصيد القر  في  وقد
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 ضرائب الدخل  -مصلحة الضرائب   - 19

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

 المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30 ضرائب الدخل 

 اني  مصري  جنيه مصري  
 342,623,433 5,061,004 مصروف  –ضريبة الدخل الميالة 

 5,061,004 342,623,433 

 
 2024ديسمبر  31 2025يونيو  30 ضريبة الدخل المؤجلة 

 اني  مصري  جنيه مصري  
 28,266,118 1,092,272,226 التزام – المد  رصيد أول 

 709,014,398 - تسويات 
 354,991,710 5,061,004 التزام  –ضريبة الدخل الميالة التي تنشأ عن 

 1,092,272,226 1,097,333,230 التزام  –المد  رصيد أخر 

 تسوية السعر الفعلي للضريبة 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

 المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30 
 اني  مصري  جنيه مصري  

 1,522,770,821 22,493,349 صافي الرب  المحاسبي 
   التعديلات على صافي الربح 

 675,221 ( 513,416) تسويات تضاف الي الرب  المحاسبي

 (1,507,563,828) ( 737,796) تسويات تخصم من الرب  المحاسبي 

 15,882,214 21,242,137 صافي الربح الضريبي المعدل 

 (49,014,342) ( 20,331,181) )خسائر( مرحلة 

 (33,132,128) 910,956 صافي الوعاء الخاضع للضريبة 

 - - مصروف الضريبة الجارية 
 

 عقود التأجير والترتيب - 20

 

 الاصل الأول: )بيع مع إعادة استئجار( *
قامت الشتركة ببير مبنى الملتقى )بند استتثمارات عقارية( لشتركة التوفيإ للتأاير التمويلي  كما    2019نوفمبر    11بتاري، 

انيت  مصتتتتتري تتدفر بواقر   381.456.567قتامتت الشتتتتتركتة بتإعتاد  استتتتتتئاتار المبني بتإامتالي قيمتة تعتاقتديتة مقتدارهتا  
ستنوات وتلتزم الشتركة بستداد  7شتهرال  مد  العقد    84ى  اني  مصتري كشتريحة أولى والباقي يستدد عل  196.870.079

   2019نوفمبر  25القيمة الإياارية للميار اعتبارال من 

حصتتتلت الشتتتركة على الشتتتريحة الثانية من شتتتركة التوفيإ للتأاير التمويلي تدفر بواقر   2020وخلال الربر الثاني لعام 
أشتهر وتلتزم الشتركة بستداد القيمة ا ياارية  6ستنوات و  6شتهر  مد  العقد   78اني  مصتري تستدد على    107.791.750

   2020ابريل  30للميار اعتبارال من 

 اني  مصري  1قامت الشركة برد ثلاث ادوار من المال الميار بقيمة  2022وخلال الربر ا ول لعام 

 اني  مصري  1.387.923قامت الشركة برد ازن من المال الميار بقيمة  2023وخلال الربر ا ول لعام 

 اني  مصري  2.828.384دور من المال الميار بقيمة قامت الشركة برد  2024وخلال الربر ا ول لعام 

 

 الاصل الثاني: )بيع مع إعادة استئجار( ** 

اني     580.000.000حصلت الشركة على تمويل من مصرف ابو  بي ا سلامي بمبلغ    2020خلال الربر ا ول لعام  
)بند استثمارات عقارية(   90مصري عن بريإ اتفاقية دبارية التمويل بإاار  العين / ا عيان لوحدات بمبني مول بوينت  

سنوات وتلتزم    7شهر  مد  العقد    84السابقة  تسدد على    90ينت  وذل  لإنهان امر عقود التأاير التمويلي لوحدات مول بو
   2020ديسمبر  31الشركة بسداد القيمة ا ياارية للميار اعتبارال من 

 اني  مصري   غير لكل عقد  1.000ويحإ للمستأار شران المباني الميار  في نهاية مد  العقد بقيمة قدرها 

