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 نبذة عن الشركة  . 1
 

 الشكل القانوني للشركة     1- 1
 

شركة    إلة وتم تحويلها  ،  مؤسسة مدينة ةصر   باسم   1959/ 815ت،سست الشركة بموجب القرار الةمهوري رقم  
ثم أعبحت  ،  1964/ 2908شركة مدينة ةصر للإسكان والتعمير بموجب القرار الةمهوري رقم    باسم مساهمة  

 . 1983/ 469الشركة تابعة لهيئة القأاع العام للإسكان بموجب القرار الةمهوري رقم  
 

شركة مساهمة    إلة   1991/ 6/ 19الصادر في    1991/ 203تحولت الشركة بموجب أحكام قاةون قأاع العمال رقم  
وافقت    1996/ 6/ 30وبتاري   ،  شركة مدينة ةصر للإسكان والتعمير  باسم مصرية تابعة للشركة القابضة للإسكان 

  إلة   1991/ 203الةمعية العامة غير العادية للشركة علة تحويل الشركة من العمل في رل أحكام القاةون رقم  
ولائحته التنليذية وقد تم النشر بصحيلة الشركات في شهر    1981لسنة    159العمل تحت مظلة أحكام القاةون رقم  

 . 1997يناير  
 

برقم   التةاري  بالسةل  الشركة  قيد  الضريبية ،  1996ديسمبر    23بتاري     300874تم  البأاقة   رقم 
095 -009 -200 . 
 

( من  2، وافقت الةمعية العامة غير العادية لمساهمي الشركة علة تعديل اسم الشركة بالمادة ) 2023مايو    2بتاري   
وقد  ،  ليصبح "شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير"   صر للإسكان والتعمير" ة "شركة مدينة    الساسي من النظام  

 . 2023  سبتمبر   13  في   بالتعديل بالسةل التةاري للشركة   الت،شير   تم 
 
 نشاط الشركة  2- 1
   

تقوم الشتركة بمزاولة كافة الةشتأة المتعلقة بالتنمية العقارية للأراضتي والمباةي والمنشتمت بما في  ل  الحصتول  
وكتذا القيتام بت،عمتال تقستتتتيم الراضتتتتي وتزويتدهتا بكتافتة أةواع  ،  علة كتافتة الراضتتتتي والعقتارات وبيعهتا وتت،جيرهتا 

المرافق اللازمة للتعمير والمتصتتتلة به و ل  في منأقة مدينة ةصتتتر وغيرها من المناطق بمحافظات الةمهورية  
واستتثمار جميع المنشتمت    إدارة وللشتركة إةشتا  و ،  وشترا  وإةشتا  واستتغلال وت،جير وبيع جميع المباةي والراضتي 

الستتتتكنيتة والإداريتة والستتتتيتاحيتة والترفيهيتة وكتافتة المشتتتتروعتات اللازمتة لتحقيق هتذه الغراض وجميع العمليتات  
 . ة والتةارية والترفيهية المتصلة بهذه الغراض العقارية والمالي 

 
 . هي المساهم الرئيسي بالشركة   - بريأاةيا   – شركة بي آي جي إةلستمنت جروا ليمتد  

 
 مدة الشركة     3- 1
   

 . 2046/ 12/ 22إلة    1996/ 12/ 23سنة تبدأ من    50مدة الشركة المحددة طبقاً للنظام الساسي  
 
 مقر الشركة     4- 1
 

جمهورية مصر    - القاهرة   - مدينة ةصر   - المنأقة الثاةية   - شتارع يوستف عباس   4يقع المقر الرئيستي للشتركة في   •
 . الشركة هو السيد المهندس/ محمد حازم بركات   إدارة ورئيس مةلس ،  العربية 

 

( مقابل أستتهم  GDRبالةدول الرستمي بالبورعتة المصترية وتم قيد شتهادات الإيداع الدولية ) الشتركة مقيدة   •
 . الشركة ببورعة لندن للأوراق المالية 

 

ديستتمبر    31في  المالية المنتهية    ستتنة ال عن  للشتتركة  المستتتقلة  القوائم المالية  إعتتدار  باعتماد    دارة مةلس الإ قام  •
 . 2026 مارس   12  بتاري    2025
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 والافتراضات التقديرات    استخدام  . 2
 

استتتتخدام الحكم المهني والتقديرات    دارة وفقاً لمعايير المحاستتتبة المصتتترية يتألب من الإ   المستتتتقلة القوائم المالية  إن إعداد  
  . والمصروفات   والإيرادات،   والالتزامات،  للأعول، والافتراضات التي تؤثر علة تأبيق السياسات وعلة القيم المعروضة  

وتعتبر ةتائج    . تعتمد التقديرات والافتراضتتات علة الخبرات الستتابقة وعوامل أخرى يعتقد أةها معقولة في رروف تأبيقها 
إن النتائج اللعلية قد تختلف    . هذه التقديرات والافتراضتتات الستتاس للحكم المهني علة القيم الدفترية للأعتتول والالتزامات 

 . عن تل  التقديرات 
 

كما يتم الاعتراف بالتغيير في التقديرات المحاستتبية في    . يتم مراجعة التقديرات والافتراضتتات المتعلقة بها بصتتورة دورية 
 . التي يتم فيها تغيير التقدير وفي اللترات المستقبلية في حالة ت،ثير تل  التقديرات علة اللترات المستقبلية   اللترة 
 

 وفيما يلي أهم البنود المستخدم فيها التقديرات والافتراضات والحكم المهني: 
 

 . والاستثمارات العقارية والعول غير الملموسة  لأعول الثابتة  ل   العمار الإةتاجية  -
 . المحتملة   والالتزامات   المخصصات  -
 . المالية وغير المالية  الاضمحلال في قيم العول  -
 . الضرائب  -
 . استكمال المرافق   التزامات  -
 . ( التمويلي )المكون    خصم القيمة الحالية لوراق القبض   استهلاك  -
 . المتوقعة   الائتماةية الخسائر   -
 
 قياس القيمة العادلة    1- 2
  

تمثل القيمة العادلة السعر الذي من ش،ن الشركة أن تتلقاه مقابل بيع العل أو المقابل المدفوع ةظير تحويل الالتزام  
في معاملة ةظامية بين المشاركين في السوق في تاري  القياس. ويستند القياس بالقيمة العادلة إلة الافتراض أن  

ستحدث في السوق الرئيسي للأعل أو الالتزام أو السوق الذي سيعود  المعاملة الخاعة ببيع العل أو ةقل الالتزام  
 ب،كبر فائدة علة العل أو الالتزام. 

وتقُاس القيمة العادلة للأعل أو الالتزام باستخدام الافتراضات التي من ش،ن المشاركين بالسوق استخدامها عند  
 تسعير العل أو الالتزام، و ل  بافتراض أن المشاركين في السوق سيعملون علة تحقيق مصالحهم الاقتصادية.  

ويضع القياس بالقيمة العادلة للأعل غير المالي في الاعتبار قدرة المشارك بالسوق علة توليد منافع اقتصادية عن  
طريق استخدام العل ب،قصة درجة مقبولة أو عن طريق بيعه إلة مشارك آخر بالسوق من ش،ةه استخدام العل  

 ب،قصة طاقة له.  

 بالنسبة للأعول المتداولة في سوق ةشط، يةري تحديد القيمة العادلة بالرجوع إلة أسعار الشرا  السوقية المعلنة.  

وتقُدر القيمة العادلة للبنود  ات اللوائد استنادا إلة التدفقات النقدية المخصومة باستخدام أسعار اللائدة علة بنود  
 مشابهة لها ةلس الشروط وةلس خصائص المخاطر.  

أما بالنسبة للأعول غير المدرجة، فتحُدد القيمة العادلة بالرجوع إلة القيمة السوقية لعل مشابه أو بالاستناد إلة  
 التدفقات النقدية المخصومة المتوقعة.  

وتستخدم الشركة أساليب التقييم الملائمة في رل الظروف المحيأة والتي تتوفر بش،ةها بياةات كافية من أجل قياس  
القيمة العادلة، ومن ثم تعظم استخدام المعأيات  ات الصلة التي يمكن ملاحظتها وتقلل استخدام المعأيات التي لا  

 يمكن ملاحظتها إلة الحد الدةة.  
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 استخدام التقديرات والافتراضات  . 2
 

القوائم المالية  ويةري تصنيف جميع العول والالتزامات التي تقاس قيمتها العادلة أو يةري الإفصاح عنها في 
 في فئات جوهري علة قياس القيمة العادلة ككل: 

   

المستوى الول: باستخدام أسعار التداول )غير المعدلة( لعول أو التزامات مأابقاً تماماً في أسواق   •
 ةشأة. 

ولكن يمكن ملاحظتها    الول، المستوى الثاةي: باستخدام مدخلات غير أسعار التداول الواردة في المستوى   •
 للأعل أو الالتزام بشكل مباشر )أي السعار( أو غير مباشر )أي المستمدة من السعار(. 

   . المستوى الثالث: هي المدخلات غير الملحورة للأعل أو الالتزام  •
 
 ومعايير المحاسبة المطبقة   ملخص بأهم السياسات المحاسبية المتبعة  . 3

 
 المستقلة القوائم المالية  أسس إعداد   1- 3
 

   . القواةين واللوائح المصرية  ات العلاقة ضو     في و المستقلة طبقاً لمعايير المحاسبة المصرية  القوائم المالية  تعد 
 

   والذي يمثل عملة التعامل للشركة.   )العملة الوريلية(   المستقلة بالةنيه المصري القوائم المالية  تعرض 
 

من اللائحتة التنليتذية لقتاةون    188المةمعتة( والمتادة  القوائم المتاليتة  )   42طبقتاً لمعيتار المحتاستتتتبتة المصتتتتري رقم 
تعد الشتركة قوائم مالية مةمعة يمكن الرجوع إليها عند الحاجة للحصتول علة   1981لستنة    159الشتركات رقم 

   عورة أوضح عن المركز المالي وةتائج العمال والتدفقات النقدية للمةموعة ككل. 
 

من قاةون ستوق   8  ( مكرر 41)  إلة ( مكرر  41المواد من )   أحكام القوائم المالية  علة معالةات التوريق ب   تستري 
 . 1992لسنة    95رقم   ون بالقاة راس المال الصادر  

 
 إعدارات جديدة وتعديلات علة معايير المحاسبة المصرية  

 
بتعديل وإعتتدار بعض  2023( لستتنة  883عتتدر قرار الستتيد رئيس الوزرا  رقم )   2023مارس    6بتاري   

 2019ارس  م  18والمعدلة بتاري    2015لستنة   110أحكام معايير المحاستبة المصترية الصتادرة بالقرار رقم 
بقرار وزيرة الاستتتثمار والتعاون الدولي التي تتضتتمن بعض معايير المحاستتبة الةديدة وتعديلات علة بعض 

 . 2023مارس  6المعايير القائمة والتي تم ةشرها بالةريدة الرسمية بتاري   
 
 الأصول الثابتة وإهلاكاتها  2- 3
 

 والقياس   الاعتراف 
 

يتم إثبتات العتتتتول الثتابتتة بتالتكللتة وتظهر بتالمركز المتالي بتكللتهتا التتاريخيتة مخصتتتتومتاً منهتا مةمع الإهلاك 
تتضتمن التكللة التاريخية التكاليف المباشترة المتعلقة باقتنا  العتل والتكاليف المباشترة   . ( 4)إيضتاح    والاضتمحلال 

الخرى التي تستتتتلزمها عملية تةهيز العتتتل إلة الحالة التي يتم تشتتتغيله بها في موقعه وفي الغرض الذي تم  
 . وكذل  تكاليف إزالته وإعادة تسوية الموقع الذي يوجد به هذه العل   . اقتناؤها من أجله 

 
يتم المحاستتبة عن المكوةات الخاعتتة ببند من بنود العتتول الثابتة التي تختلف أعمارها الإةتاجية كبنود مستتتقلة  

 . ضمن تل  العول الثابتة 
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 التكاليف اللاحقة 
 

تتضتتمن التكللة الدفترية للأعتتول الثابتة تكللة إحلال جز  أو مكون من مكوةات تل  العتتول عندما يكون من  
المتوقع الحصتول علة منافع اقتصتادية مستتقبلية كنتيةة لإةلاق تل  التكللة وكذل  يمكن قياس التكللة بدرجة عالية 

كمصتروفات عند   المستتقلة   هذا ويتم الاعتراف بالتكاليف الخرى الخاعتة بالعتول الثابتة بقائمة الدخل   . من الدقة 
 . تكبدها 

 
 أو الخسائر.   رباح ال أو خسائر ةاتةة من استبعاد العول الثابتة في    أرباح يتم الاعتراف ب،ي 

 
 الإهلاكات 

 
وفقاً لأريقة القستتط الثابت و ل  علة مدار العمر الإةتاجي المقدر    المستتتقلة   يتم تحميل الإهلاك علة قائمة الدخل 
ويتم مراجعة العمار الإةتاجية المقدرة للأعتول الثابتة    . الراضتي  فيما عدا   - لكل ةوع من أةواع العتول الثابتة 

لجهزة الحتاستتتتب الآلي المراجعتة تم تعتديتل العمتار الاةتتاجيتة ومعتدلات الاهلاك    علة . وبنتا   بصتتتتلتة دوريتة 
  25طبقا لموافقة مةلس الإدارة بتاري     ( ستتتنوات 4( ستتتنوات الة ) 8- 5من )   2024للعام المالي    والستتتيرفرات 

 وفيما يلي بيان بالعمار الإةتاجية المقدرة لتل  العول:  . 2024فبراير  
 

 الإنتاجي العمر   نوع الأصل 

 سنة   40 المباةي 
 سنوات   8 تحسينات لمباةي مملوكة 
 أيهما أقل   الإيةار سنوات أو مدة    5 تحسينات لمباةي مؤجرة 

 سنوات   5 آلات ومعدات 
 سنوات   5 وسائل ةقل واةتقال 

 سنوات   4 أجهزة الحاسب الآلي والسيرفرات 
 سنتان  عدد وأدوات عغيرة 
 سنوات   8  –   2 أثاث ومعدات مكاتب 

 
 

 أعول ثابتة تحت التنليذ 
 

لإةشتتا   تتضتتمن التكللة كافة النلقات المتعلقة مباشتترة واللازمة    . تحت التنليذ بالتكللة   الثابتة   العتتول يتم تستتةيل  
الثابتة تحت   العتول يتم تحويل    . تةهيز العتل إلة حالته التي يتم تشتغيله بها وفي الغرض الذي اقتني من أجله و 

عندما يتم   بحستتب الحوال( الملموستتة ) غير   العتتول   أو   أو الاستتتثمارات العقارية   إلة بند العتتول الثابتة   التنليذ 
في تاري  المركز المالي بالتكللة    الثابتة تحت التنليذ  العتتتول ويتم تقييم   . الاةتها  منها وتكون متاحة للغرض منها 

 . إن وجدت   - مخصوماً منها خسائر الاضمحلال 
 

 وةظم المعلومات(   الآلي أعول غير ملموسة )برامج الحاسب   2- 2- 3
 

 الاعتراف  
 

لغراض   والمقتنتاة   متادي يمكن تحتديتدهتا وليس لهتا وجود    والتي  ات الأبيعتة غير النقتديتة    العتتتتول يتم معتالةتة  
 والمتوقع أن يتدفق منها منافع مستقبلية ك،عول غير ملموسة.   الاستخدام 

 
 



 

 ش.م.م. –شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2025ديسمبر  31
 
 تابع   -   ملخص بأهم السياسات المحاسبية المتبعة ومعايير المحاسبة المطبقة  . 3
 

14 
 

 القياس الولة  
 

حالة ت،جيل الستداد    في تاري  الإثبات، و   في   النقدي الستعر    في تتمثل    والتي بالتكللة  غير الملموستة    العتول يتم قياس  
المبلغ المستدد كلائدة.    وإجمالي   النقدي باللرق بين الستعر    الاعتراف المتبعة فضةه يتم    الائتمان للترات تزيد عن فترات  

 . القيمة   في   والاةخلاض   الاستهلاك بعد خصم    بالصافي ويتم عرض العول غير الملموسة  
 

 النلقات اللاحقة  
 

  الاقتصتادية العتول غير الملموستة فقط عندما تزيد هذه النلقات من المنافع    اقتنا  يتم رستملة النلقات اللاحقة علة  
أو الخستائر( عند   رباح ال الخاعتة بالعتل المتعلقة به، ويتم تحميل كافة النلقات الخرى بقائمة الدخل ) المستتقبلية  
 تكبدها. 

 
   الاستهلاك 

 
أو الخستتائر( وفقا لأريقة القستتط الثابت و ل  علة مدار العمر   رباح ال علة قائمة الدخل )   الاستتتهلاك يتم تحميل  

تكون فيها    الذي العتول غير الملموستة من التاري     استتهلاك العمار الإةتاجية للأعتول غير الملموستة، هذا ويتم 
  الاةخلاض   اختبار للأعتتول غير الملموستتة غير محدد فضةه يتم إجرا     الإةتاجي أما إ ا كان العمر   للاستتتخدام متاحة 
 لهذه العول.  مالي تاري  كل مركز    في القيمة بصلة منتظمة   في 
 

 ( اللترة المقدر )ب   الإةتاجي العمر   
 سنة   1 برامج حاسب آلي وةظم معلومات 

 
 في شركات تابعة   الاستثمارات  3- 2- 3

 
من رأس المال وتمارس الشركة حق السيأرة   % 50الشركة التابعة هي التي تمتل  فيها الشركة حصة تزيد عن 

الشركة    في علة الشركة المستثمر فيها عندما يتعرض أو يحق للشركة عوائد متغيرة من خلال مساهمة الشركة  
  لي وبالتا   . المستثمر فيها ولديها القدرة علة الت،ثير علة تل  العوائد من خلال سلأتها علة الشركة المستثمر فيها 

 جميع ما يلي: فضن الشركة تسيأر علة الشركة المستثمر فيها عندما يكون للشركة  
 

 . السلأة علة الشركة المستثمر فيها  . 1
 . الشركة المستثمر فيها   في العوائد المتغيرة من خلال المساهمة    في التعرض أو الحق   . 2
   . يحصل عليها منها   التي القدرة علة استخدام السلأة علة الشركة المستثمر فيها للت،ثير علة مبلغ العوائد   . 3

 
 . ويتم تسةيل الاستثمارات في الشركات التابعة بأريقة التكللة بعد خصم خسائر الاضمحلال إن وجدت 

 
وفي حالة حدوث اضمحلال في قيمتها فضةه يتم تخليض القيمة الدفترية بقيمة خسائر هذا الاضمحلال وتحميله علة  
قائمة الدخل المستقلة و ل  بالنسبة لكل استثمار علة حده ويتم عكس قيمة هذا الاضمحلال السابق تسةيله في  

مارات عن عافي قيمتها العلية قبل تسةيل خسائر  اللترات السابقة بحيث لا تزيد القيمة الدفترية لهذه الاستث 
 . الاضمحلال في القيمة 
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 الدوات المالية  4- 2- 3
 

 الولة الاعتراف والقياس  
 

تتاري  ةشتتتت،تهتا، جميع العتتتتول المتاليتة    المصتتتتدرة في بتالمتدينين التةتاريين وأدوات التدين    الولة يتم الاعتراف  
  الحكتام   في تتاري  المعتاملتة عنتدمتا تصتتتتبح الشتتتتركتة طرفتا  في يتم الاعتراف بهم أوليتا    الخرى المتاليتة    والالتزامتات 
 المالية..   للأداة التعاقدية  

 
مبدئيا بالقيمة العادلة    المالي )ما لم يكن المدينين التةاريين بدون مكون تمويل مهم( أو الالتزام    المالي   العل يتم قياس  
  رباح ال حيازتها أو إعدارها لبند ليس بالقيمة العادلة من خلال    إلة تنسب مباشرة    التي تكاليف المعاملات    إلة   بالإضافة 

 أو الخسائر. يتم قياس العملا  الذين ليس لهم عنصر تمويل مهم مبدئيا بسعر المعاملة. 
 

