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 شركة مساهمة مصرية   – للإسكان والتعمير    مدينة مصر شركة  
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 2026  مارس   31  في المالية المنتهية  فترة ال عن  
 

 

 القوائم المالية  فهرس  

 

 

 رقم الصفحة  

  

 1 الفحص المحدود تقرير   •

 3  -   2 الدورية   ة المستقل  قائمة المركز المالي  •

 4    أو الخسائر(  رباح ال )   الدورية   ة المستقل قائمة الدخل  •

 5 الدورية   المستقلة  قائمة الدخل الشامل  •

 6   الدورية   المستقلة  قائمة التغيرات في حقوق الملكية  •

 8  -   7 الدورية  قائمة التدفقات النقدية  •

 58  -   9 الدورية   المستقلة   المتممة للقوائم المالية  الإيضاحات  •
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 وتقرأ معهاو الدورية از ا   يت زأ من هذ  القوائم المالية المستقلة 42دلى  1تعتةر الإيضاحات المرفقة من 
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 شوفوفو   – شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير  

 الدورية   المستقلة   قائمة التدفقات النقدية 
 2026  مارس   31في  المالية المنتهية    فترة ال عن  

 

 

 إيضاح 

 2026/ 1/ 1من  

 2026/ 3/ 31إلى 

 2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 مصري   جنيه  جنيه مصري 

    

    : الأنشطة التشغيلية 

 986,892,739 792,788,840  قةل الضرائح   فترة صافي أرباح ال 

    التعديلات للبنود التالية: 

 4,991,756 7,088,181 4 دههك الصول الشابتة وا ستشمارات العقارية  

 10,075,616 13,441,357 24 انتفاع    أصول حإ استههك  

 158,809,399 168,506,823 27 مصروفات تمويلية مستحقة 

 13,300,426 21,916,438  تكوين خسائر ائتمانية متوقعة )بالصافي( 

 8,000,000 - 13 مخصصات مكونة 

 -  ( 25,034,026)  13 ا مخصصات انتفي الغر  منه 

 -  ( 355,556)   الخر   شامل العادلة من خهل الدخل ال أرباح من أصول مالية بالقيمة  توزيعات  

 2,071,465 ( 44,953,875)  30   29 فروق عمهت أانةية  خسائر  /   ( أرباح ) 

 1,184,141,401 933,398,182  أرباح التشغيل قبل التغيرات في رأس المال العامل: 

    

 ( 789,232,958)  ( 783,647,057)   أعمال تحت التنفيذ ووحدات عقارية تامة ومخزون مواد 

المدينون والعمه  والموردين وأوراق القةض وددارة وتشغيل وصيانة الت معات  

 ( 1,399,633,546)  ( 852,024,202)   السكنية والمستحإ من أقراف  ات عهقة 

الدائنون والموردون ومقدمات من العمه  عن وحدات رير مسلمة والتزامات  

 1,063,714,172 1,576,120,805  والمستحإ دلى أقراف  ات عهقة وأوراق دفم استكمال مرافإ  

 ( 46,367,413)  - 13 المستخدف من المخصصات 

 (150,000)  (26,727,118)   المسدد من توزيعات أرباح العاملين ومكافأة م لس الإدارة 

 (24,115,047)  (62,051,103)   حرائح دخل مسددة 

 (155,051,570)  (140,797,463)   تمويلية مدفوعة مصروفات  

 (166,694,961) 644,272,044  )المستخدمة في( الأنشطة التشغيلية الناتجة من /  صافي النقدية  

    

    الأنشطة الاستثمارية: 

 ( 14,590,020)  ( 77,652,637)  4 مدفوعات لشرا  أصول رابتة وأصول رابتة تحت التنفيذ

 (20,006,975) -  استشمارات في شركات تابعة 

 -  ( 5,000,000)   أصول مالية بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل الخراستشمارات في 

 -  355,556  قيمة العادلة من خهل الدخل الشامل الخر توزيعات أرباح من أصول مالية بال

 ( 34,596,995)  ( 82,297,081)  الاستثمارية صافي النقدية المستخدمة في الأنشطة  
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 نبذة عن الشركة  . 1
 

 الشكل القانوني للشركة     1- 1
 

شركة    دلى وتم تحويلها     ملسسة مدينة نصر   باسم   1959/ 815تأسست الشركة بمواح القرار ال مهوره رقم  
رم أصةحت     1964/ 2908شركة مدينة نصر للإسكان والتعمير بمواح القرار ال مهوره رقم    باسم مساهمة  