  2031ديسمبر  31قامت الشركة بإعاد  ادولة التمويل حتى  2023وخلال الربر ا ول لعام 
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 عقود التأجير والترتيب )تابع( - 20
 

 : )تأجير تمويلي(الثالثالاصل   **

  يونيو  27حتى  2024  يونيو 16( سيار  ركوح لفتر  تبدأ من 2تأاير تمويلي لإياار عدد )  عقدينقامت الشركة بتوقير 
تأاير   لعقدينالقيمة الإياارية الإامالية  كدفعة مقدمة وتلتزم الشركة بسداد    1,252,800وقامت الشركة بسداد     2027

 شهر بالنسبة لكل عقد على حدا   36اني  مصري على أقساب شهرية لمد    3,387,200  البالغة السيارات

 التزام عقود التأجير والترتيب 
 2025يونيو  30 تمويلي عقود ترتيح تمويلي عقود تأاير تشغيلي  عقود تأاير 
 جنيه مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  

 736,718,417 719,923,537 2,625,302 14,169,578 رصيد التزام عقود التأاير والترتيح 
     يخصم:

 (129,997,202) (125,630,873) (1,083,564) (3,282,765) التزام عقود تأاير وترتيح متداول 

 606,721,215 594,292,664 1,541,738 10,886,813 التزام عقود تأاير وترتيح غير متداول 

 
 2024ديسمبر  31 عقود ترتيح تمويلي عقود تأاير تمويلي عقود تأاير تشغيلي  
 اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  

 760,653,960 741,966,724 3,039,685 15,647,551 رصيد التزام عقود التأاير والترتيح 
     يخصم:

 (111,105,625) (106,843,148) (908,554) (3,353,923) التزام عقود تأاير وترتيح متداول 

 649,548,335 635,123,576 2,131,131 12,293,628 التزام عقود تأاير وترتيح غير متداول 

 إيرادات النشاط - 21

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

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

 52,613,568 102,175,944 مبيعات مشروعات ا سكان والتعمير
 126,469,449 165,333,220 ديرادات اياارات استثمارات عقارية 

 288,304 93,256 ايرادات فوائد تقسيب مستحقة 

 267,602,420 179,371,321 

 النشاط  تكلفة -22

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

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

 7,925,561 69,914,245 تكلفة مشروعات مباعة 
 12,837,320 15,844,553 مستلزمات خدمية  

 7,106,585 15,226,587 أاور ومرتبات وما في حكمها  
 7,855,097 3,149,868 مصروفات تسويقية 

 595,031 420,544 ( 3اهلاكات اصول ثابتة )ديضاح 

 104,555,797 36,319,594 
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 نصيب السهم في الأرباح - 23
على المتوستب المرا  لعدد الأستهم القائمة  الفتر يتم حستاح نصتيح الستهم في الأرباح بقستمة نصتيح المستاهمين في أرباح 

 كما يلي: الفتر خلال 

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

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

 1,180,147,388 17,432,345 أرباح الفتر  
   يخصم: 

 (26,383,004) ( 1,656,073) حصة العاملين )مقدر ( * 
 (109,873,092) - مكافأ  أعضان مالس الإدار  )مقدر ( 

 1,043,891,292 15,776,272 النصيح الأساسي لبسهم في الأرباح

 896363944 1061008318 المتوسب المرا  لعدد ا سهم القائمة خلال الفتر  

 1.165 0.015 الارباح  نصيب السهم في

وذل  بغر  احتستتاح  الفتر * يتم احتستتاح حصتتة العاملين في التوزير على استتاس مشتتروع توزير افتراضتتي لأرباح   
 نصيح السهم في الأرباح 

 كما بلغ نصيح السهم فى ا رباح قبل تببيإ نموذج القيمة العادلة على ا ستثمار العقار. كما يلي:

 
 أشهر الستة  

 المنتهية في 
 أشهر الستة 

 المنتهية في

 2024يونيو  30 2025يونيو  30 

 اني  مصري  جنيه مصري  

 10,351,836 17,432,345 أرباح الفتر  

 ( 983,424) ( 1,656,073) حصة العاملين )مقدر ( * 

 9,368,412 15,776,272 النصيح الأساسي لبسهم في الأرباح

 896363944 1061008318 المتوسب المرا  لعدد ا سهم القائمة خلال الفتر  

 0.010 0.015 الارباح  نصيب السهم في

 رأسمالية  ارتباطات - 24
 2024ديسمبر  31 2025يونيو  30 
 اني  مصري  جنيه مصري  

 18,654,342 18,654,342 ( 6شركة نمو للاستشارات )ش م م( )ديضاح 

 18,654,342 18,654,342 

 الموقف الضريبي  - 25

 الضريبة على أرباح شركات الأموال / الأشخاص الاعتبارية
وهنتا  أوات  خلاف محتالتة للمحتاكم ولاتان    1984/1985حتى   1980/1981تم الفحص الضتتتتتريبي عن الأعوام من   -

 البعن وقد كونت الشركة المخصصات اللازمة 

من قبل مصتتلحة الضتترائح وتم دحالة    2011ديستتمبر    31حتى   1985/1986تم الفحص الضتتريبي عن الأعوام من  -
 نقاب الخلاف للاان الداخلية وتمت التسوية وقامت الشركة بسداد الفروق الناتاة عن الفحص بالكامل 

من قبل مصتتلحة الضتترائح وتم دحالة نقاب الخلاف للاان الداخلية ولم تنت  هذا    2012تم الفحص الضتتريبي عن عام   -
 اللاان حتى ا ن 

 الفحص الضريبى  وتم سداد فروقمر مصلحة الضرائح  2018ي حتى عام تم الفحص الضريب -

ل لقانون الضتترائح  2024وحتى    2019تم تقديم الإقرارات الضتتريبية عن الأعوام من   -  رقم في المواعيد القانونية ببقا
وسداد الضرائح المستحقة من واقر الإقرار الضريبي واار. الفحص الضريبي لتل  الأعوام من قبل    2005لسنة   91

 مصلحة الضرائح حتى تاري، الميزانية 

 ضريبة الدمغة
 تقوم الشركة بسداد الضريبة المستحقة في المواعيد المقرر  قانونال و  يواد أي مستحقات على الشركة  -
 وتم سداد الضريبة  2020تم الفحص الضريبى عن عام  -
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 الموقف الضريبي )تابع(  - 25

 ضريبة القيمة المضافة
 تقوم الشركة بسداد الضريبة المستحقة مر الإقرارات في المواعيد المقرر  قانونال و  يواد أي مستحقات على الشركة  -
من قبل مصتتتتلحة الضتتتترائح واار. تستتتتوية المستتتتتحقات   2020حتى   2016ار. الفحص عن ا عوام من عام  ا -

 الضريبية 

 ضريبة كسب العمل
  وتم سداد فروق الفحص الضريبي 2022وحتى  2019تم الفحص لبعوام من  -
 تلتزم الشركة بسداد ضرائح كسح العمل المستقبعة من العاملين في المواعيد القانونية  -

  دعاوى ومنازعات قضائية - 26
قامت الشتتركة بشتتران قبعة أر  فضتتان من ددار  الأموال  1/3/1970بمواح عقد بير ابتدائي ميرخ في  -

العامة التي ًلت دلي الدولة وقامت بإنشتان عقار على هذا الأر  مكون من اراج ودحد. عشتر دورال متكررال 
اير الأدوار من   وتم بير الأدوار من الأرضتتتتتي وحتى الختامس وتتأ1981حتى    1980خلال الأعوام من  

  1984السادس حتى الحادي عشر وذل  اعتبارا من يناير  

أقام المال  الأصتلي لبر  )المدعى( دعاو. قضتائية متعدد  أمام المحاكم المختلفة وذل  بعد صتدور القانون   -
والخاص بتسوية الأوضاع الناشئة عن فر  الحراسة وانتهت هذا الدعاو. دلى صدور   1974لسنة   69رقم 