 التبويب والقياس اللاحق 
 

 المالية    العول 
 

 علة أةه مقاس:   المالي يتم تبويب العل    الولي   الاعتراف عند  
 
 بالتكللة المستهلكة.   -
  أو   ربتاح ال تتدوير    إعتادة مع  أدوات التدين    في أو بتالقيمتة العتادلتة من خلال التدختل الشتتتتامتل الآخر كتاستتتتتثمتارات   -

 الخسائر المتراكمة  
  أو   رباح ال تدوير    إعادة حقوق ملكية مع عدم   في كاستتتتتثمار   الآخر بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشتتتتامل    أو  -

 الخسائر  
 أو الخسائر   رباح ال أو بالقيمة العادلة من خلال  -

 
الولة بها إلا إ ا قامت الشركة بتغيير ةمو   أعمالها لإدارة العول    الاعتراف لا يتم إعادة تبويب العول المالية بعد  

اليوم الول من فترة إعداد التقارير المالية    في هذه الحالة يتم إعادة تبويب جميع العول المالية المت،ثرة    في المالية، و 
 ةمو   العمال.   في الولة بعد التغيير  

 
 المستهلكة:  المالية بالتكللة    العول 

 
الشرطيين التاليين ولم يتم تحديده علة إةه مقيم بالقيمة    في كمقيم بالتكللة المستهلكة إ ا استو   المالي يتم تبويب العل  
 أو الخسائر:   رباح ال العادلة من خلال  

 
o  لتحصيل تدفقات    بالعول كان سيتم الاحتلار بالعل ضمن ةمو   عمل يهدف إلة الاحتلار    إ ا حالة    في

 ةقدية تعاقدية، و 
o  تكون فقط   والتي تواري  محددة   في حالة أةه ينش، عن الشروط التعاقدية للأعول المالية تدفقات ةقدية  في

 مستحق السداد.   العلي مدفوعات أعل وفائدة علة المبلغ  
 

 : ( دين   أدوات )   الآخر المالية بالقيمة من خلال الدخل الشامل    العول 
 

الشرطيين التاليين ولم    في أدوات الدين بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر إ ا استو   في يتم تبويب الاستثمار  
 والخسائر:   رباح ال يتم تحديده علة أةه مقيم بالقيمة العادلة من خلال  
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o   يكون الاحتلار بها ضمن ةمو   أعمال يتم تحقيق هدفه من خلال تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية وبيع
 المالية كليهما، و   العول 

o   تمثل فقط مدفوعات المبلغ    والتي تواري  محددة    في تدفقات ةقدية    المالي ينش، عن الشروط التعاقدية للأعل
 واللائدة علة المبلغ القائم.   العلي 

 
 ملكية(:  حقوق    أدوات )   الآخر المالية بالقيمة من خلال الدخل الشامل    العول 

 
لا رجعة    اختيار أدوات حقوق الملكية غير محتلظ به لغرض المتاجرة يمكن أن يتم    في عند الاعتراف الولة باستثمار  

القيمة العادلة للاستثمار، يتم إجرا  هذا الاختيار لكل    في فيه ب،ن تعرض ضمن الدخل الشامل الآخر التغيرات اللاحقة  
 علة حدة.   أداة 
 

 الخسائر:    أو   رباح ال المالية بالقيمة من خلال    العول 
 

لم يتم تبويبها علة أةها مقيمة بالتكللة المستهلكة أو مقيمة بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل    التي المالية    العول 
والخسائر، وهذا يتضمن كل مشتقات العول    رباح ال الآخر يتم تبويبها علة إةها مبوبة بالقيمة العادلة من خلال  

 المالية. 
 

يتم    التي المتألبات    في الولة يمكن للشركة أن تخصص بشكل غير قابل للإلغا  أعلا ماليا يستو   الاعتراف عند  
أو    رباح ال قياسها بالتكللة المستهلكة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر أو بالقيمة العادلة من خلال  

القياس أو الاعتراف )يشار إليه أحياةا علة    في عدم الثبات    جوهري الخسائر إ ا كان القيام بذل  يزيل أو يقلص بشكل  
   قد ينش، خلاف  ل .   والذي (  محاسبي   اتساق أةه عدم  

 
 تقييم ةمو   العمال    -   المالية   العول 

 
علة مستوى المحلظة لن هذا   مالي يتم فيه الاحتلار ب،عل   الذي تقوم الشركة بضجرا  تقييم لهدف ةمو   العمال 

تم    التي يتم بها إدارة العمال ويتم تقديم المعلومات للإدارة. تتضمن المعلومات    التي يعكس بشكل أفضل الأريقة  
 : يلي النظر فيها ما  

 
كاةت استراتيةية    إ ا السياسات والهداف المعلنة للمحلظة وتأبيق تل  السياسات عمليا. يشمل  ل  ما   -

تركز علة كسب إيراد اللوائد التعاقدية، والحلار علة تعريف معدل فائدة معين، ومأابقة مدة    الإدارة 
التزامات  ات علة أو التدفقات النقدية المتوقعة أو تحقيق التدفقات النقدية من    أي المالية مع مدة    العول 

 خلال بيع العول.  
 كيلية تقييم أدا  المحلظة وإبلاغ إدارة الشركة بها.  -
ةمو   العمال( وكيلية    في تؤثر علة أدا  ةمو   العمال )والعول المالية المحتلظ بها    التي المخاطر   -

 إدارة تل  المخاطر. 
القيمة العادلة للأعول   إلة علة سبيل المثال ما إ ا كان التعويض يستند - العول   مديري كيلية تعويض  -

 المدارة أو التدفقات النقدية التعاقدية المحصلة و 
اللترات السابقة وأسباا هذه المبيعات والتوقعات بش،ن    في تكرار وحةم وتوقيت مبيعات العول المالية   -

 المستقبل.   في ةشاط المبيعات  
 

لهذا الغرض،   تعتبر مبيعات معاملات غير مؤهلة للاستبعاد لا   في إن تحويلات العول المالية إلة أطراف ثالثة  
 . بالعول المةموعة المستمر    اعتراف بما يتلق مع  

 
يتم تقييم أدائها علة أساس القيمة العادلة من    والتي المالية المحتلظ بها بغرض المتاجرة أو المدارة    العول يتم قياس  

 خلال الربح أو الخسارة. 
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 فقط مدفوعات أعل وفائدة:   هي كاةت التدفقات النقدية التعاقدية    إ ا تقييم ما    -   المالية   العول 
   

  هي عند الاعتراف الولة، وتكون اللائدة    المالي هو القيمة العادلة للأعل    العلي لغراض هذا التقييم يكون المبلغ  
القائم خلال فترة زمنية معينة ومقابل    العلي مقابل القيمة الزمنية للنقود، ومقابل المخاطر الائتماةية المرتبأة بالمبلغ  

 مخاطر الإقراض الساسية الخرى والتكاليف )خأر السيولة والتكاليف الإدارية( بالإضافة إلة هام  الربح. 
 

 : اعتبارها   في ت،خذ الشركة    وفائدة، فقط مدفوعات أعل    هي عند تقييم ما إ ا كاةت التدفقات النقدية التعاقدية  
 

 من ش،ةها تغيير مبلغ أو توقيت التدفقات النقدية،   التي المحتملة    الحداث  -
  ل  ميزات المعدل المتغير،    في قد تعدل معدل التدفقات النقدية التعاقدية، بما    التي الشروط   -
 ميزات الدفع المسبق والإضافات و  -
تقصر مأالبة الشركة بالتدفقات النقدية من العول المحددة )علة سبيل المثال، ميزات غير    التي الشروط   -

 قابلة للاستعادة( 
المسبق يمثل بشكل   - الدفع  إ ا كان مبلغ  المبكر مع مدفوعات العل واللائدة فقط  السداد  تتماشة ميزة 

قد يشمل تعويضا    والذي المستحق،    العلي المبالغ غير المدفوعة من العل واللائدة علة المبلغ    جوهري 
يتم الحصول عليها بخصم    التي إلة  ل  بالنسبة، للأعول المالية    بالإضافة معقولا عن الإةها  المبكر للعقد.  

ميزة تسمح أو تتألب السداد المبكر بمبلغ يمثل بشكل    وهي أو علاوة إعدار علة القيمة السمية التعاقدية  
قد تتضمن    والتي إلة اللائدة التعاقدية المستحقة )ولكن غير المدفوعة( )   بالإضافة   التعاقدي المبلغ    جوهري 

ر( يتم التعامل معها علة أةها تتوافق مع هذا المعيار إ ا كاةت القيمة  أيضا تعويضا معقولا للإةها  المبك 
 العادلة لميزة السداد المبكر غير مؤثرة عند الاعتراف الولة. 

 
 العول المالية بالتكللة المستهلكة  

 
التكللة   اللعلية،  اللائدة  باستخدام طريقة  المستهلكة  بالتكللة  المستهلكة لاحقا  بالتكللة  المقيمة  المالية  تقاس العول 

 المستهلكة يتم تخليضا بخسائر الاضمحلال. 
 

والخسائر، وبالنسبة    رباح وخسائر فروق العملة والاضمحلال يتم الاعتراف بهم ضمن ال   أرباح إيرادات اللوائد،  
 والخسائر.   رباح والخسائر الناتةة عن الاستبعاد تسةل ضمن ال   رباح للأ 
 

 أدوات الدين المقيمة بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر 
 

 تقاس العول المالية المقيمة بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل لاحقا بالقيمة العادلة. 
وخسائر فروق العملة والاضمحلال يتم الاعتراف    أرباح إيرادات اللوائد يتم احتسابها باستخدام طريقة اللائدة اللعلية،  

 والخسائر.   رباح بهم ضمن ال 
 

والخسائر    رباح والخسائر الخرى يتم الاعتراف بها ضمن الدخل الشامل. عند الاستبعاد، مةمع ال   رباح عافي ال 
 والخسائر.   رباح ضمن الدخل الشامل يتم إعادة تبويبه ليصبح ضمن ال 

 
 استثمارات حقوق الملكية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر 

 
 تقاس العول المالية المقيمة بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل. 

 
تمثل بشكل واضح    رباح والخسائر ما لم تكن توزيعات ال   رباح يتم الاعتراف بها كضيراد ضمن ال   رباح توزيعات ال 

 استرداد لةز  من تكللة الاستثمار. 
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 والخسائر   رباح ال التبويب والقياس اللاحق و   –   الالتزامات المالية 
 

 والخسائر.   رباح ال يتم تبويب الالتزامات المالية علة أةها مقيمة بالتكللة المستهلكة أو بالقيمة العادلة من خلال  
والخسائر إ ا تم تبويبها علة أةها    رباح ال يتم تبويب الالتزامات المالية علة أةها مقيمة بالقيمة العادلة من خلال  

 . الولة محتلظ بها لغراض المتاجرة عند الاعتراف  
 
  بصافي   الاعتراف والخسائر بالقيمة العادلة ويتم    رباح ال المالية المقيمة بالقيمة العادلة من خلال    الالتزامات يتم قياس  

 والخسائر.   رباح ال  ل  مصروف اللوائد ضمن    في والخسائر بما    رباح ال 
 

بمصروف    الاعتراف طريقة اللائدة اللعلية، ويتم    باستخدام المالية الخرى يتم قياسها بالتكللة المستهلكة    الالتزامات 
  رباح والخسائر، وبالنسبة للأ  رباح ال أسعار عرف العملات الجنبية ضمن  في وخسائر التغيرات    أرباح اللوائد و 
 والخسائر.   رباح ال عن الاستبعاد تسةل ضمن    الناتةة والخسائر  
 

 الاستبعاد  
 

 المالية    العول 
 

، أو تقوم  المالي التدفقات النقدية من العل    في الحقوق التعاقدية    اةقضا  عند    المالي تقوم الشركة باستبعاد العل  
، أو تقوم بتحويل الحقوق التعاقدية  المالي بتحويل الحقوق التعاقدية لاستلام التدفقات النقدية التعاقدية من العل  

،  جوهري بشكل    المالي معاملة يكون قد تم فيها تحويل جميع مخاطر ومنافع ملكية العل    في لاستلام التدفقات النقدية  
لا تقوم فيها الشركة بتحويل أو الاحتلار بكافة مخاطر ومنافع الملكية ولا تحتلظ بالسيأرة علة العول    التي أو  

 المالية. 
 

 التزامات مالية 
 

 يتم استبعاد الالتزامات المالية عندما يتم سداد الالتزامات التعاقدية أو إلغائها أو اةقضا  مدتها. 
 

تقوم الشركة أيضا باستبعاد الالتزامات المالية عندما يتم تعديل شروطها وتختلف التدفقات النقدية للالتزامات المعدلة  
بالالتزامات المالية الةديدة علة أساس الشروط المعدلة بالقيمة    الاعتراف هذه الحالة يتم    في اختلافاً جوهريا، و 

 العادلة. 
 

أعول غير ةقدية تم    أي  ل     في عند استبعاد الالتزامات المالية فضن اللرق بين القيمة الدفترية والمقابل المدفوع )بما  
 . والخسائر   رباح ال تحويلها أو التزامات ملترضة( يتم الاعتراف بها ضمن  

 
 الاستثمارات العقارية   5- 2- 3

 
ةمو   القيمة العادلة    باستخدام يتم إثبات الاستثمارات العقارية عند الاعتراف الولة بالتكللة ويتم القياس اللاحق لها  

  استثمارات وجود خسائر تقييم  حالة    في ويتم تحميل ةاتج تقييم الاستثمارات العقارية علة قائمة الدخل الشامل الاخر و 
حالة تةاوز خسائر    في عقارية يتم تخليضه أولا من فائض إعادة التقييم المكون من قبل بقائمة الدخل الشامل الاخر و 

ويتم استخدام  تقييم الاستثمارات العقارية فائض إعادة التقييم المكون سللا يتم إثبات ما زاد ضمن قائمة الدخل المستقلة  
من معيار    53تعذر تحديد القيمة العادلة لها بشكل يعتمد عليه وفقا لللقرة  التي العقارية  للاستثمارات ةمو   التكللة 

علة قائمة الدخل المستقلة وفقا لأريقة القسط الثابت و ل  علة مدار  لها  ويتم تحميل الإهلاك  الاستثمارات العقارية  
ي حالة حدوث اضمحلال يتم  العمر الإةتاجي المقدر لكل ةوع من الاستثمارات العقارية فيما عدا الراضي، وف 

لم يمكن    التي تحميله علة قائمة الدخل المستقلة والإفصاح عن المدي المتوقع للقيمة العادلة للاستثمارات العقارية  
 تحديد القيمة العادلة بصورة يعتمد عليها. 
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 العمر الإنتاجي  نوع الأصل 
  

 سنة   40 وحدات سكنية 
 سنة   40 وحدات غير سكنية 

 
   التوريق     6- 2- 3
 

تم بيعها خلال عمليات التوريق من الدفاتر المحاسبية وتقوم بالاعتراف    التي القبض    أوراق تقوم الشركة باستبعاد  
باللرق بين القيمة الحالية والقيمة النقدية المستلمة من خلال عمليات التوريق ضمن المصروفات التمويلية بقائمة  

 المستقلة.   الخسائر   أو   رباح ال 
 
 ووحدات عقارية تامة أعمال تحت التنليذ   7- 2- 3
 

تكاليف   كافة  تسةيل  و   العمال يتم  التنليذ  علة  تحت  اللعلي  المنصرف  أساس  علة  التامة  العقارية  الوحدات 
 كللة اللعلية للمتر المباع. المشروعات، ويتم تسوية ةصيب الرض المباعة أو الوحدات المباعة عند البيع وفقاً للت 

 
يتم قياس المخزون بالتكللة أو عافي القيمة الإستردادية أيهما أقل، وفي حالة اةخلاض القيمة الإستردادية عن التكللة  

 يتم تسةيل الاةخلاض في قائمة الدخل المستقلة. 
 

 قائمة التدفقات النقدية المستقلة        8- 2- 3
 

يتم إعداد قائمة التدفقات النقدية المستقلة طبقاً للأريقة غير المباشرة، يتم تبويب اللوائد المدفوعة والمقبوضة وكذل   
 ضمن الةشأة التشغيلية.   سنة ال   أرباح ومكاف،ة مةلس الإدارة من    رباح ال حصة العاملين في توزيعات  

 
 وما في حكمها   النقدية   9- 2- 3

 
تتضتتمن النقدية وما في حكمها أرعتتدة النقدية بالصتتندوق وحستتابات جارية بالبنوك والودائع لجل وأ ون الخزاةة  

والخستائر مخصتوماً منها الودائع المةمدة لحستاا    رباح ال شتهور واستتثمارات بالقيمة العادلة من خلال    3استتحقاق  
خأابات الضتتمان والبنوك الدائنة )تستتهيلات ائتماةية(، ولا يدخل ضتتمن النقدية وما في حكمها أرعتتدة الحستتابات  
الةارية والودائع البنكية الخاعتة بوديعة عتياةة التةمعات الستكنية التي يتم تحصتيلها وإدارتها لصتالح العملا  ولا  

 الرعدة النقدية الخاعة بالشركة.   تعد من 
 
 وأوراق القبض والرعدة المدينة الخرى   المدينون   10- 2- 3

 
يتم إثبات المدينون والرعتدة المدينة الخرى بالقيمة المستتحقة مخصتوماً منها قيمة المبالغ المتوقع عدم تحصتيلها  
والتي يتم تقديرها عندما يكون من غير المحتمل تحصتيل المبالغ بالكامل، هذا ويتم إثبات الرعتدة المدينة الخرى  

 بالتكللة ةاقصاً خسائر الاضمحلال )إن وجد(. 
 

ك،داة   عملائها تتمثل أوراق القبض في قيمة الشتتيكات المحددة بتواري  استتتحقاق والتي حصتتلت عليها الشتتركة من  
وفتا  ببتاقي القيم التعتاقتديتة للوحتدات العقتاريتة المتعتاقتد عليهتا، ويتم الإثبتات الولي لوراق القبض بتالقيمتة العتادلتة وقتت  

المستتقلة بالتكللة المستتهلكة، والتي  القوائم المالية  إبرام التعاقد مع العملا ، علة أن يتم إعادة قياستها في تاري  إعداد  
يتم تحديدها بخصتتم التدفقات النقدية المستتتقبلية لوراق القبض باستتتخدام معدل العائد الذي يخصتتم القيمة الاستتمية  

 لداة الوفا  للوعول بها للسعر النقدي الةاري لبيع الوحدات العقارية. 
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 اضمحلال قيمة العول  11- 2- 3
 

 العول غير المالية 
   

تقوم الشتتتركة في تاري  كل قوائم مالية مستتتتقلة بمراجعة القيم الدفترية لعتتتولها غير المالية لتحديد ما إ ا كاةت 
هناك دلالات أو مؤشترات علة احتمال حدوث اضتمحلال في قيمتها، فض ا ما توافرت تل  الدلالات أو المؤشترات  

بغرض تحديد خستائر الاضتمحلال، فض ا ما تعذر تقدير   حدا تقوم الشتركة بتقدير القيمة الاستتردادية لكل أعتل علة  
 القيمة الاستردادية للأعل تقوم الشركة بتقدير القيمة القابلة للاسترداد للوحدة المولدة للنقد التي يتبعها العل. 

 
وفي حالة استتخدام أستس منأقية وثابتة لتوزيع العتول علة الوحدات المولدة للنقد فضن العتول العامة للشتركة  
يتم توزيعها أيضتتتاً علة تل  الوحدات، ولو تعذر تحقيق  ل  يتم توزيع العتتتول العامة للشتتتركة علة أعتتتغر  

 دام أسس منأقية وثابتة. مةموعة من الوحدات المولدة للنقد التي أمكن للشركة تحديدها باستخ 
 

هذا وتتمثل القيمة الاستتتتتردادية للأعتتتتل أو للوحدة المولدة للنقد في القيمة العادلة )مخصتتتتوماً منها تكاليف البيع  
 المقدرة( أو القيمة المتوقعة من استخدام العل )أو للوحدة المولدة للنقد( أيهما أكبر. 