ملكية المدعى لقبعة الأر    حكم محكمة القيم لصتال  المدعى ورف  بعن الشتركة بوقف تنفيذ الحكم بتثبيت
ل( مقابل استتتتلام الشتتتركة مبلغ محدد بمعرفة المحكمة ن ير   واستتتتلام المباني المقامة على تل  الأر  )حكما

 تملك  مباني العقار وقد تسلمت الشركة هذا المبلغ 

قام المدعى بتنفيذ حكم محكمة القيم بتثبيت ملكية قبعة الأر  واستلام المباني المقامة   24/7/2007وبتاري،   -
ل( دون التعر  لأي حتائز بتالعقتار في حيتازتت  ولم يتضتتتتتمن الحكم دخلان المبتاني من  علي تلت  الأر  )حكمتا

كم ببرد مستتتأاري الأدوار التستتعة من حائزيها  وبنان علي  قام المدعى برفر دعاو. أمام المحاكم ببلح الح
الستادس حتى الحادي عشتر الميار  بمعرفة الشتركة وكذا دعاو. أخر. ضتد الشتركة وضتد مشتترو الأدوار  
من الأرضتتتي وحتى الخامس الستتتابإ شتتترايها من الشتتتركة بمواح عقود ابتدائية وذل  ببلح الحكم ببرد  

خاص والشتواغل وعدم نفاذ أي تصترف يكون قد تم بين  مشتترو تل  الأدوار وتستليمها للمدعى خالية من الأشت
 الشركة وبين مشترو تل  الأدوار 

حكمت المحكمة لصتال  المدعى وعدم نفاذ عقود البير ا بتدائية الصتادر  من الشتركة   31/12/2008وبتاري،   -
في موااهة المدعى عن الأدوار الأربعة من الثاني وحتى الخامس وقد استتتتأنفت الشتتتركة هذا الحكم وحكمت 

 تأنف وقد تم البعن على حكم  برف  ا ستئناف وتأييد الحكم المس 23/6/2009المحكمة ا ستئنافية بالسة  

ا ستتئناف المشتار دلي  بمحكمة النق  وصتدر الحكم النقدي لصتال  البن  المركزي المصتري وثبوت ملكيت   -
 الأدوار الأربعة ورف  بلبات المدعى بالإخلان   

محمد الحراكى دعو  ضتد بن  القاهر  وشتركة القاهر  لسستكان وموضتوعها    رعبد القادوأقام ورثة المدعى/   -
 )دعو. تعوي ( ورير ومبالبة الشركة بمبلغ عشر  مليون اني  

من قبل ورثة/ عبدالقادر محمد الحراكى والشتتتركة وبن  القاهر  ومازال   ا ستتتتئنافوتم رف  الدعو. وتم   -
 لسبلاع والمذكرات  2025دبريل   15متداول أمام محكمة دستئناف القاهر  وميال لالسة  

ضتتتتد الشتتتتركة والبن  المركز.  2017لستتتتنة   2585محمد الحراكى الدعو. رقم   رعبد القادوأقام ورثة/  -
 اني  )خمسة وثلاثون مليون اني (   35,000,000المصر. وتم الحكم فيها ضد الشركة بمبلغ  

مايو  11ق ومازال الإستتتئناف متداول بالستتة  26لستتنة   7368وتم البعن على هذا الحكم بالإستتتئناف برقم   -
 م 2025

 عات مازالت متداولة وتحت الدراسة * وهذا المناز
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 المصادر الرئيسية للتقديرات غير المؤكدة - 27
ل لتعريفها  نادرا ما   تقوم الشتتركة بعمل تقديرات وافتراضتتات خاصتتة بالمستتتقبل  نتائج التقديرات المحاستتبية  ببقا
تستتتاوي النتائج الفعلية  التقديرات وا فتراضتتتات ذات المخابر الهامة والتي قد تتستتتبح في تعديل اوهري للقيم  

 ة تم الإشار  لها أسفل:الدفترية لبصول وا لتزامات خلال السنة المالية التالي

 تقدير صافي القيمة القابلة للتحقيق )صافي القيمة البيعية( للعقارات بغرض التطوير للبيع
 يتم قياس العقارات بغر  التبوير بالتكلفة أو صافي القيمة القابلة للتحقيإ )صافي القيمة البيعية(  أيهما أقل   