 
ويتم خصتم التدفقات النقدية المستتقبلية المقدرة من استتخدام العتل أو الوحدة المولدة للنقد باستتخدام معدل خصتم  
قبل حستاا الضتريبة للوعتول إلة القيمة الحالية لتل  التدفقات والتي تعبر عن القيمة المتوقعة من استتخدام العتل  

 )أو الوحدة المولدة للنقد(. 
 

ويعكس هذا المعدل تقديرات الستتتوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر المرتبأة بذل  العتتتل والتي لم يتم  
أخذها في الاعتبار عند تقدير التدفقات النقدية المستقبلية المتولدة عنه، وإ ا كاةت القيمة الاستردادية المقدرة لعل 

تريتة يتم تخليض القيمتة التدفتريتة لتذلت  العتتتتل )أو للوحتدة المولتدة للنقتد(  )أو لوحتدة مولتدة للنقتد( أقتل من قيمتهتا التدف 
 لتعكس قيمته الاستردادية، ويتم الاعتراف بخسائر الاضمحلال فوراً بقائمة الدخل المستقلة. 

 
إ ا اةخلض الاضتمحلال في قيمة أعتل )أو وحدة مولدة للنقد( في فترة لاحقة وأمكن ربط هذا الاةخلاض بأريقة  

أو الخستتائر، عندئذ يتم رد    رباح ال موضتتوعية بحدث أو أكثر وقع بعد الاعتراف الولي بالاضتتمحلال ضتتمن  
فوراً بقائمة الدخل المستتتتقلة    – والتي اعترف بها في فترات ستتتابقة    – خستتتارة اضتتتمحلال القيمة )أو جز  منها( 

وزيتادة القيمتة التدفتريتة للأعتتتتل )أو للوحتدة المولتدة للنقتد( بمتا يتمتاشتتتتة مع القيمتة الاستتتتترداديتة التقتديريتة الةتديتدة  
ترية للأعتل )أو للوحدة المولدة للنقد( بعد الرد عن القيمة الدفترية التي كان من الممكن  وبشترط ألا تزيد القيمة الدف 

أن يصتل إليها العتل لو لم يتم الاعتراف بالخستارة الناتةة عن الاضتمحلال في قيمة  ل  العتل في الستنوات  
 السابقة. 

 
 العول المالية 

 

تأبيق الشركة منهةا من ثلاث مواحل لقياس الخسائر الائتماةية المتوقعة من العول المالية المثبتة بالتكللة  

المستهلكة وأدوات الدين بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر. تقوم العول بالاةتقال بين المراحل  

 ئتمان منن الاعتراف الولي بها.  الثلاث التالية استنادا إلة التغير الاستبدادية جودة الا 
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 ا. شهر   12المرحلة الولة: خسارة الائتمان المتوقعة علة مدي  

 

تتضمن المرحلة الولة العول المالية عند الاعتراف الولي والتي لا تنأوي علة زيادة جوهرية في مخاطر  

الاعتراف الولي أو التي تنأوي علة مخاطر ائتماةية منخلضة ةسبيا. بالنسبة لهذه العول، يتم أو   ذ الائتمان من 

مدى   علة  متوقعة  أو  )بدون خصم    ا شهر   12بخسائر  للأعول  الدفترية  القيمة  اجمالي  علة  اللائدة  وتحتسب 

شهرا هي الخسائر الائتماةية المتوقعة التي قد تنتج    12مخصص الائتمان(. خسائر الائتمان المتوقعة علة مدى  

 شهرا بعد تاري  القوائم المالية.    12من حالات إخلاق محتملة خلال  

 

 مع عدم اضمحلال قيمة الائتمان    - المرحلة الثاةية: خسارة الائتمان المتوقعة علة مدى الحياة  

 

ولكن    الولي، تتضمن المرحلة الثاةية العول المالية التي بها زيادة جوهرية في مخاطر الائتمان منن الاعتراف  

  العول، لا يوجد دليل موضوعي علة اضمحلال القيمة. يتم الاعتراف بخسائر ائتمان متوقعة علة مدة الحياة لتل   

ولكن يستمر احتساا اللائدة علة اجمالي القيمة الدفترية للأعول. خسارة الائتمان المتوقعة علة مدى الحياة هي  

 الخسائر الائتماةية المتوقعة الناتةة من جميع حالات الإخلاق الممكنة علة مدى العمر المتوقع للأداة المالية. 

 

 اضمحلال قيمة الائتمان   - المرحلة الثالثة: خسارة الائتمان المتوقعة  

 

تتضمن المرحلة الثالثة العول المالية التي يوجد بها دليل موضوعي علة اةخلاض القيمة في تاري  القوائم المالية؛  

 بالنسبة لهذه العول يتم الاعتراف بخسائر ائتمان المتوقعة علة مدار العمر المتوقع للاداه المالية. 

 
تقوم الشركة في تاري  كل قوائم مالية مستقلة بتحديد ما إ ا كاةت هناك دلالات أو مؤشرات علة احتمال حدوث  

 اضمحلال في قيمة كافة أعولها المالية. 
 

تتعرض قيمة العول المالية للاضمحلال عندما يتوافر دليل موضوعي علة أن التدفقات النقدية المستقبلية المقدرة  
 قد ت،ثرت بسبب حدث أو أكثر ةش، في تاري  لاحق للاعتراف الولي بهذا العل المالي. 

 
ويتم تخليض القيمة الدفترية لكافة العول المالية مباشرة بخسائر الاضمحلال فيما عدا تل  المتعلقة بالاةخلاض في  
القيمة المتوقع تحصيلها من مديوةيات العملا  وبعض الرعدة المدينة حيث يتم تكوين حساا للاضمحلال في  

دين غير قابل للتحصيل يتم إعدامها خصماً علة  ل   قيمتها، وعندما تصبح مديوةية العميل أو عاحب الرعيد الم 
 الحساا، وتثبت كافة التغيرات التي تحدث علة القيمة الدفترية لهذا الحساا بقائمة الدخل المستقلة. 

 
 المخصصات  12- 2- 3
 

يتم إثبات المخصتصتات عند وجود التزام حالي )قاةوةي أو حكمي( ةتيةة لحدث في الماضتي ويكون من المحتمل  
أن يترتب عنه تدفق خار  لموارد  ات منافع اقتصتتتادية يتم استتتتخدامها لستتتداد  ل  الالتزام ويمكن عمل تقدير  

نقدية المستتقبلية بستعر خصتم قبل الضتريبة  موثوق به لمبلغ الالتزام، يتم تقدير قيمة المخصتص بخصتم التدفقات ال 
والتذي يعكس التقتدير الحتالي للقيمتة الزمنيتة للنقود والمختاطر المتعلقتة بتالالتزام إ ا كتان  لت  ملائمتاً، هتذا ويتم  

  المستقلة وتعديلها )عند الضرورة( لإرهار أفضل تقدير حالي لها. القوائم المالية  مراجعة المخصصات في تاري   
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 الخزينة أسهم    13- 2- 3
 

  رباح ال تدر  أستهم الخزينة بالتكللة، وتظهر بقائمة المركز المالي المستتقل مأروحة من حقوق الملكية، وتستةل  
 أو الخسائر الناتةة من بيع أسهم الخزينة ضمن حساا حقوق الملكية. 

 
  رباح ال توزيعات   14- 2- 3
 

 التي يتم فيها إعلان التوزيع.   اللترة كالتزامات في    رباح ال يتم إثبات توزيعات  
 
 تحقق الإيراد  15- 2- 3

 
 العملاء   مع   عقود ال دات من  الإيرا  ( 1

 
يناير    1في  ( الخاص بالإيرادات من عقود العملا   48رقم )   المصتتتري قامت الشتتتركة بتأبيق معيار المحاستتتبة  

ضتو  شتروط ما جا  بمعيار   في بالإيرادات المحققة من العقود مع العملا     بالاعتراف حيث تقوم الشتركة    2021
 : ( و ل  من خلال تحديد وتأبيق الإجرا ات التالية 48)   المصري المحاسبة  

 
 تحديد العقد  -
 الدا    التزامات تحديد   -
 تحديد سعر المعاملة   -
 ل أن عقد العميل يشمل أكثر من التزام أدا . ا ح   في توزيع سعر المعاملة علة التزامات الدا    -
 . الدا  الشركة بالتزام   أوفت كلما   أو عندما    الإيرادات تحقيق   -

 
  زمني )الوفتا  بتالتزامتات الدا  علة متدى    زمني المحققتة من عقود العملا  علة متدار    بتالإيرادات يتم الاعتراف  
 : يتم فيه الوفا  بالتزامات الدا ( إ ا تم استيلا  أحد الضوابط التالية   الذي يمثل الزمن  

 
تقوم فيه الشتتتتركة    الذي التوقيت    في ويستتتتتهلكها    الشتتتتركة تلقة العميل المنافع الناتةة عن أدا     - أ 

 بالتنليذ. 
 ة التزامات الدا  قيام الشركة بضةشا  أو تحسين أعل ل ع   يترتب    - أو ا 
  في لا يترتب علة أدا  الشركة إةشا  أعل له استخدام بديل وللشركة حق واجب التنليذ        - أو   

     . تحصيل مقابل الدا  المكتمل حتة تاريخه 
 

يتم الاعتراف بالإيرادات المحققة من عقود العملا  عند ةقأة من الزمن إ ا لم يكن الوفا  بالتزامات الدا  يتم علة  
يحصل فيها العميل علة    التي النقأة    وهي الشركة بالوفا  بالتزام الدا  عند ةقأة من الزمن  حيث تقوم    زمني مدار  

هذه الحالة    في جميع المنافع المتبقية،    ما يقارا والحصول علة    – وتوجيه استخدام العل    – السيأرة علة العل  
 بالتزامات  يةب علة الشركة أن تعترف بالإيراد لةها قامت بالوفا   

 الدا . 
 

عند استيلا  الشركة لالتزام الدا  من خلال تقديم السلع والخدمات التي وعدت بها، ينش، عن  ل  أعل العقد علة  
أساس المبلغ المحقق من خلال الدا . عندما يتةاوز المبلغ المحصل من العميل مبلغ الإيرادات المعترف به تنش،  

 التزام العقد. 
 

يتم قياس الإيراد بالقيمة العادلة للمبلغ المحصل أو مستحق التحصيل، مع الخذ في الاعتبار البنود التعاقدية المحددة  
كوكيل.    أم للدفعات. تقوم الشركة بتقييم عقود الإيراد مقابل معايير محددة لتحديد ما إ ا كاةت تعمل كمورد رئيسي  

 استنتةت الشركة ب،ةها تعمل كمورد رئيسي في جميع عقود إيراداتها. 
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تقوم الشركة بتعديل سعر المعاملة بت،ثير المكون التمويلي الهام عن طريق خصمه باستخدام المعدل الذي سينعكس  
 في معاملة تمويل منلصلة بين الشركة وعملائها في تاري  ةش،ة العقد.  

 
تدفع الشركة عمولة مبيعات للعقود التي تحصل عليها لبيع وحدات معينة من العقارات ورسملة التكاليف الإضافية  

الاعتراف بهذه    . يتم 48للحصول علة عقد والتي تستوفي المعايير الواردة في معيار المحاسبة المصري رقم  
التكاليف عند الاعتراف بالإيراد. يتم عرض التكاليف المرسملة للحصول علة مثل هذه العقود بشكل منلصل  

علة مدى    الخسائر   أو   رباح ال ويتم إدرا  استهلاكها في المصروفات البيعية والتسويقية في قائمة    ، ك،عل متداول 
 . دا  فترة استيلا  التزامات ال 

 
 بالإيراد الاعتراف  

 
 مبيعات العقارات  

 
المتعاقد عليها عند اةتقال الستيأرة للعملا  تستليما    والإدارية والتةارية من بيع الوحدات الستكنية    الإيراد   إثبات يتم  
  إثبات مقابل تل  الوحدات ويتم    طبقاً للعقود المبرمة مع العملا  البيعية  بالقيمة    وفقا لمراحل التستتليم حكميا    أو فعليا  
 للعميل. اةتقلت السيأرة عليها  التي للوحدات    بالصافي تل  الوحدات عند ةقأة من الزمن   إيراد 
 

   الراضي مبيعات  
 

  الراضتتي عندما تنتقل الستتيأرة من الشتتركة للعملا  و ل  عند تستتليم    الراضتتي بيع   بضيرادات يتم الاعتراف  
اةتقلت الستيأرة عليها   التي   لراضتي عند ةقأة من الزمن   الراضتي من    الإيراد   إثبات فعليا ويتم    تستليما للعملا   
 للعملا . 

 
 تمويلية    إيرادات 

 
يستتتخدم    الذي اللائدة اللعال. هو المعدل  ستتعر الاستتتحقاق باستتتخدام طريقة  أستتاس اللوائد علة   إيرادات   إثبات يتم  

فترة زمنية اقل  أو المالية )   للأداة تحصتيلها خلال العمر المتوقع    أو لخصتم الدفعات النقدية المستتقبلية المتوقع ستدادها  
  مالي التزام    أو  مالي  للأعل ( لتساوى تماما القيمة الدفترية  مناسبا كان  ل   إ ا 
 

 الترتيبات المشتركة  ( 2
 

الترتيب المشتترك هو الترتيب الذي به طرفين أو أكثر لديهم ستيأرة مشتتركة، وهو إما أن يكون عملية مشتتركة 
أو مشتتتروع مشتتتترك، ويتميز الترتيب المشتتتترك ب،ن الطراف ملزمون باتلاق تعاقدي يمنح ستتتيأرة مشتتتتركة 

 لأرفين أو أكثر من الترتيب. 
 

يعتمد تصتتنيف الترتيب المشتتترك كعملية مشتتتركة أو مشتتروع مشتتترك علة الحقوق والالتزامات )التعهدات(  
لطراف الترتيب، تصتتتبح العملية المشتتتتركة ترتيب مشتتتترك عندما يكون لدى أطرافه ستتتيأرة مشتتتتركة علة  

لطراف المشتتتتغلين  الحقوق علة العتتتتول والتعهتدات بتالالتزامتات المرتبأتة بتالترتيتب، ويألق علة هؤلا  ا 
المشتتركين، ويكون المشتروع المشتترك ترتيب مشتترك عندما يكون لدى أطرافه ستيأرة مشتتركة علة الحقوق  
علة عتتافي العتتول المرتبأة بالترتيب، وهؤلا  الطراف يألق عليهم أعتتحاا الحصتتص في المشتتروعات  

يب المشتترك عملية مشتتركة أو مشتروع  المشتتركة، وتأبق المنشت،ة الحكم الشتخصتي عند تقدير ما إ ا كان الترت 
 مشترك. 
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وعلة المشتغل المشتترك أن يعالج محاستبياً العتول والالتزامات والإيرادات والمصتروفات المرتبأة بحصتته في  
  والإيرادات،   والالتزامات،   العتتتول، العملية المشتتتتركة طبقاً لمعايير المحاستتتبة المصتتترية المأبقة علة تل  

 والمصروفات. 
 
علة    ويقوم هذا العقد   العقاري شتركات التأوير    إحدى أبرمت الشتركة عقداً للتأوير بالمشتاركة مع    2015عام   في 

حصول كل طرف من أطراف التعاقد علة ةصيب من القيم التعاقدية للوحدات المتعاقد علة تنليذها، وتقسم حصة 
الشتتتتركتة إلة جزأين أحتدهمتا مقتابتل تقتديم أرض المشتتتتروع والآخر مقتابتل تنليتذ أعمتال المرافق لحتدود أرض  

الوقت    في يمثل استتراتيةية للشتركة  هذا العقد لا    ملحورة: )   المشتروع وكذا مقابل التزاماتها الناشتئة بموجب التعاقد 
 (. الحالي 

 
 باقي الإيرادات  ( 3

 

 . يتم إثبات إيرادات الإيةارات طبقا للاستحقاق علة أساس زمني  •

من    أرباح يتم إثبات إيرادات التوزيعات بقائمة الدخل المستقلة حينما ينش، الحق للشركة في استلام توزيعات   •
   الشركات المستثمر فيها والمحققة بعد تاري  الاقتنا . 

 
 التكاليف المباشرة وغير المباشرة    16- 2- 3

 
وحدات عقارية تامة(،  أعمال تحت التنليذ  يتم رستملة التكاليف اللعلية الخاعتة بضةشتا  الوحدات العقارية ضتمن ) 

ويتم تحميل التكاليف وفقاً لمستتتتخلصتتتات المقاولين والموردين بعد اعتماد إدارة الشتتتئون اللنية بالشتتتركة لتل   
 المستخلصات، ويتم توزيع التكاليف علة الوحدات علة أساس الإةةاز اللعلي لكل مرحلة وفقاً للأسس الآتية: 

 

ةصيب الوحدة من تكللة الرض المرفقة والمخصصة لإقامة الوحدة التي تم توزيعها علة أساس مساحة أرض   •
 كل وحدة إلة إجمالي مساحة أرض الوحدات بالتةمع السكنة. 

ةصيب الوحدة من تكاليف البنا  اللعلية والتي تم توزيعها علة أساس العقود واللواتير الخاعة بكل الوحدات   •
 داخل كل مرحلة. 

ةصيب الوحدة من التكاليف غير المباشرة اللعلية والعبا  التمويلية علة أساس التكاليف المباشرة للوحدة إلة   •
 الوحدات للتةمع السكنة الخاص بكل مرحلة. تكللة  إجمالي  

 
 مصروفات إدارة المةتمعات السكنية والتشغيل الخرى   17  - 2- 3

 
 لتةمعات السكنية لحين تسليم الوحدات المباعة للعملا . إدارة ا يتم تسةيل مصروف بقيمة تكاليف  

 
 العاملين   مزايا   18- 2- 3

 
تستاهم الشتركة في ةظام الت،مينات الاجتماعية الحكومي لصتالح العاملين بها طبقاً لقاةون الت،مينات الاجتماعية رقم 

وتعديلاته، ويستاهم العاملون والشتركة بموجب هذا القاةون في النظام بنستبة ثابتة من الجور،    1975لستنة   79
ات الشتركة علة قائمة الدخل المستتقلة طبقاً لستاس يقتصتر التزام الشتركة علة قيمة مستاهمتها، وتحمل مستاهم 

ألف جنيه    50الاستتتحقاق، كما أن الشتتركة تمنح العاملين الذين بلغوا ستتن التقاعد مكاف،ة ةهاية خدمة بحد أقصتتة 
ألف    100الشتركة زيادة مكاف،ة ةهاية خدمة بحد أقصتة    إدارة مةلس   قرر  2022ديستمبر    21بتاري   و  مصتري 

بق الشتتتتركة ةظام للتقاعد المبكر الاختياري، ويتم تحميل مكاف،ة ةهاية الخدمة الخاعتتتتة  كما تأ   جنيه مصتتتتري، 
التي يتم الموافقة فيها علة تقاعدهم    اللترة بالعاملين الذين يستتتتليدوا من هذا النظام علة قائمة الدخل المستتتتقلة في  

 المبكر. 
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 الضرائب   19- 2- 3
 

 يتم حساا الضرائب وفقاً لقواةين ولوائح الضرائب في جمهورية مصر العربية. 
 

المحققة للشركة كل من الضريبة الةارية )المحسوبة   رباح ال تتضمن ضريبة الدخل التي يتم حسابها علة  -
طبقاً للقواةين واللوائح والتعليمات السارية المعمول بها في هذا الش،ن وباستخدام أسعار الضريبة السارية في  

المستقلة( والضريبة المؤجلة، ويعترف بالضريبة الةارية والضريبة المؤجلة  القوائم المالية  تاري  إعداد  
 ، فيما عدا الحالات التي تنش، فيها الضريبة من: سنة ال كضيراد أو كمصروف وتدر  في ربح أو خسارة  

 

أو الخسائر سوا  في قائمة    رباح ال أو في فترة مختللة خار     اللترة عملية أو حدث يعترف به في ةلس   •
 الدخل الشامل أو ضمن حقوق الملكية مباشرة. أو 

 تةميع العمال.  •
  

الضريبة المؤجلة هي الضريبة التي تنش، عن وجود فروق مؤقتة بين القيم الدفترية للأعول والالتزامات   -
المستقلة وقيم تل  العول والالتزامات طبقاً  القوائم المالية  طبقاً للأسس المحاسبية المستخدمة في إعداد  

للأسس الضريبية المستخدمة في احتساا الربح الضريبي، هذا ويتم تحديد قيمة الضريبة المؤجلة بنا  علة  
الأريقة التي من المتوقع تحقق أو تسوية القيمة الحالية لتل  العول والالتزامات بها وباستخدام أسعار  

 المستقلة. القوائم المالية  ري  إعداد  الضريبة السارية في تا 
 

الخاضعة   - المؤقتة  اللروق  )الناتةة عن  المؤجلة  يتم الاعتراف بكافة الالتزامات الضريبية  وبصلة عامة 
للضريبة في المستقبل( بينما لا تثبت العول الضريبية المؤجلة إلا إ ا توافر احتمال قوي بضمكاةية استخدام  

ضريبية كافية    أرباح الضريبية المستقبلية أو وجود دليل آخر مقنع علة تحقق    رباح ال تل  العول لتخليض  
 في المستقبل. 

 
ويتم مراجعة القيمة الدفترية للأعول الضريبية المؤجلة في تاري  كل مركز مالي ويتم تخليض القيمة   -

الدفترية للأعل الضريبي المؤجل عندما يصبح من غير المحتمل أن يسمح الربح الضريبي المستقبلي  
لاحتسا  الميزاةية  طريقة  وتستخدم  هذا  منه،  جز   أو  المؤجل  الضريبي  العل  العول  باستخدام  ا 

 والالتزامات الضريبية المؤجلة ويتم تبويبها ضمن العول والالتزامات طويلة الجل. 
 

 ربحية السهم  20- 2- 3
 

تعرض الشتركة النصتيب الستاستي للستهم العادي، ويتم احتستاا النصتيب الستاستي للستهم بقيمة الربح والخستارة  
المتعلقة بالمستتاهمين عن مستتاهمتهم في الستتهم العادية بالشتتركة )بعد استتتبعاد ةصتتيب العاملين ومكاف،ة مةلس 

 . اللترة الإدارة( علة المتوسط المرجح لعدد السهم العادية القائمة خلال 
 

 تكللة الاقتراض   21- 2- 3
 

يتم رستتتملة تكللة الاقتراض المتعلقة مباشتتترة باقتنا  أو إةشتتتا  أو إةتا  أعتتتل مؤهل لتحمل تكللة الاقتراض  
وتحميلها كةز  من تكللة هذا العتتتل، أما غير  ل  من تكللة اقتراض فيتم تحميلها كمصتتتروف بقائمة الدخل  

 الزمنية وباستخدام معدل اللائدة اللعلي.   اللترة المستقلة علة أساس 
 

والعل المؤهل لتحمل تكللة الاقتراض هو الذي يتألب بالضرورة فترة زمنية طويلة لتةهيزه للاستخدام في  
الغراض المحددة له أو لبيعه، وينأبق  ل  علة بنود مرافق الراضي والمباةي ك،عول ثابتة تحت التنليذ  

 . وأعمال تحت التنليذ ومخزون مرافق الراضي ووحدات تامة  
 



 

 ش.م.م. –شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2025ديسمبر  31
 
 تابع   -   ملخص بأهم السياسات المحاسبية المتبعة ومعايير المحاسبة المطبقة  . 3
 

26 
 

 وتبدأ رسملة تكللة الاقتراض كةز  من تكللة العل المؤهل لتحمل تكللة الاقتراض عندما: 
 يتم الإةلاق علة العل المؤهل للرسملة.  -
 تكبد الشركة تكللة اقتراض.  -
تكون الةشأة اللازمة لإعداد العل للاستخدام في الغراض المحددة له أو لبيعه للغير محل تنليذ في   -

 الوقت الحالي. 
 

ويتم تعليق رستتتملة تكللة الاقتراض خلال اللترات التي تتعأل فيها أعمال الإةشتتتا  اللعالة للأعتتتل، وتتوقف  
الرستتملة عندما يتم الاةتها  من كل الةشتتأة الةوهرية اللازمة لإعداد العتتل المؤهل لتحمل تكللة الاقتراض  

 للاستخدام في الغراض المحددة له أو لبيعه للغير.  
 
 الاحتياطي القاةوةي   22- 2- 3

 
بنستتتتبتة   القتاةوةي  ، ويوقف هتذا التكوين متة بلغ إجمتالي  ربتاح ال علة القتل من    % 5يتم تكوين الاحتيتاطي 

متا يوازي   إلة تكوينته، إن    % 50الاحتيتاطي  من رأس المتال المصتتتتتدر ومتة ةقص عن  لت  يتعين العودة 
   الاحتياطي القاةوةي غير قابل للتوزيع إلا في الحالات التي ةص عليها القاةون. 

 
 ترجمة المعاملات بالعملة الجنبية  23- 2- 3

 
تمستتت  الشتتتركة دفاترها المحاستتتبية بالةنيه المصتتتري، وتثبت المعاملات بالعملات الجنبية بالدفاتر بالةنيه  
المصتتري وفقاً لستتعار الصتترف الستتارية في تاري  تنليذ هذه المعاملات، يتم إعادة تقييم أرعتتدة العتتول  

المالي وفقاً لستعار الصترف الستارية في  والالتزامات  ات الأبيعة النقدية بالعملات الجنبية في تاري  المركز  
وخستتتتائر العملات الجنبيتة النتاتةتة عن إعتادة التقييم في تتاري  المركز المتالي بقتائمتة    أربتاح  لت  التتاري ، تتدر   

 الدخل المستقلة. 
 

 المعاملات مع الطراف  وي العلاقة  24- 2- 3
 

تثبت المعاملات مع الطراف  وي العلاقة التي تقوم بها الشركة في سياق معاملاتها العادية وفقاً للشروط التي  
 يضعها مةلس الإدارة وبنلس أسس التعامل مع الغير. 

 
 المساهمة التكافلية  25- 2- 3

 
بضعدار ةظام الت،مين الصحي الشامل )المساهمة التكافلية( اعتباراً    2018( لسنة  2يتم تأبيق أحكام القاةون رقم ) 

و ل  علة كافة المنشمت اللردية والاعتبارية أياً كاةت طبيعتها أو النظام   2018/ 7/ 12من تاري  العمل به في 
  القاةوةي الخاضعة له. 

 
 عقود الت،جير  26- 2- 3

 
 كمست،جر:  الشركة    والقياس   الاعتراف 

 
 تاري  بداية عقد الت،جير.   في عقد الت،جير    وبالتزام ب،عل حق الاةتلاع    بالاعتراف ،جر  ت كمس تقوم الشركة  
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 الاةتلاع ولة لعل حق  القياس ال 
 
 : " من الاةتلاع تتكون تكللة العل "حق    "بالتكللة"   الاةتلاع تاري  بداية عقد الت،جير يتم قياس العل حق    في 
 
   عقد الت،جير أدةاه.   الالتزام فقرة القياس الولة    في عقد الت،جير كما هو مبين    لالتزام مبلغ القياس الولة   -
 حوافز إيةار مستلمة.   أي أو قبل تاري  بداية عقد الت،جير ةاقصاً    في تمت    يةار إ دفعات    أي  -
 تكاليف مباشرة أولية متكبدة بواسأة الشركة.   أي  -
يوجد    الذي عل محل العقد وإعادة الموقع  تلكي  وإزالة ال   في ستتكبدها الشركة    التي تقدير للتكاليف   -

لة الحالة المألوبة وفقا لحكام وشروط عقد  إ ةلسه    العل   إعادة أو    العلية الحالة   إلة فيه العل  
الت،جير ما لم تكن التكاليف سيتم تكبدها لإةتا  المخزون وتتكبد الشركة التزامات لتل  التكاليف سوا   

 العل محل العقد خلال فترة معينة.   لاستخدام تاري  بداية عقد الت،جير أو كنتيةة    في 
 

 عقد الت،جير   لالتزام ولة  القياس ال 
 

عقد التت،جير بالقيمة الحالية لدفعات الإيةار غير المدفوعة    التزام تاري  بداية عقد الت،جير بقياس    في تقوم الشركة 
عقد الت،جير إ ا كان يمكن تحديد  ل  المعدل   في   الضمني معدل اللائدة    باستخدام  ل  التاري  ويخصم الإيةار   في 

  الإضافي سعر اللائدة علة الإقراض  الشركة  تستخدم    تحديد  ل  المعدل بسهولة   الإمكان   في بسهولة وإ ا لم يكن  
 للشركة. 

 
تتكون دفعات الإيةار في تاري  بداية عقد الت،جير والمدرجة في قياس التزام عقد الت،جير من الدفعات التالية لحق  

 استخدام العل محل العقد خلال مدة عقد الت،جير والتي لم يتم سدادها في تاري  بداية عقد الت،جير: 
 

 دفعات ثابتة ةاقصا حوافز إيةار مستحقة التحصيل.  -
دفعات عقد ت،جير متغيرة تعتمد علة مؤشتر أو معدل ويتم قياستها أوليا باستتخدام المؤشتر أو المعدل   -

 في تاري  بداية عقد الت،جير.  
 مبالغ يتوقع دفعها بواسأة الشركة وبموجب ضماةات القيمة المتبقية.  -
 سعر ممارسة خيار الشرا  إ ا كاةت الشركة مت،كدة من ممارسة هذا الخيار بصورة معقولة.  -
دفع الغرامات لإةها  عقد الت،جير إ ا كاةت مدة عقد الت،جير تعكس ممارستتة الشتتركة خيار إةها  عقد  -

 الت،جير. 
 

 كمؤجر:  الاعتراف والقياس الشركة    
 

 : تمويلي   ت،جير عقد    أةه   أو   تشغيلي   ت،جير عقد    أةه علة    أما   الإيةارات تقوم الشركة بتصنيف كل عقد من عقود  
 

 : التشغيلي   الإيةار 
 
  أو بأريقة القسط الثابت  إما دخل  أةها التشغيلية علة  الت،جير من عقود الت،جير  تقوم الشركة بالاعتراف بدفعات    
  العل الاستلادة من استخدام    فيه تتناقص    الذي تعبير عن النمط    أكثر   الساس كان  ل     إ ا   آخر منتظم    أساس   أي 

 محل العقد. 
 

 : الاستئةار   إعادة عقود البيع مع  
 
كاةت عملية بيع حصول المشترى علة    إ ا   العول الاستئةار يتم تقييم عملية تحويل    إعادة حالة البيع مع    في 

 التالي: ليست عملية بيع علة النحو    أو المنافع المتبقية منه  والحصول    وتوجيه استخدامه   العل السيأرة علة  
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 : بيع يمثل عملية    العل تحويل  
 
مقابل    الإيةار ( الخاص بعقود  49رقم )   المصري لمتألبات معيار المحاسبة    طبقا كحق اةتلاع    العل   إثبات يتم  
  الولي كالتزامات علة النحو الوارد بسياسة قياس    الإيةار بالقيمة الحالية لدفعات    الت،جير التزامات عقد    إثبات 
 إيةار. الحالة كعقد    هذه   في حق الاةتلاع حيث يصنف العقد    لعل 

 
 : بيع ليس عملية    العل تحويل  

 
يساوى متحصلات التحويل    مالي مقابل التزام    العول المحول بدفاتر الشركة ضمن    بالعل يتم الاعتراف  

  هذه   في يصنف العقد    (، حيث 47رقم )   المصري بالعقد ويتم المحاسبة عن هذا الالتزام طبقا لمعيار المحاسبة  
 الحالة كعقد تمويل بضمان. 

 
 الاعتراف:  من    الإعفاءات 

 
قد تختار الشركة عدم الاعتراف ب،عول حق الاستخدام والتزامات الإيةار لعقود الإيةار قصيرة الجل التي  

شهراً أو أقل وعقود إيةار العول  ات القيمة المنخلضة. تقوم الشركة بالاعتراف    12تكون فيها مد ة الإيةار  
 . الثابت علة مدى فترة الإيةار بدفعات الإيةار المرتبأة بهذه العقود كمصروف علة أساس القسط  
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 مسودة

18/3/2026 

 تة الأصول الثاب  . 4

 

 الأراضي )*(  2025/ 12/ 31
 )*( المباني  

 والإنشاءات 
تحسينات في أصول  

 مستأجرة 
 آلات 

 ومعدات 
 وسائل نقل 

 وانتقال 
 عدد وأدوات 

 صغيرة 
 أثاث ومعدات 

 مكاتب 
 

 الإجمالي  الآلية   ات لحاسب ا 
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

          التكلفة: 
 165,576,623 46,226,209 15,369,018 3,251,046 31,329,898 6,621,327 38,034,916 23,392,980 1,351,229 2025يناير    1في  

 60,386,618 15,156,107 5,207,507 -  6,700,000 77,502 -  33,245,502 -  السنة الإضافات خلال  
 ( 1,848,157) (1,229,278) -  -  ( 618,879) -  -  -  -  استبعادات 

 224,115,084 60,153,038 20,576,525 3,251,046 37,411,019 6,698,829 38,034,916 56,638,482 1,351,229 2025ديسمبر    31في  

 
          مجمع الإهلاك: 

 88,155,953 14,611,474 12,478,561 1,932,028 3,208,018 6,378,052 36,114,298 13,433,522 -  2025يناير    1في  
 21,396,161 10,622,870 1,073,496 1,319,018 5,771,247 161,440 646,085 1,802,005 -  السنة إهلاك  

 ( 1,848,157) ( 1,229,278) -  -  ( 618,879) -  -  -  -  سنة استبعادات ال 

 107,703,957 24,005,066 13,552,057 3,251,046 8,360,386 6,539,492 36,760,383 15,235,527 - 2025ديسمبر    31في  

          
          صافي القيمة الدفترية: 

 116,411,127 36,147,972 7,024,468 - 29,050,633 159,337 1,274,533 41,402,955 1,351,229 2025ديسمبر    31في  

   
تبلغ  مليون جنيه مصتري و  1,3مبلغ   النادي   حيث تبلغ القيمة الدفترية لرض   بالشتركة، لنادي العاملين    المخصتصتة النادي الاجتماعي والملاعب    مبنة أرض و قيمة  الراضتي والمباةي  بندى  تضتمن  ي  )*(  

 مليون جنيه مصري.  1,9مبلغ ي  القيمة الدفترية لمبني الناد 
 
 المستقلة. القوائم المالية  لا توجد أية ضماةات أو رهوةات علة العول الثابتة الخاعة بالشركة في تاري    -
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 تابع   -   الأصول الثابتة  . 4

 

 

 الأراضي )*(  2024/ 12/ 31
 )*( المباني  

 والإنشاءات 
تحسينات في أصول  

 مستأجرة 
 آلات 

 ومعدات 
 وسائل نقل 

 وانتقال 
 عدد وأدوات 

 صغيرة 
 أثاث ومعدات 

 مكاتب 
 

 الإجمالي  الحاسبات الآلية 
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

          التكلفة: 
 116,661,652 26,982,114 13,960,175 3,251,046 3,164,898 6,524,294 38,034,916 23,392,980 1,351,229 2024يناير    1في  

 53,624,310 23,759,484 1,602,793 -  28,165,000 97,033 -  -  -  السنة الإضافات خلال  
 ( 4,709,339) ( 4,515,389) ( 193,950) -  -  -  -  -  -  الإستبعادات  

 165,576,623 46,226,209 15,369,018 3,251,046 31,329,898 6,621,327 38,034,916 23,392,980 1,351,229 2024ديسمبر    31في  

          
          مجمع الإهلاك: 

 79,390,727 11,899,558 11,797,496 542,310 2,765,850 6,207,281 35,468,214 10,710,018 -  2024يناير    1في  
 13,474,565 7,227,305 875,015 1,389,718 442,168 170,771 646,084 2,723,504 -  السنة   إهلاك 

 ( 4,709,339) ( 4,515,389) ( 193,950) -  -  -  -  -  -  الإستبعادات  

 88,155,953 14,611,474 12,478,561 1,932,028 3,208,018 6,378,052 36,114,298 13,433,522 - 2024ديسمبر    31في  

          
          صافي القيمة الدفترية: 

 77,420,670 31,614,735 2,890,457 1,319,018 28,121,880 243,275 1,920,618 9,959,458 1,351,229 2024ديسمبر    31في  



 

 ش.م.م. –شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2025ديسمبر  31
 

31 
 

 تابع   -   الأصول الثابتة  . 4

 

 زالت تستخدم كما يلي: عول المهلكة دفترياً بالكامل وما بلغت قيمة ال  ( أ 

 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

31 /12 /2024 

 مصري جنيه  

   

 36,211,665  38,347,264  تحسينات في أعول مست،جرة 

 885,932  885,932  مصاعد 

 471,612  3,251,046  عدد وادوات عغيرة 

 5,705,494  6,374,075  الات ومعدات 

 2,597,760  2,033,601  وسائل ةقل 

 9,901,736  10,940,673  أثاث ومعدات مكاتب 

 4,354,927  2,993,226  أجهزة الحاسب الآلي والسيرفرات 

 64,825,817 60,129,126 

 

 كما يلي:  سنة ال بين بنود المصروفات خلال   الإهلاك تم توزيع مصروف   ( ا 

 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 12/ 31إلى 

  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   

 3,892,739  4,493,246  تكللة المبيعات 

 4,680,813  4,510,017  ( 24المصروفات البيعية والتسويقية )إيضاح  

 4,669,295  12,027,436  ( 25المصروفات العمومية والإدارية )إيضاح  

مصروفات إدارة المةتمعات السكنية والتشغيل الخرى  

 231,718 365,462 ( 26)إيضاح  

 21,396,161 13,474,565 

 

 أصول ثابتة تحت التنفيذ  . 5

 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

   

 149,009,100  433,378,848   المقر الاداري الةديد بمشروع تا  سيتي 

 709,633  709,633  معدات حلظ المستندات الورقية 

 195,328 - خيمة المبيعات الةديدة بمشروع تا  سيتي 

 434,088,481 149,914,061 
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 واستثمارات عقارية   مالية   أصول استثمارات في   . 6

 

 ة في شركات تابع   استثمارات  1/ 6

 اسم الشركة 

 2024/ 12/ 31 2025/ 12/ 31 المساهمة   ة نسب 

 جنيه مصري  جنيه مصري  % 

    

 78,957,337 78,957,337 52,46 ش.م.م.   - شركة النصر للأعمال المدةية  

 5,037,635 154,743,985 100 شركة من  للاستثمار العقاري  

 196,467,745 196,467,745 100 كان للتأوير العقاري    إيةي شركة  

 1,010,760 1,010,760 99,98 شركة دورز لإدارة الاعول العقارية 

 - 7,400,000 74 شركة مدينة مصر لإدارة الةدية الرياضية 

 - 1,010,760 100 شركة مدينة مصر لإدارة المشروعات 

 - 1,010,760 100 شركة مدينة مصر للتشأيبات 

  440,601,347 281,473,477 

 
 المسدد تحت حساب استثمارات في شركات تابعة  2/ 6
 
 

 اسم الشركة 
 2024/ 12/ 31 2025/ 12/ 31 نسبة المساهمة 

 جنيه مصري  جنيه مصري  % 
    

 129,699,373 - 100 شركة من  للاستثمار العقاري  
 1,010,760 5,000,000 100 للتشأيبات  شركة مدينة مصر  
 1,010,760 5,000,000 100 لإدارة المشروعات شركة مدينة مصر  
 7,400,000 - 74 لإدارة الةدية الرياضية شركة مدينة مصر  

 - 50,000,000 100 شركة أبواا الخبرة السعودية للعقارات 
 - 5,000,805 100 العقاري   اس اي اف اي   شركة عندوق استثمار 

 - 10,085,954 100 كتتاا تغأية الا لترويج و   اس اي اف اي   شركة 
 - 21,303,395 100   إةترةاشيوةال شركة سيف  