يتم تحتديد صتتتتتافي القيمتة القتابلتة للتحقيإ )صتتتتتافي القيمتة البيعيتة( للعقتار المكتمتل بالراوع دلى  روف الستتتتتوق  
 وأسعارا في تاري، القوائم المالية وتحددا الشركة استنادا دلى معاملات مشابهة  

يتم تحديد صتافي القيمة القابلة للتحقيإ )صتافي القيمة البيعية( للعقار تحت الإنشتان بالراوع دلى أستعار الستوق في 
 تاري، القوائم المالية لعقار مكتمل مماثل ناقص التكلفة التقديرية  ستكمال الإنشان 

 الأعمار الإنتاجية للآلات والمعدات 
تحدد ددار  الشتتركة الأعمار الإنتااية المتوقعة للعقارات والمعدات لحستتاح الإهلا  ويتم حستتاح هذا التقدير بعد  
الأخذ في ا عتبار المد  المتوقر فيها استتتخدام الأصتتل وببيعة التآكل والتقادم التااري  تقوم الإدار  على أستتاس 

ويتم تعديل مخصتتص الإهلا  المستتتقبلي عندما تعتقد الإدار   ستتنوي بمرااعة القيمة المتبقية والأعمار الإنتااية  
 بأن الأعمار الإنتااية تختلف عن التقديرات السابقة 

 ضريبة الدخل
الشتتركة خاضتتعة لضتتريبة شتتركات الأموال  تقدر الشتتركة مخصتتص ضتتريبة الدخل باستتتخدام رأي خبير وعند واود أي  
اختلافات بين النتائج الفعلية والأولية تيثر هذا ا ختلافات على مخصتتتتص ضتتتتريبة الدخل والضتتتتريبة الميالة في هذا 

 الفترات 
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تتمثل الأدوات المالية للشتركة في الأصتول وا لتزامات المالية  وتتضتمن الأصتول المالية أرصتد  النقدية بالصتندوق ولدي  
البنو   وا ستتتتثمارات بالقيمة العادلة من خلال ا رباح او الخستتتائر  وعملان ومستتتتحإ من أبراف ذات علاقة وبع   

تستتهيلات ائتمانية  موردون ومقاولو مشتتروعات   -لية أرصتتد  بنو   المتحصتتلات الأخر.  كما تتضتتمن ا لتزامات الما
    والازن المتتداول من التزامات عقود تأاير وترتيتح ومستتتتتتحإ دلى أبراف ذات علاقة  والازن المتتداول من القرو 

المالية  ( من الإيضتتتاحات المتممة للقوائم 2وعملان دفعات مقدمة وبع  المدفوعات الأخر.  ويتضتتتمن الإيضتتتاح رقم )
 السياسات المحاسبية المتبعة بشأن أسس دثبات وقياس أهم الأدوات المالية وما يرتبب بها من ديرادات ومصروفات 

 القيمة العادلة للأدوات المالية
( فإن القيمة العادلة لبصتتتتول  2ببقا لأستتتتس التقييم المتبعة في تقييم أصتتتتول والتزامات الشتتتتركة الوارد  بالإيضتتتتاح )

 وا لتزامات المالية   تختلف اختلافا اوهريا عن قيمتها الدفترية في تاري، الميزانية 

 خطر السوق  
يتمثل في امكانية التغير المستتتقبلي في قيمة الأدوات المالية نتياة التغير في قيمتها الستتوقية  وادير بالذكر أن الشتتركة   

 تدخل في عقود تغبي  مالية مستقبلية 

 خطر سعر العائد  
 تقوم الشركة بمراقبة توافإ تواري، استحقاقات الأصول وا لتزامات المالية مر أسعار الفوائد المرتببة بها 

 خطر تقلبات العملات الأجنبية
يتمثل خبر العملات الأانبية في التغيرات في ستعر الصترف والذي ييثر على المدفوعات والمقبوضتات بالعملات الأانبية  

  وكذل  تقييم الأصول وا لتزامات بالعملات الأانبية

 خطر الائتمان
يتمثتل خبر ا ئتمتان في عتدم التزام أحتد أبراف الأدا  المتاليتة من الوفتان بتالتزامتاتت   الأمر التذي ينتج عنت  تحمتل البرف  
الآخر لخستائر مالية  تتعر  الشتركة لمخابر ا ئتمان على أرصتدتها لد. البنو  والعملان وبع  الأصتول الأخر. كما 

 هو موض  في الميزانية 

تستتعى الشتتركة لتقليل المخابر ا ئتمانية فيما يتعلإ بالودائر البنكية عن بريإ التعامل من بنو  حستتنة الستتمعة ووضتتر 
 حدود ائتمانية للعملان ومراقبة أرصد  المديونية القائمة فيما يتعلإ بالعملان 
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 خطر السيولة
دن غر  الشتتركة هو الحفا  على التوازن بين استتتمرارية التمويل والمرونة خلال استتتخدام الأرباح المرحلة وأرصتتد   

 الشركة لدي البنو  لضمان سداد التزامات الشركة في مواعيد استحقاقها 
 ويلخص الادول أدناا تواري، استحقاق ا لتزامات المالية الخاصة بالشركة استنادا دلى الدفعات التعاقدية غير المخصومة 

 

 خطر التدفقات النقدية المتعلقة بسعر الفائدة
يتمثل خبر التدفقات النقدية المتعلقة بستتتعر الفائد  في خبر التغيرات في التدفقات النقدية المستتتتقبلية بستتتبح التغيرات في 

 سعر الفائد   وتسعى الشركة لتقليل ذل  الخبر من خلال ا عتماد على التدفقات النقدية من أنشبة التشغيل 
ويعر  الاتدول التتالي مد. تأثير تغير محتمتل معقول في معتد ت الفتائد  في  ل بقتان امير المتغيرات الأخر. ثابتتة على  
أرباح الشتتركة قبل الضتتريبة )عن بريإ التأثير على القرو  ذات ستتعر الفائد  المتغير(  و  يواد تأثير لهذا التغير على  

 الموض  أدناا: حقوق الملكية سو. أثر الأرباح على النحو

 2024ديسمبر  31 2025 يونيو 30 
التغير في معدل   

 الفائدة 
 الضريبة الأثر على الأرباح قبل 
 جنيه مصري 

التغير في  
 معدل الفائد 

 الأثر على الأرباح قبل الضريبة 
 اني  مصري

 +1% المالي  ا لتزام
%1- 

9,394,779 
 (9,394,779 ) 

%1 + 
%1 - 

9,637,298 
(9,637,298 ) 

 إدارة رأس المال  
دن الهدف الرئيستتي لإدار  رأس المال هو التأكد من أن الشتتركة تحاف  على نستتح رأس مال من أال دعم أعمالها وتحقيإ 

 أقصى زياد  للمساهمين 

تقوم الشتتركة بإدار  هيكل رأستتمالها وداران تعديلات علي  في ضتتون التغيرات في  روف الأعمال  لم يكن هنا  تغيرات 
  2025يونيو  30أشهر المنتهية في  الستةفتي الأهداف والسياسات والعمليات خلال 

 الأصول المقيدة - 29
التامر  –للمول المقتام بمنبقتة المستتتتتتثمرين الانوبيتة  36لقبعتة الأر  رقم    والمبتانيعن كامل الأر    عقتاريرهن   -

 القاهر   –القاهر  الاديد   –الخامس 
المندر  شتارع النبوي   2023بشتارع    16 478مستبح   3ح بلو    5دشتهار حكم وصتحة نفاذ على قبعة أر  رقم  -

 المنتزا  قسم المهندس بحو  الدار  وعرامة من تقسيم شركة القاهر  بناحية المندر 
تن يم  7مكرر /  2ستتتتهم في ار  ومنافر العقار رقم    4 3وما يتبع  من حصتتتتة   1على المحل رقم   ابتدائيعقد بير   -