 - 940,075 100 شركة سيتيز اوف  اوورلد 
  97,330,229 139,120,893 
 
 الآخر من خلال الدخل الشامل  بالقيمة العادلة  مالية    أصول  3/ 6
 

 المساهمة    ة نسب  
 % 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

31 /12 /2024 
 مصري جنيه  

    
 8,326,737 8,681,317 1,20 ش.م.م.   - دار التعليم الراقي  

  8,681,317 8,326,737 
 
 ستثمارات عقارية ا    4/ 6

 
31 /12 /2025 

 مصري جنيه  
31 /12 /2024 

 مصري جنيه  
   

 1,512,709,150 1,720,351,170 ةمو   القيمة العادلة باستخدام    - عقارات مؤجرة للغير 
 2,076,334 2,076,334 ةمو   التكللة   – أراضي محتلظ بملكيتها عن عتقتارات مباعة  

 164,218 164,218 باستخدام ةمو   التكللة بالصافي )*(   - عقارات مؤجرة للغير 

 1,722,591,722 1,514,949,702 
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 الإجمالي  وحدات غير سكنية  وحدات سكنية  2025/ 12/ 31
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

    التكلفة: 
 936,068 339,905 596,163 2025يناير    1في  

 (1,624) - (1,624) الإستبعادات خلال السنة 
 934,444 339,905 594,539 2025ديسمبر    31وفي  

    
    مجمع الإهلاك: 

 771,850 243,956 527,894 2025يناير    1في  
 (1,624) - (1,624) الإستبعادات خلال السنة 

 770,226 243,956 526,270 2025ديسمبر    31في  
    

    صافي القيمة الدفترية: 
 164,218 95,949 68,269 2025ديسمبر   31في  

 
 

 الإجمالي  وحدات غير سكنية  وحدات سكنية  
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

31 /12 /2024    
    التكلفة: 
    2024يناير    1في  
 936,068 339,905 596,163 2024ديسمبر    31وفي  

    
    مجمع الإهلاك: 

 747,048 219,574 527,474 2024يناير    1في  
 24,802 24,382 420 ا(   23)إيضاح    سنة إهلاك ال 

 771,850 243,956 527,894 2024ديسمبر    31في  
    

    صافي القيمة الدفترية: 
 164,218 95,949 68,269 2024ديسمبر    31في  

 
 بلغت قيمة الاستثمارات العقارية المهلكة دفترياً بالكامل ومازالت تستخدم كما يلي: 

 
 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري 
   

 527,894 526,270 وحدات سكنية  

 243,956 243,956 وحدات غير سكنية 
 770,226 771,850 
 

بواسأة مقيم مستقل من بين المقيدين بالسةل المعد    قيمتها الاستثمارات العقارية المقيمة بنمو   القيمة العادلة تم تقدير  
 (. 34( من معيار ) 75لللقرة ) لذل  بالهيئة العامة للرقابة المالية وفقا  

 
ةمو   التكللة يتعذر تحديد القيمة العادلة لها بشكل يعتمد عليه وفقا لللقرة    باستخدام تم تقييمها    التي الاستثمارات العقارية  

مؤجرة بعقود ايةار غير محددة المدة وممتدة    ( ةظرا لإةها عقارات سكنية 34رقم )  المصري ( من معيار المحاسبة  53) 
المقارةة والتقديرات البديلة للقيمة العادلة ليست    وفقا للقاةون، ولا توجد معاملات سوقية حاليا للعقارات   محددة   للترات غير 

 متاحة. 
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 الخسائر   و أ   رباح الأ مالية بالقيمة العادلة من خلال    أصول   5/ 6

 31 /12 /2025 31 /12 /2024 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   قيمة وثائق استثمار في عناديق استثمار ةقدي: 

 2,389,326  2,935,686  عندوق استثمار بن  قأر الوطني الهلي  

 113,100  137,340  عندوق استثمار بن  القاهرة يوسف عباس 

 817,302 1,002,564  رخا  )*(   – عندوق استثمار بن  المصرف المتحد  

 4,075,590 3,319,728 

 

الرعدة النقدية للشركة    إدارة الاستثمارات في وثائق عناديق الاستثمار هي استثمارات قصيرة الجل بغرض  

استثمارات عالية السيولة يمكن استردادها يوميا أو أسبوعيا    وهي من خلال الاستثمار في عناديق الاستثمار النقدي،  

 (. 18وتعتبر جز ا من رعيد النقدية وما في حكمها )إيضاح  

 

  487,000يتضتتمن عتتندوق استتتثمار بن  المصتترف المتحد وثائق مةمدة لتغأية خأاا ضتتمان بمبلغ     )*( 

   (. 18 )إيضاح   المستقلة   القوائم المالية جنيه مصري( كما في تاري     487,000:  2024جنيه مصري ) 
 

 مالية بالتكلفة المستهلكة   أصول  6/ 6

 

 طويلة الاجل   – أصول مالية بالتكلفة المستهلكة  

 

 31 /12 /2025 31 /12 /2024 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   

 121,962 1,191,883 استثمارات في سندات حكومية )غير متداولة بالبورعة(   

 

 قصيرة الأجل   متداولة   – أصول مالية بالتكلفة المستهلكة  

 

 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

   

 625,264,397 2,960,727,238 أ ون خزاةة )*(  

 

جنيه مصري مةمدة كغأا  مقابل خأاا    16,116,600مبلغ    2025ديسمبر    31تتضمن أ ون الخزاةة في  

 ضمان. 
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 خزانة   أذون  *(  )     
 31 /12 /2025 31 /12 /2024 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   

 -  20,000,000 يوم   349استحقاق    – أ ون خزاةة  

 -  153,800,000 يوم   56استحقاق    – أ ون خزاةة  

 -  257,700,000 يوم   44استحقاق    – أ ون خزاةة  

 47.050.000 -  يوم   42استحقاق    – أ ون خزاةة  

 537,950,000 -  يوم   28استحقاق    – أ ون خزاةة  

 -  360,000,000 يوم   22استحقاق    – أ ون خزاةة  

 -  400,000,000 يوم   21استحقاق    – أ ون خزاةة  

 -  208,200,000 يوم   16استحقاق    – أ ون خزاةة  

 51,375,000 1,587,925,000 يوم   14استحقاق    – أ ون خزاةة  

 2,987,625,000 636,375,000 

 ( 11,110,603)  ( 26,897,762)  يخصم: عوائد لم تستحق بعد 

 2,960,727,238 625,264,397 

 
 ( 18 )إيضاح   . من تاري  الاقتنا  بالنقدية وما في حكمها   أشهر ثلاثة  تبويب أ ون الخزاةة المستحقة خلال    تم 
 
 عمال تحت التنفيذ أ  . 7
 31 /12 /2025 31 /12 /2024 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 4,235,673,057  4,934,228,245  تا  سيتي )*( 
 1,643,621,963  3,116,433,430  سراي )**( 

 555,729,299  607,044,261  غرا أسيوط )***( 
 659,881,058  766,106,301  تا  فيل 

 -  663,024  فيكتوريا مول 
 -   66,909,124  بتر فلاي 

 68,112  57,469,786  هليوبوليس الةديدة 
 9,548,854,171 7,094,973,489 

 

  ، " شاليا & لي  بارك "   "، بارك ر يدينس "   "، تا  سلأان "   للبيع: يشمل بند "تا  سيتي" المراحل التي بد  طرحها   )*(  

  بالإضافة إلة المراحل التي لم يتم طرحها بعد للبيع، ويمثل الرعيد   "أورجامة".   ، "كلوا سايد"   كوبلت، "   "، اليكت " 

أعمال امتداد محور شينزو    وتكللة   قيمة تكللة أعمال المرافق الخارجية والداخلية والإةشا ات   2025ديسمبر    31  في 

 (. 39أبة المار داخل أراضي الشركة )إيضاح  
 

"كتتافتتاةتتا"،   )**(  "كتروةتز"،  "تتتافتتال"،  لتلتبتيتع:  طترحتهتتا  بتتد   التتتي  التمتراحتتل  "ستتتتتراي"  بتنتتد   يشتتتتتمتتل 
 "راي". بالإضتتافة إلة المراحل التي لم يتم طرحها بعد للبيع، ويمثل الرعتتيد في   "ستتتريب مول"، "ماةشتتن"، 

 قيمة تكللة أعمال المرافق الخارجية والداخلية والإةشا ات.   2025ديسمبر    31
 

وكذل  الوحدات العقارية التامة بالتكللة اللعلية والتي لا تقل عن قيمتها الاستردادية    تحت التنليذ   العمال تم تسةيل  
 المستقلة. القوائم المالية  كما في تاري  
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علة تخصيص    2020يناير    22( بتاري   134رقم ) بقراره  مةلس إدارة هيئة المةتمعات العمراةية الةديدة    وافق  *(  * )* 
لإقامة تةمع عمراةي    لصتالح الشتركة   فدان بمدينة ةاعتر الةديدة )غرا أستيوط(   104.15قأعة أرض بمستاحة  

علة تعتديتل آليتة الستتتتداد    2020متايو    14( بتتاري   138رقم ) بقراره  مةلس إدارة الهيئتة    وافق متكتامتل، وكتذلت   
ومصتتروفات إدارية ومةلس المنا    % 15جنيه مصتتري وبستتداد ةستتبة    497,309,325و ل  بضجمالي مبلغ 

جنيه مصتتري علة    441,011,367%( البالغ   85جنيه مصتتري علة أن يستتدد الباقي )   56,297,962بمبلغ  
 . ن من تاري  الإخأار ي أقساط بعد فترة سماح لمدة عام 

 
 ، 1/ 15وقد تم إعتدار أوراق دفع مقابل تل  القستاط لةهاز تنمية مدينة ةاعتر الةديدة )غرا أستيوط(. )إيضتاح  

15 /2 ) . 
 

الايراد    - (  48وفقا لمعيار المحاسبة المصري )   اللوائد المرسملة الناتةة عن المكون التمويلي من العقود مع العملا  
 بياةها كالآتي:   من العقود مع العملا  

 
  2025/ 1/ 1من   

 2025/ 12/ 31إلى 
  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 20,558,108  32,671,043  تا  سيتي 
 16,012,874  21,935,859  سراي 
 318,675  678,491  تا  فيل 

 55,285,393 36,889,657 

 
 وحدات عقارية تامة  . 8
 31 /12 /2025 31 /12 /2024 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 12,863,515  11,899,355  الواحة، مدينة ةصر 
 319,312,940  291,915,359  ةصر جاردةز 

 303,814,714 332,176,455 

 
 أوراق القبض و   العملاء المدينون  . 9

 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري 
   أوراق قبض طويلة الأجل 

 660,986,060  1,159,020,589  تا  سيتي 
 775,349,328  2,011,605,854  سراي  
 16,170,040  7,497,153  أخرى  

 3,178,123,596 1,452,505,428 

 ( 449,248,302)  (525,382,917)  يخصم: المكون التمويلي من العقود مع العملا  
 ( 35,160,076)  (24,690,992)  يخصم: خسائر ائتماةية متوقعة 

 2,628,049,687 968,097,050 
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31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري 
   أوراق قبض قصيرة الأجل 

 596,032,247  894,608,596  تا  سيتي 
 989,601,087  2,813,565,102  سراي  
 21,413,824  16,813,051  أخرى  

 3,724,986,749 1,607,047,158 
 ( 470,991,629)  (334,186,713)  يخصم: المكون التمويلي من العقود مع العملا  

 ( 4,520,897)  (28,939,598)  يخصم: خسائر ائتماةية متوقعة 

 3,361,860,438 1,131,534,632 

   العملاء المدينون 
 53,110,413  36,889,629  تا  سيتي 
 110,718,304  147,606,980  سراي  
 46,734,639 52,210,328 أخرى  

 236,706,937 210,563,356 

 ( 10,046,653)  ( 1,838,987) يخصم: خسائر ائتماةية متوقعة 

 234,867,950 200,516,703 

 
 : المتوقعة لوراق القبض والعملا    الائتماةية بيان بحركة الخسائر    يلي وفيما     
 

 31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

31 /12 /2024 
 جنيه مصري 

   
 157,831,329 49,727,626 الرعيد في بداية السنة 

 ( 108,103,703)  5,741,951 )رد( خلال السنة المكون /  

 49,727,626 55,469,577 الرعيد في ةهاية السنة 

 
بتاري     في  المالية الصادر  للرقابة  العامة  الهيئة  المحاسبية    2022يناير    12ضو  قرار  المعالةة  الشركة بتأبيق  قامت 

 . الآجلة والخاعة بالشيكات    العقاري المرتبأة بنشاط التأوير  
   

 )شيكات غير مدرجة ضمن بنود المركز المالي( 
 

 تبلغ قيمة الشيكات المستلمة من العملا  عن الوحدات غير المسلمة وغير مدرجة ضمن بنود المركز المالي: 
 

 31 /12 /2025 31 /12 /2024 
 جنيه مصري   جنيه مصري   

   
 7,510,367,910 10,315,722,888 قصيرة الجل   – شيكات مستلمة من العملا  عن وحدات غير مسلمة  
 50,251,885,533  68,223,715,334  طويلة الجل    – شيكات مستلمة من العملا  عن وحدات غير مسلمة  

  78,539,438,222  57,762,253,443 

 

تتضمن قيمة الشيكات المستلمة من العملا  عن الوحدات غير المسلمة وغير مدرجة ضمن بنود المركز المالي حصة شركا   

في   )   4,161,799,442مبلغ    2025/ 12/ 31التأوير  مصري  جنيه    1,717,561,112:  2024/ 12/ 31جنيه 

 مصري(. 
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 المدينون والأرصدة المدينة الأخرى  .  10  
 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري 
   عقود تطوير بالمشاركة ل دفعات مقدمة  

 1,100,000,000  2,057,912,103  شركة مصر الةديدة للإسكان والتعمير )مقدم بالمشاركة( )****( 
 1,069,827,004  1,259,068,127  شركة ميدار للاستثمار والتنمية العمراةية )مقدم بالمشاركة( )***( 
 200,000,000  333,000,000  شركة زهرا  المعادي للاستثمار والتعمير )مقدم بالمشاركة( )*****( 

 3,649,980,230 2.369.827.004 
   

 21,598,767  31,793,541  شركة تمويل للتمويل العقاري 
 68,153,306  49,427,102  المةموعة المالية للتوريق  

 2,638,217,892  4,783,759,445  تكاليف الحصول علة عقود مع العملا  )**( 
 39,447,759  48,188,748  مدفوع تحت حساا شبكات الغاز والصواعد  

 50,292,347  86,517,978  ت،مينات لدى الغير 
 57,149,985  22,538,853  أسهم الإثابة والتحليز )*( 
 63,518,235  78,689,953  مصروف مدفوع مقدم 

 2,051,399  6,873,674  فوائد ت،جير مدفوعة مقدما 
 21,039,443  1,039,443  ( 33غأا  ةقدي خأاا ضمان )إيضاح  

 15,492,452  107,431,720  أرعدة مدينة أخرى  

 8,866,240,687 5,346,788,589 
 ( 196,750)  ( 928,288)  يخصم: خسائر ائتماةية متوقعة 

 8,865,312,399 5,346,591,839 

 
المصدر  لشركة علة زيادة رأس المال  ا   لمساهمي ، وافقت الةمعية العامة العادية  2023أبريل    18بتاري    )*(  

بمبلغ  المرحلة و ل     رباح ال من    إعدارها   عادى ممول مليون سهم مةاةي    35من خلال إعدار عدد    والمدفوع 
والتحليز لعضا  مةلس الإدارة    الإثابة لبرةامج  بالكامل    السهم هذه  تخصص    أن   علة   مصري مليون جنيه    35

  فبراير   ي ف من الهيئة العامة للرقابة المالية   السابق اعتماده والعاملين بالشركة و  والمديرين التنليذيين والمنتدبين 
2022 . 

( الايراد من العقود مع العملا  فتضةته يةتب علة  48( من معيتار المحتاستتتتبتة المصتتتتري رقم ) 91وفقتا لللقرة )   )**( 
المنشت،ة أن تعترف بالتكاليف الإضتافية للحصتول علة عقد مع عميل ك،عتل إ ا كاةت المنشت،ة تتوقع استترداد  

لتتكبدها لو لم يتم الحصول علة العقد )علة سبيل المثال: عمولة المبيعات(.  تل  التكاليف والتي لم تكن المنش،ة  
 . 2025/ 12/ 31المبلغ المذكور يمثل عمولة المبيعات عن الايرادات غير المحققة من العقود مع العملا  حتة  

أبرمت الشركة عقد تأوير بالمشاركة لمشروع سكني متكامل الخدمات علة مساحة   2024يوليو    10بتاري    )***( 
فدان بمدينة المستتقبل ستيتي مع شتركة ميدار للاستتثمار والتنمية العمراةية بنظام المشاركة في الإيرادات.    238

مليار جنيه مصتتتري لشتتتركة ميدار كدفعة مقدمة من حصتتتتها في إيرادات   1.07ووفقاً للعقد تم ستتتداد مبلغ 
جنيه مصتري   189,241,123بالإضتافة لستداد مبلغ   المشتروع يتم تستويتها خصتماً من الإيرادات المستتقبلية 

 . 2025ديسمبر    31فرق الحد الدةة المضمون من حصة الشري  في متحصلات البيع حتة 

أبرمت الشركة عقد تأوير بالمشاركة لمشروع سكني متكامل الخدمات علة مساحة   2024يوليو    10بتاري    )****(  
الةديدة مع شتتتتركة مصتتتتر الةديدة للإستتتتكان والتعمير بنظام المشتتتتاركة في    هليوبوليس فدان بمدينة    491

مليار جنيه مصري لشركة مصر الةديدة كدفعة مقدمة من حصتها   1.10الإيرادات. ووفقاً للعقد تم سداد مبلغ  
جنيه  957,912,103بالإضافة لسداد مبلغ    في إيرادات المشروع يتم تسويتها خصماً من الإيرادات المستقبلية 

 . 2025ديسمبر    31مصري فرق الحد الدةة المضمون من حصة الشري  في متحصلات البيع حتة 
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 تابع   – المدينون والأرصدة المدينة الأخرى   .  10

 
أبرمت الشتتتركة عقد تأوير بالمشتتتاركة لمشتتتروع ستتتكني متكامل الخدمات علة    2024  اكتوبر   23بتاري    )*****(  

الةديدة مع شتركة زهرا  المعادي للاستتثمار والتعمير بنظام المشتاركة في    هليوبوليس فدان بمدينة    42مستاحة 
مليون جنيه مصتتري لشتتركة زهرا  المعادي للاستتتثمار والتعمير    200الإيرادات. ووفقاً للعقد تم ستتداد مبلغ 

بالإضتافة لستداد    كدفعة مقدمة من حصتتها في إيرادات المشتروع يتم تستويتها خصتماً من الإيرادات المستتقبلية 
جنيه مصتتري فرق الحد الدةة المضتتمون من حصتتة الشتتري  في متحصتتلات البيع  133,000,000مبلغ 
 . 2025ديسمبر    31حتة 

 : الخرى والرعدة المدينة    للمدينين المتوقعة    الائتماةية بيان بحركة الخسائر    يلي وفيما  
 

 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

 

 196,750 196,750 الرعيد في بداية السنة 

 - 731,538 المكون خلال السنة 

 196,750 928,288 الرعيد في ةهاية السنة 

 

 النقدية بالصندوق ولدى البنوك  . 11

 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

   

 3,673,864  5,778,484  ةقدية بالصندوق 

 802,018,012  793,729,871  حسابات جارية بعائد بالبنوك 

 1,637,000,000  272,500,000  ودائع لجل بالبنوك 

 1,072,008,355 2,442,691,876 
 

: مبلغ 2024ديستتتتمبر    31وفي  ) جنيتته مصتتتتري    12,476,880مبلغ    2025ديستتتتمبر    31تتضتتتتمن بنوك ودائع لجتتل في  
 جنيه مصري( ودائع مةمدة مقابل خأابات ضمان.   12,476,880

 
 مقدمات من العملاء عن وحدات غير مسلمة  . 12

  
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

   

 2,687,927,167  6,023,585,101  تا  سيتي  

 3,490,506,212  7,643,860,028  سراي 

 481,947,387  378,631,769  تا  فيل 

 409,657,388  1,528,288,925  بترفلاي   –   مستقبل سيتي 

 -   184,217,079  تلالا   -   ةيو هليوبوليس 

 19,927,038  50,118,979  غرا أسيوط )زهو( 

 -   15,333,546  فيكتوريا مول 

 15,824,035,427 7,089,965,192 

 

المستلمة كما في    الآجلة تبلغ الايرادات غير المحققة من العقود مع العملا  شاملة المبالغ المحصلة من العملا  والشيكات  

 . جنيه مصري(   63,134,657,523  : 2024/ 12/ 31) جنيه مصري    90,201,674,207  مبلغ   2025/ 12/ 31
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 مخصصات  . 13

 

 التزامات استكمال مرافق  . 14

 الرصيد في  الأعمال المنفذة  المكون / )مردودات(  الرصيد في  

 2025/ 12/ 31 سنة ال خلال   سنة ال مبيعات  ن  ع  2025/ 1/ 1 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

     

 4,244,548 (43,770,718)   42,713,238  5,302,028 تا  سيتي 

 160,570,394 (484,444,251)   272,881,197  372,133,448 سراي وكابيتال جاردةز 

التزام مصروفات تشغيل  

وعياةة المةمعات  

 682,982,321 ( 81,582,873) 190,000,000 574,565,194 السكنية 

 952,000,670 505,594,435 (609,797,842 ) 847,797,263 

 

شبكات المرافق الخارجية والرئيسية   لاستكمال استكمال المرافق قيمة المبالغ المقدرة    التزامات يمثل رعيد حساا  

 تنليذ هذه الشبكات ولم يتم تسلمها ةهائيا من شركات المقاولات   في حيث جارى العمل  السكنية، بالتةمعات الخاعة 

 بالإضافة إلة التزام تشغيل وعياةة المةمعات السكنية خلال فترة تسليمها للعملا . 

 

 أرصدة دائنة أخرى دائنون و  . 15

 

 أوراق دفع طويلة الأجل    1/ 15  

 

31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

 

 أوراق دفع طويلة الجل بالقيمة السمية  

 63,333,074 - ( 7أرض غرا أسيوط )إيضاح    -    

 ( 14,768,736)  - يخصم: المكون التمويلي من العقد   

 - 48,564,338 

 

  

 

الرصيد في  

1 /1 /2025 

المكون خلال  

 سنة ال 

 المستخدم 

 سنة ال خلال  

  في مخصصات انت 

 الغرض منها 

الرصيد في  

31 /12 /2025 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

      

 67,250,000 ( 35,000,000)  ( 44,750,000)  -  147,000,000 مخصص اشتراك النادي للعملا  

 81,831,480 ( 73,050,000)  ( 5,460,272)  65,146,717 95,195,035 مخصص مأالبات 

 48,599,603 -  ( 116,109) -  48,715,712 مخصص قضايا 

 61,646,409 -  ( 1,501,302) 50,307,024 12,840,687 مخصصات أخرى 

 303,751,434 115,453,741 (51,827,683 ) (108,050,000 ) 259,327,492 
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 تابع   - دائنون وأرصدة دائنة أخرى   . 15
 

 متداولة   – دائنون وأرصدة دائنة أخرى    2/ 15

 31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

31 /12 /2024 
 جنيه مصري 

   
 70,438,560  63,333,074  ( 7أرض غرا أسيوط )إيضاح  - أوراق دفع  
 1,104,529,061  233,983,111  أوراق دفع 

 28,201,433  1,715,939  تحويلات بنكية عادرة تحت التسوية 
 350,000  340,000  دعم المشروع القومي للإسكان 
 86,605,832  183,105,064  مقدم حةز أراضي وعقارات 

 553,120  496,433  عواعد(   - تحصيلات عملا  )غاز 
 10,968,842  11,077,849  أرعدة عملا  عن حةوزات ملغاة 
 24,587,518  33,556,630  مستحقات عملا  عن تعاقدات ملغاة 
 40,681,512  45,401,345  مبالغ محصلة تحت حساا العدادات 

 57,236,972  41,076,836  فوائد مستحقة  
 170,652,942  292,621,507  مصالح وهيئات حكومية 

 21,170,982  1,071,309  مصروفات مستحقة 
 204,905,925  677,119,103  عمولات مستحقة 

 38,113  383,672  أجور مستحقة وأماةات عاملين 
 220,333,176  17,737,714  مستحقات لشركا  التأوير 

 144,416,931  186,378,222  إيداعات بنكية من العملا  تحت التسوية 
 22,176,993  29,199,070  مساهمة تكافلية للت،مين الصحي 

 6,866,552  11,576,159  أرعدة دائنة أخرى  
 1,830,173,037 2,214,714,464 

 
   رأس المال  . 16

 

 المرخص به: 
 حدد رأس المال المرخص به بمبلغ خمسة مليار جنيه مصري. 

 
 : راس المال المصدر والمدفوع 

 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري       
31 /12 /2024 

 جنيه مصري         
   

مليار سهم اسمي عادي ةقدي بقيمة اسمية    2,135)موزع علة  
 2,135,000,000 2,135,000,000 واحد جنيه مصري للسهم( 

 
 جنيه مصري.   386.757.569،سهم خزينة خلال السنة بمبلغ  ك   مليون سهم   85.4عدد   قامت الشركة بشرا  
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 تابع   - رأس المال   . 16
 

 : وفيما يلي ةسبة المساهمة في رأس المال المصدر والمدفوع للمساهمين 
 

 
 عدد الأسهم 

31 /12 /2025 

 القيمة الاسمية 

31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

نسبة  

 المساهمة 

 % 

    

 19.57 417,883,272 417,883,272 شركة بي آي جي اةلستمنت جروا ليمتد 

 14.94 318,999,182 318,999,182 الشركة القابضة للتشييد والتعمير 

 8.04 171,551,357 171,551,357 عندوق الت،مين الاجتماعي للعاملين بالقأاع الحكومي 

 7.35 156,909,104 156,909,104 شركة بي إةلستمنت القابضة 

 4.47 95,500,002 95,500,002 شركة العليان السعودية الاستثمارية المحدودة 

 3.62 77,392,641 77,392,641 بن  الاستثمار القومي 

 42.01 896.764.442 896.764.442 باقي المساهمين / اكتتاا عام )جنسيات مختللة( 

 2,135,000,000 2,135,000,000 100 

 

 
 عدد الأسهم 

31 /12 /2024 

 القيمة الاسمية 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

نسبة  

 المساهمة 

 % 

    

 19.57 417,883,272 417,883,272 شركة بي آي جي اةلستمنت جروا ليمتد 

 14.94 318,999,182 318,999,182 الشركة القابضة للتشييد والتعمير 

 7.85 167,639,857 167,639,857 عندوق الت،مين الاجتماعي للعاملين بالقأاع الحكومي 

 7.35 156,909,104 156,909,104 شركة بي إةلستمنت القابضة 

 4.47 95,500,002 95,500,002 بن  الاستثمار القومي 

 3.62 77,392,641 77,392,641 شركة العليان السعودية الاستثمارية المحدودة 

 42.20 900,675,942 900,675,942 باقي المساهمين / اكتتاا عام )جنسيات مختللة( 

 2,135,000,000 2,135,000,000 100 

 

   القروض لأجل  . 17

 

 يلي: كما    سنة ال تتمثل حركة القروض خلال  

 

 

 الرصيد 

 سنة في أول ال 

المبالغ المسحوبة  

 سنة خلال ال 

الأقساط المسددة خلال  

 لسنة ا 
 سنة الرصيد في أخر ال 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

31 /12 /2025     

 - ( 167,294,571) - 167,294,571 البن  المصري الخليةي  أ( 

 350,071,942 ( 167,439,837) - 517,511,779 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك  ا( 

  274,068,037  ( 73,877,957) - 347,945,994 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك   (  

  2,668,976,831  -  2,668,976,831  - د( قرض مشترك دوار متوسط الجل 

 1,032,752,344 2,668,976,831 (408,612,365 ) 3,293,116,810 
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 تابع   - القروض لأجل   . 17
 

 : يلي كما    بكل قرض واللوائد الخاعة    القروض   تصنيف 

 
الأقساط الجارية من  

 سنة ال الرصيد في أخر   قروض لأجل  القروض لأجل 

الفوائد والعمولات  
المحملة على قائمة  

 سنة ال الدخل خلال  
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

31 /12 /2025     
  17,325,351  - - - البن  المصري الخليةي  أ( 

  47,321,689  350,071,942  162,714,445  187,357,497 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك  ا( 

  35,208,383   274,068,038   192,058,785  82,009,253 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك   (  

 -  2,668,976,830   2,668,976,830  - د( قرض مشترك دوار متوسط الجل 

 269,366,750 3,023,750,060 3,293,116,810 99,855,423 

 
 تتمثل حركة القروض خلال السنة كما يلي: 

 الرصيد   
 في أول السنة 

 الأقساط المسددة  
 خلال السنة 

 الرصيد في  
 أخر السنة 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  
31 /12 /2024    

 167,294,571 ( 74,353,143) 241,647,714 البن  المصري الخليةي  أ( 
 517,511,779 ( 99,234,487) 616,746,266 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك  ا( 
 347,945,994 ( 62,776,439) 410,722,433 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك   (  
 1,269,116,413 (236,364,069 ) 1,032,752,344 

 
 تصنيف القروض واللوائد الخاعة بكل قرض كما يلي: 

 
الأقساط الجارية من  

 الرصيد في أخر السنة  قروض لأجل  القروض لأجل 

الفوائد والعمولات  
المحملة على قائمة  
 الدخل خلال السنة 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  
31 /12 /2024     

 57,299,423 167,294,571 92,941,428 74,353,143 البن  المصري الخليةي  أ( 

 63,960,328 517,511,779 350,071,942 167,439,837 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك  ا( 

 41,839,509 347,945,994 274,068,038 73,877,956 خصم أوراق تةارية   - قرض مشترك   (  

 315,670,936 717,081,408 1,032,752,344 163,099,260 

 
 تتمثل هذه القروض في التسهيلات طويلة الجل الممنوحة من البنوك التالية:  

 
 الخليجي   المصري البنك   ( أ 

 
للإسكان والتعمير بتاري     مدينة مصر وشركة    الخليةي   المصري بين البن     الجل تم توقيع عقد قرض متوسط   -

 . الكهربائية   سراي و ل  لتمويل تكللة إةشا  وتأوير محأة محولات    2020فبراير    23
 . 2023مارس    31وحتة    2020  سبتمبر   17من    التمويل للسحب   إتاحة تم   -
   . 2028ديسمبر    31شهرا تبدأ من تاري  التوقيع علة مستندات التمويل وتنتهي في    74فترة التمويل   -
تم سداد كامل قيمة الرعيد القائم من التمويل المشترك الدوار متوسط الاجل الممنوح من البن  التةاري الدولي   -

 ( وبنوك اخرى. CIBمصر ) 
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 تابع   - القروض لأجل   . 17
 
 خصم أوراق تجارية   -   قرض مشترك  ( ب 
 

 . 2020أغسأس    26عقد تمويل مشترك طويل الجل تم عقده في  
 

جنيه مصري و ل  بغرض    1,133,870,000الغرض من التمويل: خصم أوراق تةارية بقيمة اسمية قدرها  
 توفير المبالغ اللازمة لتمويل أعمال إةشا  وتأوير مشروعات الشركة غير الممولة. 

 
 البنوك المشاركة: 

 
 البن  التةاري الدولي بصلته المرتب الرئيسي ومسوق التمويل ووكيل التمويل والبن  المقرض.  -1
 المصرف المتحد بصلته البن  المقرض.  -2
 بن  الاستثمار العربي بصلته البن  المقرض.  -3
 البن  المصري الخليةي بصلته البن  المقرض.  -4

 
 . 2027مارس    9فترة القرض: تنتهي في  

 
 خصم أوراق تجارية - قرض مشترك  ج( 
 

 2021عقد تمويل مشترك طويل الجل تم توقيعه في يوليو  
 

 البنوك المشاركة: 
 

 البن  التةاري الدولي بصلته المرتب الرئيسي ومسوق التمويل ووكيل التمويل والبن  المقرض.  •
 بن  الكويت الوطني بصلته البن  المقرض.  •

 
جنيه مصري و ل  بغرض توفير    761,108,401الغرض من التمويل: خصم أوراق تةارية بقيمة اسمية قدرها  

 المبالغ اللازمة لتمويل أعمال إةشا  وتأوير مشروعات الشركة غير الممولة. 
 

 . 2028ةوفمبر    30فترة القرض: تنتهي في  
 

 تمويل مشترك دوار متوسط الأجل 
 

 . مصري مليار جنيه    9مبلغ وقدره    بضجمالي عقد تمويل مشترك دوار متوسط الجل  
 

، بن  أبو ربة  الدولي   التةاري قامت الشركة بتوقيع عقد التمويل مع كلًا من البن     2024ديسمبر    24بتاري   
لتنمية الصادرات، بن  التعمير والإسكان وبن  التنمية    المصري ، البن   التةاري   ربي الول، بن  البركة، بن  أبو  

وسداد رعيد القرض المعبرى    سراي ومشروع    سيتي عدد من مراحل مشروع تا     الصناعية و ل  بغرض تمويل 
ويستخدم هذا التمويل    الخليةي   المصري بالإضافة إلة سداد رعيد تسهيل البن     الدولي   التةاري الممنوح من البن   
 : كالتالي علة شريحتين  

 
مراحل شتتاليا ولي  بارك، تا     لتمويل  مصتتري مليار جنيه   4مبلغ وقدره    ستتيتي بضجمالي تا    – الشتتريحة الولة  •

الة ستداد رعتيد القرض المعبرى الممنوح من البن     بالإضتافة   جاردةز، تا  فيل، إليكت، كلوا ستايد، وأريةامة 
 الاولة.   الشريحة ( لتمويل مشروعات  CIBمصر )   الدولي   التةاري 

لتمويل مراحل كروةز، كافاةا، راى، راى    مصري مليار جنيه    5مبلغ وقدره    سراي بضجمالي   – الشريحة الثاةية   •
( لتمويل  CIBمصر )   الدولي   التةاري الة سداد رعيد القرض المعبرى الممنوح من البن     بالإضافة   فيوز وإيلان 
 . الخليةي   المصري الثاةية وايضا قرض البن     الشريحة مشروعات  
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 تابع   - القروض لأجل   . 17
 

وتنتهة    )شهر من تاري  العقد(   المالي تاري  الإقلال    في يكون خلالها التمويل متاحاً للسحب، تبدأ    والتي فترة الإتاحة  
 : في 
 

 2029أغسأس    30أو   المالي أشهر من تاري  الإقلال    10سنوات و   4الشريحة الولة: التاري  الواقع بعد   •
 .  2032فبراير    29أو    المالي أشهر من تاري  الإقلال    4سنوات و   7الواقع بعد    الثاةية: التاري  الشريحة   •

 
 : النهائي   الاستحقاق تاري   

 2029سبتمبر    30أو   المالي أشهر من تاري  الإقلال    11سنوات و   4الشريحة الولة: التاري  الواقع بعد   •
 .  2032مارس    31أو    المالي أشهر من تاري  الإقلال    5سنوات و   7الواقع بعد    الثاةية: التاري  الشريحة   •

 
 النقدية وما في حكمها  . 18
 

تتمثتل النقتديتة ومتا في حكمهتا المتدرجتة في قتائمتة التتدفقتات النقتديتة المستتتتتقلتة في الرعتتتتدة التتاليتة المتدرجتة في قتائمتة المركز  
 المالي المستقلة علة النحو التالي: 

 31 /12 /2025 31 /12 /2024 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 2,442,691,876 1,072,008,355 ( 11النقدية بالصندوق ولدى البنوك )إيضاح  
 3,319,728 4,075,590 ( 5/ 6أعول مالية بالقيمة العادلة من خلال الرباح والخسائر )إيضاح  

 625,264,397 2,940,727,238 ( 6/ 6أعول مالية بالتكللة المستهلكة )إيضاح  
   : يخصم 

 ( 30,000,000) ( 260,034,800) ( 2/ 18بنوك دائنة تسهيلات ائتماةية ) 
 3,041,276,001 3,756,776,383 سنة إجمالي النقدية وما في حكمها في ةهاية ال 

 ( 12,476,880) ( 12,476,880) ( 11ودائع مةمدة لتغأية خأابات ضمان )إيضاح  
 - ( 16,116,600) ( 6/ 6ا ون خزاةة مةمدة لتغأية خأابات الضمان )إيضاح  

 ( 487,000) ( 487,000) ( 5/ 6 وثائق عناديق استثمار مةمدة لتغأية خأابات الضمان )إيضاح 

 3,028,312,121 3,727,695,903 سنة النقدية وما في حكمها في ةهاية ال 

 
 قروض قصيرة الأجل   1/ 18

 
 الوطني بنك الكويت  

 
جنيه مصري    700,000,000مصر بمبلغ  – تم الحصتول علة قرض قصير الجل من بن  الكويت الوطني    2020في مارس 

ليصتتبح   الائتماةي ، تم زيادة الحد  2024يوةية    في . و 2024مارس   في لتمويل مدفوعات المصتتروفات التشتتغيلية وتم تةديد العقد 
 . 2026 اغسأس   31لينتهي في   مصري جنيه   2,400,000,000

  

 
 الرصيد 

 سنة ال في أول  
المبالغ المسحوبة  

 سنة ال خلال  
الأقساط المسددة  

 سنة ال خلال  
الرصيد في أخر  

 سنة ال 

الفوائد والعمولات  
المحملة على قائمة  

 سنة ال الدخل خلال  

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

31 /12 /2025      

 525,147,973 2,396,583,156 - 746,583,156 1,650,000,000 أ( بن  الكويت الوطني 

      
31 /12 /2024      

 357,498,889 1,650,000,000 ( 200,000,000)  1,150,000,000 700,000,000 أ( بن  الكويت الوطني 
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 تابع   - النقدية وما في حكمها   . 18
 

 تسهيلات ائتمانية   – بنوك دائنة     2/ 18
 

 التسهيل الائتماني من بنك المصرف المتحد 
 

مليون جنيه مصري بدون غأا  عيني بغرض تمويل سداد الشيكات والتحويلات    400حد جارى مدين بمبلغ  
، وبلغ رعيد التسهيل في  لحساا المستليدين في بنوك التعامل الخرى الخاعة بالمصروفات الإدارية والعمومية 

 جنيه مصري(.  مليون    30:  2024ديسمبر    31) جنيه مصري    260,034,800مبلغ    2025ديسمبر    31
 جنيه مصري.   572,415حد فرعة حد خأابات ضمان بقيمة  

 
 التسهيل الائتماني من البنك التجاري الدولي 

 
جنيه مصتتتري )فقط مليار   1,550,000,000عقد تستتتهيل في عتتتورة ستتتحب علة المكشتتتوف دوار بضجمالي مبلغ وقدره 

 وخمسمائة وخمسون مليون جنيه مصري(. 
 

تم الحصتتول علة قرض معبري في عتتورة تستتهيل ستتحب علة المكشتتوف دوار من البن  التةاري   2024أكتوبر    30بتاري   
الدولي و ل  بغرض التمويل الةزئي للتكللة الاستتتثمارية لعدة مراحل في مشتتروع تا  ستتيتي ومشتتروع ستتراي يستتتخدم علة  

 شريحتين كالتالي: 
 

مليار جنيه مصري للتمويل الةزئي للتكللة الاستثمارية    1.2تا  سيتي  بضجمالي مبلغ وقدره    – الشريحة الولة   •

 لمراحل شاليا ولي  بارك، تا  جاردةز، تا  فيل، إليكت، كلوا سايد، وأريةامة. 

مليون جنيه مصري للتمويل الةزئي للتكللة الاستثمارية    1.2350سراي  بضجمالي مبلغ وقدره    – الشريحة الثاةية   •

 لمراحل كروةز، كافاةا، راى، راى فيوز وإيلان. 