 اابر  سيدي قسم متر مربر بناحية سموحة 1200بمسب   385ميدان 
ستهم  5 6وستهم   8 5بالدور الحادي عشتر وما يتبعها من حصتة    1106-1105دشتهار صتحيفة دعو. على الشتقة رقم  -

 اابر  سيدي قسم متر مربر بناحية سموحة 1200بمسب   385ميدان  7مكرر/  2في ار  ومنافر العقار رقم 
ستتهم في ار  ومنافر العقار   5 6  حصتتةبالدور الخامس وما يتبعها من   506دشتتهار صتتحيفة دعو. على الشتتقة رقم   -

 اابر  سيدي قسم متر مربر بناحية سموحة 1200بمسب   385ميدان  7مكرر  2رقم 
بالدور السابر وما يتبعها من حصة خمسة سهم في ار  ومنافر العقار رقم   701دشتهار صتحيفة دعو. على الشقة رقم    -

 اابر  سيدي قسم متر مربر بناحية سموحة 1200بمسب   385ميدان  7مكرر /  2

 الإامالي  سنوات  5الى  1من  شهر12الى  3من  شهور3أقل من  ا لتزامات المالية 
 اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  2025 يونيو  30في 

 40,193,956 - 33,568,956 6,625,000 مستحإ دلى أبراف ذات علاقة 
 156,291,092 66,501,488 67,073,781 22,715,823 مصروفات مستحقة وحسابات دائنة اخر.

 202,759,459 - 2,434,336 200,325,123 قرو  
 70,444,266 - 45,788,773 24,655,493 موردون ومقاولو مشروعات

 19,338,436 19,338,436 - - اوراق دفر 

 489,027,209 85,839,924 148,865,846 254,321,439 دامالي ا لتزامات المالية غير المخصومة

 الإامالي  سنوات  5الى  1من  شهر12الى  3من  شهور3أقل من  ا لتزامات المالية 
 اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  اني  مصري  2024ديسمبر  31في 

 123,762,498 - 51,876,418 71,886,080 مستحإ دلى أبراف ذات علاقة 
 134,475,693 59,068,032 66,497,227 8,910,434 مصروفات مستحقة وحسابات دائنة اخر.

 203,075,869 110,097 14,825,538 188,140,234 قرو  
 69,630,087 - 57,350,879 12,279,208 موردون ومقاولو مشروعات

 25,784,581 25,784,581 - - اوراق دفر 

 556,728,728 84,962,710 190,550,062 281,215,956 دامالي ا لتزامات المالية غير المخصومة
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 أحداث هامة - 30

"القوائم المالية في اقتصتاديات التضتخم المفرب" بقرار   51دصتدار معيار المحاستبة المصتري   تم  2024أكتوبر    23بتاري،    أ
للقوائم مالية  وا لتزاماتصتتول   بهدف المستتاعد  على دعاد  تقييم ا  2024لستتنة    3527من رئيس مالس الوزران رقم  

بصتتور  تعكس القو  الشتترائية الفعلية المقيمة بتأثير التضتتخم  تقوم ددار  الشتتركة بمتابعة أثر تببيإ هذا المعيار لدراستتة  
تاري، اصتتتتتدار القوائم المتالية    حتىيصتتتتتدر تعليمتات بتببيإ هذا المعيتار   ولمالقوائم المتاليتة المستتتتتتقلتة    علىمدي تأثيرا  

 المستقلة للشركة 

سعر ا ئتمان والخصم بواقر  المصتتتري خف قررت لانة السياسة النقديتتتة للبن  المركتتتتتتزي   2025ابريل   17بتاري،   ح
خف  استعار الفائد  مر  اخر.    2025مايو    22 وبتاري، الرئيستية لستعر العملية    %25.50نقبة أستاس ليصتل دلى    225
 لسعر العملية الرئيسية  %24.5وللاقترا   %25و لسيداع  %24نقبة اساس لتصب   100بواقر 

 