 
وقد تم سداد كامل رعيد التسهيل من التسهيل المشترك الدوار متوسط الجل والممنوح من البن  التةاري الدولي وعدة  

 . 2025بنوك أخرى في مايو  
 

 إدارة وتشغيل وصيانة التجمعات السكنية   مدينو  . 19
 31 /12 /2025 31 /12 /2024 
 جنيه مصري  جنيه مصري  

 
 1,899,295,946 2,884,475,742 أ ون خزاةة 

 350,000,000 - ودائع لجل لدي البنوك 
 201,281,201  54,627,689  حسابات جارية بعائد بالبنوك 
 1,963,281,136  3,001,307,835  شيكات آجلة )أوراق قبض( 

 4,413,858,283 5,940,411,266 حسابات وودائع بنكية لإدارة التةمعات السكنية 
 ( 4,849,731) ( 99,675,818) مبالغ تحت التسوية 

 4,409,008,552 5,840,735,448 دائنو إدارة التةمعات السكنية  
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 الضرائب المؤجلة 20

 

يتمثل رعتيد العتول والالتزامات الضتريبية المؤجلة الناتةة عن اللروق الضتريبية المؤقتة لبنود العتول 

 والالتزامات فيما يلي:

 
 31 /12 /2025 31 /12 /2024 

 

 أصول 

 جنيه مصري 

 )التزامات( 

 جنيه مصري 

 أصول 

 جنيه مصري 

 )التزامات( 

 جنيه مصري 

     

 ( 2,106,952)  -  (4,119,067)  -  فروق ضريبية لقيم العول الثابتة والعول غير الملموسة 

 ( 1,828,515)  -  (1,908,295)  -  فروق ضريبية لقيم العول المالية 

 ( 295,041,853)  -  (341,761,307)  -  فروق ضريبية لقيم الاستثمارات العقارية 

 -  5,477,921 -  1,364,435 فروق ضريبية لقيم أعول حق اةتلاع 

 -  236,571,677 -  191,994,253 فروق ضريبية لقيم المخصصات 

 ( 298,977,320)  242,049,598 ( 347,788,669)  193,358,688 إجمالي اللروق الضريبية 

 ( 56,927,722)  -  ( 154,429,981)  -  عافي اللروق الضريبية أعل/ )التزام( 

 -  63,541,918 ( 50,703,025)  -  سنة ال الضريبة المؤجلة المحملة علة قائمة الدخل المستقلة عن  

 ( 296,870,368) -  (46,799,235) -  الضريبة المؤجلة المحملة علة قائمة الدخل الشامل 

 
 حق انتفاع  أصول  .  21

 31 /12 /2025 31 /12 /2024 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   التكلفة: 

 120,597,850 122,127,516 السنة الرعيد في بداية  

 16,273,795 130,461,351 السنة إضافات  

 ( 14,744,129)  ( 90,968,185)  السنة استبعادات  

 122,127,516 161,620,682 السنة الرعيد في ةهاية  

   

   مجمع الاستهلاك 

 53,182,073 77,631,404 السنة الرعيد في بداية  

 39,193,460 45,263,188 ( 24)إيضاح    السنة الاستهلاك خلال  

 ( 14,744,129)  ( 90,968,185)  السنة استبعادات  

 77,631,404 31,926,407 السنة الرعيد في ةهاية  

   

   صافي القيمة الدفترية 

 44,496,112 129,694,275 السنة الرعيد في ةهاية  
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 تسويات لاحتساب السعر الفعلي للضريبة على الدخل  . 22
 

 

 

31 /12 /2025 

 جنيه مصري  

 

31 /12 /2024 

 جنيه مصري 

 

 3,649,637,702 4,323,879,885 عافي الربح المحاسبي قبل الضريبة 

 ( 341,307,773) (481,700,820)  ( 28)يخصم(: إيرادات أ ون خزاةة )ايضاح  

صافي الربح المحاسبي قبل الضريبة وإيرادات أذون  

 الخزانة 

3,842,179,065 3,308,329,929 

   

   تسويات على الربح المحاسبي للوصول للربح الضريبي: 

 22,176,993 29,199,070  المساهمة التكافلية للت،مين الصحي 

 39,193,460 45,263,188  استهلاك أعول حق اةتلاع 

 11,016,156 14,484,181  فوائد عقود الإيةار 

 100,100,000 115,453,741  مخصصات مكوةة 

 (108,103,703) 16,833,034  من خسائر ائتماةية متوقعة )رد(    / المكون  

فرق الإهلاك والاستهلاك المحاسبي والضريبي للأعول  

 ( 9,326,995)  (8,927,735) الثابتة والعول غير الملموسة 

 3,475,000 3,175,000  بدلات مةلس الإدارة 

 307,696,134 (104,203,407)  عافي المكون والمستخدم من التزامات استكمال مرافق 

 (25,863,299) (84,670,651)  أقساط التزامات عقود الت،جير المسددة 

 (308,383) (1,069,920)  إيرادات استثمارات معلاة 

 ( 42,903,227) (154,417,412)  الغرض منها   لي والتي اةت المستخدم من المخصصات  

 ( 598,244) (755,861)  إعلا ات عوائد استثمارات الصناديق النقدية 

 24,670,670 36,031,824  مصروفات غير قابلة للخصم 

 3,629,554,491 3,748,574,117 الربح الضريبي )وعا  ضريبة الدخل( 

 % 22.50 % 22.50 سعر الضريبة 

 816,649,761 843,429,176 عب  الضريبة وفقا للقاةون 

 341,307,773 481,700,820 إيرادات أ ون خزاةة 

 68,261,555 96,340,164 الضريبة علة إيرادات أ ون الخزاةة 

 26,576 -  الضريبة علة توزيعات الرباح 

 884,937,892 939,769,340 عب  الضريبة الةارية بقائمة الدخل 

 % 24.25 % 21.73 سعر الضريبة اللعلي 
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 إيرادات النشاط وتكلفة إيرادات النشاط  . 23

 

  2025/ 1/ 1من  
 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  
 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 
   إيرادات النشاط  ( أ 

 2,663,953,181  3,897,052,184  تا  سيتي 
 5,712,359,778  6,763,208,366  سراي  

 62,596,827  421,497,197  الواحة ومدينة ةصر وأخري 

 8,438,909,786 11,081,757,747 إجمالي إيرادات المبيعات 

 (380,209,235) (562,879,994) يخصم: مردودات المبيعات 

 8,058,700,551 10,518,877,753 عافي المبيعات 
   يضاف: 

 110,786,094 166,633,910 إيراد المكون التمويلي من العقود مع العملا   
 16,849,021 31,073,260 إيراد استثمارات عقارية  

 8,186,335,666 10,716,584,923 عافي إيرادات النشاط 

   

   تكلفة إيرادات النشاط   ( ب 
 948,500,244  2,732,385,805  تا  سيتي    
 1,095,135,660  852,154,501  سراي    

 19,998,755  128,179,044  الواحة ومدينة ةصر وأخري 

 2,063,634,659 3,712,719,350 تكللة المبيعات 

 ( 58,209,857) ( 85,866,792) يخصم: تكللة مردودات المبيعات 

 2,005,424,802 3,626,852,558 عافي تكللة المبيعات 
   يضاف: 

 458,393,022 190,000,000 المةمعات السكنية   – التزام مصروفات تشغيل وعياةة  
 24,802 - ( 4/ 6إهلاك استثمارات عقارية )إيضاح  

 2,463,842,626 3,816,852,558 تكللة إيرادات النشاط 

 
 المصروفات البيعية والتسويقية    . 24

  2025/ 1/ 1من   
 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  
 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 
   

 41,204,778  35,914,777  أجور ومرتبات 
 777,411,812 847,218,294  عمولة بيع  

 674,467,011 984,789,974  دعاية وإعلان ومعارض  
 5,339,330 8,245,765 أتعاا مهنية واستشارات تسويقية 

 4,680,813 4,510,017 ( 4إهلاك أعول ثابتة )إيضاح  
 2,846,529 - استهلاك أعول غير ملموسة  

 7,084,429 8,080,541  مصروفات ةقل واةتقالات واتصالات 
 66,824,158 120,779,683  مصروفات عياةة وتةديد رخص برامج حاسب آلي 

 1,793,140 2,243,868  إيةارات 
 1,778,670 1,241,923  مواد ووقود وقأع غيار 
 3,557,269 4,206,895  أمن وحراسة وةظافة  

 1,840,380 1,559,694  مصروفات خدمية أخرى 
 39,193,460 45,263,188  ( 21استهلاك أعول حق اةتلاع )إيضاح  

 150,000,000 - رسوم اشتراك النادي بمشروع اوريةامي 

 2,064,054,619 1,778,021,779 
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 المصروفات العمومية والإدارية    . 25    
  2025/ 1/ 1من   

 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 147,505,552 181,891,523 أجور ومرتبات وما في حكمها  

 16,745,000 19,375,000 رواتب وبدلات ومكافمت أعضا  مةلس الإدارة 

 12,704,311 34,145,687 والمديرين   مصروف أسهم الإثابة والتحليز للعاملين 

 1,335,756 13,993,416 إقامة حللات وةشر وطبع مصروفات  

 6,499,334 11,823,787 مصروفات ةقل واةتقالات واتصالات  

 28,203,336 32,886,996 )*(   استشارات وخدمات وتدريب ومؤتمرات ومصروفات قضائية 

 4,669,295 12,027,436 ( 4إهلاك أعول ثابتة )إيضاح  

 1,177,264 - استهلاك أعول غير ملموسة  

 26,830,893 74,641,002 مصروفات عياةة وتةديد رخص برامج حاسب آلي واشتراكات 

 10,337,859 2,736,444 إيةارات  

 2,975,214 3,435,002 مواد ووقود وقأع غيار 

 559,879 317,000 ضرائب عقارية ودمغة 

 2,342,571 2,770,589 مصروفات قيد السهم وشهادات الإيداع الدولية بالبورعات 

 1,936,522 8,610,703 أمن وحراسة وةظافة وتدريب  

 20,669,865 19,080,396 مصروفات بنكية 

 4,482,044 13,382,130 مصروفات خدمية أخرى 

 431,117,111 288,974,695 

 

جنيه مصتري يتضتمن أتعاا مهنية وأعمال إضتافية    2.055.000بلغ إجمالي ما يتقاضتاه مراقب الحستابات مبلغ   )*(   

بالإضتتتافة إلة بعض    الترجمة خدمات  و   الحوكمة تقرير    ، علة ستتتبيل المثال وليس الحصتتتر مهام الت،كد الخرى 

 النثريات. 

 

 إدارة المجتمعات السكنية والتشغيل الأخرى   مصروفات    .  26

  2025/ 1/ 1من   

 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 24,484,964 16,414,569 أجور ومرتبات وما في حكمها  

 8,894,599 41,956,382 مصروفات تشغيل المةمعات السكنية  

 406,706 - مأبوعات 

 40,112 661,298 مصروفات ةقل واةتقالات واتصالات  

 231,718 365,462 ( 4إهلاك أعول ثابتة )إيضاح  

 29,918 - استهلاك أعول غير ملموسة  

 59,713,557 75,447,071 أمن وحراسة وةظافة مصروفات عياةة و 

 3,336,020 711,801 إيةارات  

 11,188,995 8,643,770 مواد ووقود وقأع غيار 

 121,327 123,209 مصروفات خدمية أخرى 

 144,323,562 108,447,916 
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 ة مصروفات تمويلي      . 27
  2025/ 1/ 1من   

 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 505,620,160 656,351,799 فوائد قروض وتسهيلات بنكية 

 43,863,960 11,147,901 فوائد التوريق وخصم أوراق تةارية 

 11,016,156 14,484,181 فوائد عقود الت،جير 

 681,983,881 560,500,276 

 

 تمويلية   إيرادات  . 28
  2025/ 1/ 1من   

 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 598,244 755,861 إيرادات أعول مالية بالقيمة العادلة من خلال الرباح أو الخسائر 

 122,134,797 180,738,710 إيرادات فوائد حسابات جارية وودائع بنكية 

 341,307,773 481,700,820 عائد أ ون خزاةة 

 663,195,391 464,040,814 

   

 مرتبطة بالنشاط   إيرادات    . 29
  2025/ 1/ 1من   

 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 46,824,298 104,098,659 مقابل مصروفات إدارية من العملا  )للاسترداد، والتنازل، وغيرها( 

 74,944,288 86,629,040 غرامات ت،خير ومقابل تصالح مع العملا  

 18,861,549 -  أرباح فروق عملات أجنبية 

 29,815,675 -  غرامة ت،خير للمقاولين والموردين 

 190,727,699 170,445,810 

 

 المصروفات الأخرى    . 30  

  2025/ 1/ 1من   

 2025/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2024/ 1/ 1من  

 2024/ 12/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 9,254,108 21,872,467 تعويضات وغرامات 

 8,545,000 11,267,170 تبرعات وإعاةات للغير 

 22,176,993 29,199,070 المساهمة التكافلية في ةظام الت،مين الصحي الشامل 

 -  22,790,835 خسائر فروق عملات أجنبية 

 85,129,542 39,976,101 
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 سنة ال   ربح نصيب السهم في   . 31
 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
 

31 /12 /2024 
 جنيه مصري 

 
 2,828,241,728 3,333,407,520 بعد الضريبة   سنة عافي ربح ال 

   يخصم: 
 ( 378,988,543) ( 454,373,136)  تقديري لحصة العاملين ومكاف،ة مةلس الإدارة 

 2,449,253,185 2,879,034,384 حصة المساهمين في عافي الربح 

 2,135,000,000 2,076,790,167 المتوسط المرجح لعدد السهم 

 1.147 1.386 ربح السنة  ةصيب السهم في  

 
 التأجير عقود  التزامات     . 32

 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
 

31 /12 /2024 
 جنيه مصري 

 
 71.031.416 45.168.116 الرعيد في بداية السنة 

 16,273,795 130.461.351 التزامات عقود خلال السنة 
 11.016.156 14.484.181 فوائد عقود الت،جير خلال السنة 
 ( 53.153.251)  ( 60.274.880)  القساط المسددة خلال السنة 

 45.168.116 129.838.768 الرعيد في ةهاية السنة 

 30,377,931 31,642,159 التزامات عقود تأجير قصيرة الأجل  إجمالي  
   التزامات عقود التأجير طويلة الأجل 

 14,790,185 98,196,609 سنوات   5  – من سنة واحدة  

 
 ة الالتزامات المحتمل  . 33
 

الضمان   قيمة خأابات  ) جنيه مصري    230,925,963  مبلغ   2025ديسمبر    31  في بلغت    : 2024ديسمبر    31في 
  : 2024ديسمبر    31جنيه مصري )   1,039,443  غأا  ةقدي خأابات ضمان بمبلغ ب   و ل    جنيه مصري 284,105,163
  ( 6/ 6جنيه مصري )إيضاح    16,116,600خزاةة بمبلغ  غأا  ا ون  و   ( 10 )إيضاح   جنيه مصري(   21,039,443
جنيه مصري    487,000  بمبلغ   )عندوق رخا ( بالمصرف المتحد   النقدي شهادات وثائق عندوق الاستثمار  بالإضافة إلة  

لدى  جنيه مصري    12,476,880وودائع لجل بمبلغ    ( 5/ 6( )إيضاح  مصري جنيه    487,000:  2024ديسمبر    31) 
 . ( 6/ 6)إيضاح    جنيه مصري(   12,476,880:  2024ديسمبر    31)   ي التةار   ي رب أبو  بن   

 
 المعاملات مع الأطراف ذوي العلاقة  . 34
 
،  العليا للشركة والشركات التي يكوةون فيها ملاكا رئيسيين   دارة علاقة مثل المساهمين والإ    وي مع أطراف   معاملات  هي 

   . الشركة السياسات والسعار وشروط هذه المعاملات   إدارة يعتمد مةلس  
 

  للشركة التابعة المباةي والمرافق والتركيبات    عمليات بعض    إسناد علاقة تمثلت في     وي   أطراف توجد معاملات هامة مع  
 كما يلي: العول العقارية(    لإدارة الوحدات العقارية )شركة دورز    بيع   المدةية( وعقد وساطة في   للأعمال )شركة النصر  

 

 

طبيعة  
 العلاقة 

 طبيعة التعامل 

 حجم التعامل 
 المنتهية   سنة ال خلال  
31 /12 /2025 

 حجم التعامل 
 المنتهية   سنة ال خلال  
31 /12 /2024 

 جنيه مصري  جنيه مصري 

 59,520,603 53,195,055 أعمال مباةي ومرافق  شركة تابعة  شركة النصر للأعمال المدةية ش.م.م.  

 977,173,158 2,520,328,231 وساطة في العقارات  شركة تابعة  شركة دورز لإدارة الاعول العقارية 
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 - 135,948,436 تقديم خدمات المقر الإداري  شركة تابعة  شركة مدينة مصر للمشروعات 

 

 تابع   -   المعاملات مع الأطراف ذوي العلاقة  . 34
 

 تتمثل الرعدة القائمة مع الطراف  وي العلاقة ما يلي: 

 

 
 

طبيعة  
 العلاقة 

 طبيعة 
 الحساب 

 الرصيد في 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

 الرصيد في 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري 
     

     غير متداولة - مبالغ مستحقة من أطراف ذات علاقة  

 قبض( وراق  )أ  شركة من  للاستثمار العقاري 
شركة  
 تابعة 

عميل  
 ( مدين ) 

182,070,000 411,070,000 

 ( 74,697,438) ( 18,743,320)   خصم القيمة الحالية 

 ( 2,359,100) ( 1,558,141)   الخسائر الائتماةية المتوقعة 

 334,013,462 161,768,539   غير متداولة - إجمالي مبالغ مستحقة من أطراف ذات علاقة  

   
 وفيما يلي بيان بحركة الخسائر الائتماةية المتوقعة للمعاملات مع أطراف  ات علاقة: 

 
 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري 
   

 2,818,322 2,818,322 السنة الرعيد في بداية  
 - 10,359,545 السنة المكون خلال  

 2,818,322 13,177,867 السنة الرعيد في ةهاية  

 
  

 
 العلاقة طبيعة   

 طبيعة 
 الحساب 

 في   رصيد ال 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري  

   في   رصيد ال 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري  
-   مبالغ مستحقة من أطراف ذات علاقة 

     متداولة 
 93,882,507 106,506,695 تمويل  شركة تابعة  ش.م.م.   شركة النصر للأعمال المدةية 

 33,677,414 27,832,131 مورد )مدين(   

 5,859,171 28,886,809 دفعات مقدمة   

   163,225,635 133,419,092 

 ( 279,837)  ( 1,288,836)    يخصم: خسائر ائتماةية متوقعة  

   161,936,799 133,139,255 

)أوراق    شركة من  للاستثمار العقاري 
 229,000,000 229,000,000 )مدين( عميل   شركة تابعة  قبض( 

 -  218,781,122 حساا جاري )مدين(  شركة تابعة  شركة من  للاستثمار العقاري 
     

 231,495,000 712,552,246 تمويل  شركة تابعة  شركة إيةي كان للتأوير العقاري  
 - 7,001 حساا جاري )مدين(  شركة تابعة  شركة مدينة مصر للتشأيبات 

   1,160,340,369 460,495,000 

 -  (10,512,082)   خصم القيمة الحالية 

 ( 179,385)  ( 10,330,890)    يخصم: خسائر ائتماةية متوقعة  

   1,139,497,397  460,315,615 

إجمالي مبالغ مستحقة من أطراف ذات  
 593,454,870  1,301,434,196   متداولة   - علاقة  



 

 ش.م.م. –شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2025ديسمبر  31
 

54 
 

 تابع   – المعاملات مع الأطراف ذوي العلاقة   . 34

 

 
 

 طبيعة العلاقة 
 طبيعة 

 الحساب 

 الرصيد في 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري  

 الرصيد في  
31 /12 /2024 

 جنيه مصري  
     أطراف ذات علاقة  إلى مبالغ مستحقة  

 4,340,809 10,696,892 مورد )دائن(  شركه تابعة  شركة النصر للأعمال المدةية 
 3,885,570 158,400 ضمان أعمال   

 803,931 50,000,000 مورد )دائن(  شركه تابعة  شركة دورز لإدارة الاعول العقارية 
 - 69,144,075 مورد )دائن(   شركة مدينة مصر للمشروعات 

 -  490,000  مورد )دائن(  شركه تابعة  شركة مدينة مصر لإدارة الةدية الرياضية 

   130,489,367 9,030,310 

 
 مشتركة   ترتيبات  . 35  

 
 طبيعة  
 العلاقة 

 طبيعة 
 الحساب 

 في   رصيد ال 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري  

 في   رصيد ال 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري  
     عمليات مشتركة 

 
 284,123,289 851,479,375 طويلة الجل   – أوراق قبض   عملية مشتركة  كابيتال جاردةز  

 ( 170,319,501)  ( 531,307,204)  المكون التمويلي   

 113,803,788 320,172,171 الصافي   
 84,867,996 124,789,877 قصيرة الجل   – أوراق قبض    

   444,962,048 198,671,784 

 
 الموقف الضريبي  . 36

 
 ضريبة شركات الأموال  •

 
بسداد الضرائب  الشركة في المواعيد المقررة قاةوةا وقامت المعدلة    وإقراراتها قدمت الشركة إقراراتها الضريبية  

 . 2024حتة عام    من واقع هذه الإقرارات بعد اعتمادها من المستشار الضريبي للشركة 
 

 2017السنوات من بد  النشاط حتة عام  
 

عن تل  السنوات وتم سداد الضريبة المستحقة عليها  بين الشركة ومصلحة الضرائب    الضريبي  اللحص تم إةها   
 . لقرارات اللةان الداخلية ولةان الأعن ولةان فض المنازعات   طبقا بالكامل  

 
 2019حتة    2018السنوات من  

 
الصادر برقم    19ضريبة عن تل  السنوات وقامت الم،مورية بالربط التقديري بنمو      19ورد للشركة ةمو    

وتم الأعن علة النمو   في المواعيد القاةوةية وجاري تةهيز المستندات لللحص    2024/ 04/ 08بتاري     313
تم تكوين المخصص المقدر   فحص السنوات السابقة وطبقا لسلوا مصلحة الضرائب في  الميداةي مع المصلحة 
 لنقاط الخلاف المتوقعة. 

   
 2022حتة    2020السنوات من  

 
تم الإخأار باللحص وجاري تةهيز المستندات لللحص الميداةي مع مصلحة الضرائب وطبقا لسلوا مصلحة  

 الضرائب في فحص السنوات السابقة تم تكوين مخصص مقدر لنقاط الخلاف المتوقعة . 
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 تابع - الموقف الضريبي   . 36
 

 4202حتة    3202السنوات من  
 

لم يتم اللحص من قبل مصلحة الضرائب ولم يرد للشركة أي ةما   عن تل  العوام حتة تاريخه، وطبقا لسلوا  
 مصلحة الضرائب في اللحص تم تكوين المخصص المقدر لنقاط الخلاف المتوقعة. 

 
 العمل(   )كسب ضريبة الأجور والمرتبات   •

 
   2220السنوات من بد  النشاط حتة  

 
تم إةها  اللحص الضريبي بين الشركة ومصلحة الضرائب عن تل  السنوات وتم سداد الضريبة المستحقة عليها  

 بالكامل. 
 

 2024حتة    2023السنوات من  
 

لم يتم اللحص الضريبي عن هذه السنوات ولم يتم إخأار الشركة ب،ية ةما   ربط حتة تاريخه وطبقا لسلوا  
 مصلحة الضرائب في اللحص تم تكوين المخصص المقدر لنقاط الخلاف. 

 
 ضريبة الدمغة  •

 
 2020السنوات من بد  النشاط حتة  

 
 تم إةها  النزاع الضريبي بين الشركة ومصلحة الضرائب وتم سداد الضريبة المستحقة عليها بالكامل.  

 
   5202حتة    2021السنوات من  

 
ولم تخأر الشركة ب،ية ةما   ربط حتة تاريخه، وطبقاً لسلوا اللحص    اللترة لم يتم اللحص الضريبي عن تل   

 السابق تم تكوين المخصص المقدر لنقاط الخلاف. 

 

 الضريبة العقارية  •
 

   5202حتة    2013السنوات من  
 

النما     استلام  تم  التي  للعقارات  الضريبة  وتم سداد  المحدد  القاةوةي  الميعاد  في  الضريبية  الإقرارات  تقديم  تم 
   الضريبية الخاعة بها، وتم تكوين مخصص للضريبة علة العقارات التي لم يرد لها ةما   ضريبية حتة تاريخه. 

 
 المخاطر المتعلقة بها   إدارة الأدوات المالية و  . 37
 

المالية  والالتزامات  العول  في  للشركة  المالية  الدوات  بالبنوك    ، تتمثل  النقدية  أرعدة  المالية  العول  وتتضمن 
كما تتضمن الالتزامات المالية القروض والتسهيلات    ، والاستثمارات المالية والمدينين والمبالغ المستحقة من الشركات التابعة 

السياسات المحاسبية المتبعة بش،ن إثبات وقياس أهم    المستقلة   وتتضمن الإيضاحات المتممة للقوائم المالية   ، الائتماةية والدائنين 
 . الدوات المالية 

 
تل    أثر  لخلض  الشركة  تتبعها  التي  السياسات والإجرا ات  وأهم  المالية  الدوات  بتل   المتعلقة  المخاطر  أهم  يلي  وفيما 

  المخاطر: 
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 تابع   -   الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها  . 37
 
 خطر الائتمان  •

 
ولتخليض هذا الخأر تقوم الشركة بالموافقة    ، يتمثل خأر الائتمان في عدم قدرة المدينين علة سداد المستحق عليهم 

كما تحصل الشركة علة شيكات    ، علة اتخا  إجرا ات ةقل ملكية العقارات المباعة للعملا  بعد سداد كامل المديوةية 
 . مؤجلة وتقوم باحتساا فوائد ت،خير علة القساط المت،خرة عن مواعيد استحقاقها وتحسب عند تاري  التحصيل 

 
 خطر السيولة  •
 

يتمثل خأر السيولة في العوامل التي قد تؤثر علة قدرة الشركة علة سداد جز  من أو كل التزاماتها في مواعيد  
استحقاقها، وطبقاً لسياسة الشركة يتم الاحتلار بالسيولة المناسبة لتخليض  ل  الخأر إلة الحد الدةة، وتعتمد الشركة  

ت، وتقوم بضدارة الرعدة النقدية بما يسمح لها بتوفير السيولة  بدرجة كبيرة علة التحصيلات النقدية من المبيعا 
اللازمة لعمليات التشغيل وتمويل التوسعات الةديدة ولسداد الضرائب والتوزيعات كل في الوقت المحدد له لتخليض  

   العبا  التمويلية والحد من خأر السيولة قدر الإمكان. 
 

 بيان آجال الالتزامات المالية للشركة:   وفيما يلي 
 

 القيمة الدفترية  أكثر من سنتين  سنة   2- 1 أقل من سنة  

 جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   

31 /12 /2025     

  3,293,116,810  2,770,000,103   253,749,957   269,366,750  قروض لجل 

  1,800,973,967 - -  1,800,973,967  دائنون وأرعدة دائنة أخرى 

  2,396,583,156 - -  2,396,583,156  قروض قصيرة الجل 

  372,255,951 - -  372,255,951  التزامات تنمية أراضي بالقيمة الاسمية 

 996,590,569 - - 996,590,569 الموردون وأطراف  وي علاقة 

 5,835,770,393  253,749,957  2,770,000,103  8,859,520,453  

     

31 /12 /2024     

 63,333,074 - 63,333,074 - أوراق دفع طويلة الجل  

 1,032,752,344 373,361,515 343,719,893 315,670,936 قروض لجل 

 2,192,537,471 - - 2,192,537,471 دائنون وأرعدة دائنة أخرى 

 1,650,000,000 - - 1,650,000,000 قروض قصيرة الجل 

 372,255,951 - - 372,255,951 التزامات تنمية أراضي بالقيمة الاسمية 

 728,954,631 - - 728,954,631 الموردون وأطراف  وي علاقة 

 5,259,418,989 407,052,967 373,361,515 6,039,833,471 

 
 خطر السوق  •

 
الشركة    إدارة . وتقوم  من الاستثمارات المالية للشركة   المحتملة   رباح ال تشتمل مخاطر السوق علة كل من الخسائر و 

بضتباع سياسة استثمارية تهدف إلة تقليل المخاطر، فضلاً عن طريق الاستثمار في أدوات مالية متنوعة  و مخاطر  
 . منخلضة )بصلة أساسية أ ون الخزاةة المصرية( 

 
 خطر تقلب سعر الفائدة  •

 
بالسوق  اللائدة  أسعار  تغيير  ةتيةة  لتقلبات  المالية  الدوات  بعض  قيمة  والقروض    ، تتعرض  الودائع  وتعتبر 

ولذا تقوم الشركة باستخدام معظم أرعدة الودائع في    ، والتسهيلات الائتماةية من الدوات المعرضة لذل  الخأر 
تسوية أرعدة القروض والتسهيلات الائتماةية كلما رأت حدوث فةوة بين اللائدة المدينة والدائنة لتقليل أثر هذا  

 . الخأر قدر الإمكان 
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 تابع   -   الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها  . 37
 

 : المالية وفقا لأبيعة سعر اللائدة بيان العول والالتزامات    يلي وفيما  
 

 31 /12 /2025 31 /12 /2024 
 جنيه مصري   جنيه مصري   

   أدوات مالية بسعر فائدة ثابت 
 3,356,940,183 7,334,806,423 أعول مالية )مدينون وأوراق قبض( 

 
 أدوات مالية بسعر فائدة متغيرة 

  

 2,712,752,344 5,949,734,766 التزامات مالية )قروض طويلة وقصيرة الجل وبنوك دائنة( 

 
 رأس المال   إدارة  •

 
رأس المال هي المحافظة علة قاعدة رأس مال قوية للمحافظة علة حقوق   ضدارة إن ستتتياستتتة الشتتتركة فيما يتعلق ب 

 المساهمين، والدائنون وثقة السوق، وكذل  استمرار تأور ةشاط الشركة في المستقبل. 
 

تستعة الشتركة إلة الحلار علة التوازن بين أقل تكللة للاقتراض وبين المخاطر واللوائد الخرى المرتبأة بالتمويل  
 للحلار علة قاعدة رأسمالية. 

 
كما لا تخضع الشركة لي متألبات خارجية لرأس    السنة رأس المال خلال    إدارة لم يكن لدى الشركة أي تغيير في  

 المال. 
 

 تعاقدية   التزامات  . 38
 

مليار جنيه مصري،    22,25بلغت قيمة التعاقدات الةارية مع المقاولين لتنليذ عمليات إةشا ات الوحدات السكنية  
حتة   منها  المنلذ  طبقاً    12,27  مبلغ  2025/ 31/12بلغ  المقاولين  مستحقات  سداد  تم  وقد  مصري،  جنيه  مليار 

 : 2025ديسمبر  31للتعاقدات. وفيما يلي بيان لقيمة الالتزامات التعاقدية المتبقية في 
 

 اسم المشروع 

قيمة الأعمال التعاقدية الجارية  
   إنشاءات مع المقاولين لتنفيذ  

 الوحدات السكنية 
 قيمة الأعمال المنفذة  

 2025/ 12/ 31حتى  

 قيمة الالتزام  
 التعاقدي المتبقي  

 2025/ 12/ 31في  
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  
    

 مليون جنيه مصري  149 مليار جنيه مصري 1,81 مليار جنيه مصري 1,96 تا  سلأان 
 مليون جنيه مصري  80 مليار جنيه مصري 1,69 مليار جنيه مصري 1,77 بارك ر يدةس

 مليون جنيه مصري  20 مليار جنيه مصري 1,60 مليار جنيه مصري 1,62 شاليا
 مليون جنيه مصري  272 مليون جنيه مصري  698 مليون جنيه مصري  970 لي  بارك 

 مليون جنيه مصري  729 مليون جنيه مصري  198 مليون جنيه مصري  927 إيلكت بتا  سيتي
 مليار جنيه مصري 3,31 - مليار جنيه مصري 3,31 كلوا سايد بتا  سيتي

 مليون جنيه مصري  172 مليون جنيه مصري  638 مليون جنيه مصري  810 بالمشاركة  –تا  فيلا 
 مليون جنيه مصري  168 مليون جنيه مصري  30 مليون جنيه مصري  198 زَهُو أسيوط 

 مليون جنيه مصري  135 مليون جنيه مصري  995 مليار جنيه مصري 1,13 تافال 
 مليار جنيه مصري 1,45 مليار جنيه مصري 3,15 مليار جنيه مصري 4,60 كروةز
 مليون جنيه مصري  197 مليون جنيه مصري  630 مليون جنيه مصري  827 كافاةا
 مليار جنيه مصري 1,56 - مليار جنيه مصري 1,56 راي 

 مليار جنيه مصري 1,20 - مليار جنيه مصري 1,20 راي فيوز 
 مليون جنيه مصري  444 - مليون جنيه مصري  444 راي فاليز 

 مليون جنيه مصري  4 مليون جنيه مصري  138 مليون جنيه مصري  142 ستريب مول بسراي 
 - مليون جنيه مصري  163 مليون جنيه مصري  163 عالة العرض تةد )بي ت ( 
 مليون جنيه مصري  80 مليون جنيه مصري  417 مليون جنيه مصري  497 عالة العرض تةد )كارفور( 

 مليون جنيه مصري  9 مليون جنيه مصري  114 مليون جنيه مصري  123 أكتوبر 6ةصر جاردةز 
 مليار جنيه مصري  9,98 مليار جنيه مصري  12,27 مليار جنيه مصري  22,25 الإجمالي 

 



 

 ش.م.م. –شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير 

 المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2025ديسمبر  31
 

58 
 

 أراضي التزامات تنمية   .  39
 

  871,7التزام تعاقدي بتمويل تنليذ جز  من امتداد محور "شينزو أبة" المار داخل أراضي الشركة بتا  سيتي بضجمالي  
مليون    650,66مليون جنيه مصري، سددت الشركة منها    151.2مليون جنيه مصري مضافا إليها اللوائد المستحقة تبلغ  

 كالتالي:   يسدد جنيه مصري، والباقي  
 31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
31 /12 /2024 

 جنيه مصري 
   

 372,255,951 372,255,951 التزام تنمية أراضي قصيرة الجل 
 ( 8,981,581)  -  يخصم: المكون التمويلي  

 363,274,370 372,255,951 القيمة الحالية للالتزامات قصيرة الاجل 

 
 القيمة العادلة    . 40
 

النقدية بالصندوق    للشركة أرعدة المالية    العول المالية. وتتضمن    والالتزامات المالية    العول المالية من    الدوات تتكون  
بالقيمة    المستهلكة، بالتكللة    والاستثمارات المدينة أخرى،    الرعدة القبض، وبعض    وأوراق العملا     أرعدة ولدى البنوك،  

أما    علاقة. والمستحق من أطراف  ات    ، الآخر الخسائر وبالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل    أو   رباح ال العادلة من خلال  
،  الخرى الدائنة    والرعدة الموردين    وأرعدة الائتماةية والقروض    التسهيلات المالية الخاعة بالمةموعة فتشمل    الالتزامات 

المالية بالتكللة المستهلكة والالتزامات المالية من    العلاقة والالتزامات والمستحق إلة أطراف  ات    أراضي، ودائنو تنمية  
المالية جوهريا عن القيمة الدفترية الخاعة بها ما لم    والالتزامات   لأعول ل لا تختلف القيم العادلة  الخسائر    أو   رباح ال خلال  

المستخدمة لتحديد القيمة العادلة للموجودات ضمن القسم الخاص    والافتراضات  ل . تم عرض المنهةيات    خلاف ينص علة  
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة.   : ( 3) رقم    الإيضاح بالقيمة العادلة في  

 
 المالية   الأدوات 

 
 التالية:   الآخر الدخل الشامل    خلال مالية مقيمة بالقيمة العادلة من    ب،عول تحتلظ المةموعة    
 

   الإجمالي  المستوى الثالث  المستوى الثاني  المستوى الأول  التقييم لقياس القيمة العادلة المتكررة 
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

 التقييم لقياس القيمة العادلة المتكررة 
     2025ديسمبر    31في  

الدخل   من خلال  العادلة  بالقيمة  المالية  العول 
الآخر   الملكية ) الشامل  حقوق  (  أدوات 

 8,681,317 -  8,681,317 -  ( 3/ 6إيضاح ) 

 8,681,317 -  8,681,317 -  الإجمالي العول المالية 

     
 التقييم لقياس القيمة العادلة المتكررة 

       2024  ديسمبر   31في  
الدخل   من خلال  العادلة  بالقيمة  المالية  العول 

الآخر  الملكية )   الشامل  حقوق  (  أدوات 
 8,326,737 -  8,326,737 -  ( 3/ 6إيضاح ) 

 8,326,737 -  8,326,737 -  الإجمالي العول المالية 

 
 الجارية الاحداث   .  41

 
، قررت  2025 ديسمبر  25وفقًا لقرار لةنة السياسة النقدية بالبن  المركزي المصري الصادر في اجتماعها الذي عقد في  
( ومعدل العملية الرئيسية  CBEاللةنة خلض سعري الإيداع والإقراض لليلة واحدة الصادر عن البن  المركزي المصري ) 

ةقأة أساس    100علة التوالي. كما تم خلض سعر الائتمان والخصم بواقع    % 21و   % 20  ةقأة أساس ليصبحا   100بمقدار  
 .  % 20.50ليصل إلة  
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 اللاحقة الاحداث   .  42
 

إن التأورات الةيوستياستية الحالية في المنأقة وما يصتاحبها من حالة عدم استتقرار قد تؤدي إلة ضتغوط  

تضتتتتخمية عالمية، وتتابع إدارة الشتتتتركة تل  التأورات وتقوم بتقييم مدى آثارها المحتملة علة أةشتتتتأة 

ة مباشتتترة علة المركز الشتتتركة. وحتة تاري  إعتتتدار هذه القوائم المالية، لم يتبين وجود ت،ثيرات جوهري

المتالي أو ةتتائج العمتال. إلا أةته، في رتل عتدم التت،كتد المرتبط بهتذه الحتداث لا يمكن في الوقتت الحتالي 

 التحديد الدقيق لية آثار محتملة قد تنش، عنها في اللترة اللاحقة
 

، قررت  2026فبراير    12وفقاً لقرار لةنة السياسة النقدية بالبن  المركزي المصري الصادر في اجتماعها الذي عقد في  
ومعدل العملية الرئيسية    (CBE)اللةنة خلض سعري الإيداع والإقراض لليلة وحدة الصادر عن البن  المركزي المصري  

ةقأة أساس    100علة التوالي. كما تم خلض سعر الائتمان والخصم بواقع    % 20و   % 19ليصبحا    أساس ةقأة    100بمقدار  
 . % 19.50ليصل إلة  

 
 أرقام المقارنة  .  43
 

، و ل  الحاليةتم إعادة تبويب بعض أرقام المقارةة عن السنة المقارةة لتتناسب مع العرض الخاص بالسنة  

 علة النحو التالي:

 
 31/12/2024  31/12/2024 

 إعادة لتبويب  بعد إعادة التبويب  إعادة التبويب  قبل 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

    

تكاليف الحصول   –المدينون والرعدة المدينة الخرى 

 2.638.217.892 204.905.925 2.433.311.967 علة عقود من العملا  

 2.442.691.876 1.637.000.000 805.691.876 النقدية بالصندوق ولدى البنوك

 625.264.397 ( 1.637.000.000) 2.662.264.397 أ ون خزاةة قصيرة الجل  -أعول مالية بالتكللة المستهلكة 

 204.905.925 (204.905.925) - عمولات مستحقة –الدائنون والرعدة الدائنة الخرى 
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