 و 1983/ 469الشركة تابعة لهيئة القطاع العاف للإسكان بمواح القرار ال مهوره رقم  
 

شركة مساهمة    دلى   1991/ 6/ 19الصادر في    1991/ 203تحولت الشركة بمواح أحكاف قانون قطاع العمال رقم  
وافقت    1996/ 6/ 30وبتاري      شركة مدينة نصر للإسكان والتعمير  باسم مصرية تابعة للشركة القابضة للإسكان 

  دلى   1991/ 203ال معية العامة رير العادية للشركة على تحويل الشركة من العمل في ظل أحكاف القانون رقم  
و ئحتل التنفيذية وقد تم النشر بصحيفة الشركات في شهر    1981لسنة    159العمل تحت مظلة أحكاف القانون رقم  

 و 1997يناير  
 

برقم   الت اره  بالس ل  الشركة  قيد  الضريةية    1996ديسمةر    23بتاري     300874تم  الةطاقة   رقم 
 و 200- 009- 095
 

( من  2  وافقت ال معية العامة رير العادية لمساهمي الشركة على تعديل اسم الشركة بالمادة ) 2023مايو    2بتاري   
وقد     ليصةل "شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير"   صر للإسكان والتعمير" ن "شركة مدينة    الساسي من النظاف  

 و 2023  سةتمةر   13  في   بالتعديل بالس ل الت اره للشركة   التأشير   تم 
 
 نشاط الشركة  2- 1
   

للأراحتي والمةاني والمنشت ت بما في  لل الحصتول  تقوف الشتركة بمزاولة كافة النشتطة المتعلقة بالتنمية العقارية  
وكتذا القيتاف بتأعمتال تقستتتتيم الراحتتتتي وتزويتدهتا بكتافتة أنواع     على كتافتة الراحتتتتي والعقتارات وبيعهتا وتتأايرهتا 

المرافإ الهزمة للتعمير والمتصتتتلة بل و لل في منطقة مدينة نصتتتر وريرها من المناقإ بمحافظات ال مهورية  
واستتشمار اميم المنشت ت    ددارة وللشتركة دنشتا  و    وشترا  ودنشتا  واستتغهل وتأاير وبيم اميم المةاني والراحتي 

الستتتتكنيتة والإداريتة والستتتتيتاحيتة والترفيهيتة وكتافتة المشتتتتروعتات الهزمتة لتحقيإ هتذ  الررا  واميم العمليتات  
 و العقارية والمالية والت ارية والترفيهية المتصلة بهذ  الررا  

 
 و هي المساهم الرئيسي بالشركة   - بريطانيا   – شركة بي آه اي دنفستمنت اروب ليمتد  

 
 مدة الشركة     3- 1
   

 و 2046/ 12/ 22دلى    1996/ 12/ 23سنة تةدأ من    50مدة الشركة المحددة قةقا  للنظاف الساسي  
 
 مقر الشركة     4- 1
 

امهورية مصر    - القاهرة   - نصر مدينة    - المنطقة الشانية   - شتارع يوستع عةاس   4يقم المقر الرئيستي للشتركة في   •
 و الشركة هو السيد المهندس/ محمد حازف بركات   ددارة ورئيس م لس    العربية 

 

( مقابل أستتهم  GDRبال دول الرستمي بالةورصتة المصترية وتم قيد شتهادات الإيداع الدولية ) الشتركة مقيدة   •
 و الشركة بةورصة لندن للأوراق المالية 

 

  31في  المالية المنتهية    فترة ال عن  للشتتركة    الدورية   المستتتقلة القوائم المالية  دصتتدار  باعتماد    دارة م لس الإ قاف  •
 و 2026مايو   24  بتاري   2026  مارس 
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 والافتراضات التقديرات    استخدام  . 2
 

استتتتخداف الحكم المهني والتقديرات    دارة وفقا  لمعايير المحاستتتةة المصتتترية يتطلح من الإ   المستتتتقلة القوائم المالية  دن دعداد  
  و والمصروفات   والإيرادات    وا لتزامات   للأصول  وا فتراحات التي تلرر على تطةيإ السياسات وعلى القيم المعروحة  

وتعتةر نتائج    و تعتمد التقديرات وا فتراحتتات على الخةرات الستتابقة وعوامل أخر  يعتقد أنها معقولة في ظروف تطةيقها 
دن النتائج الفعلية قد تختلع    و هذ  التقديرات وا فتراحتتات الستتاس للحكم المهني على القيم الدفترية للأصتتول وا لتزامات 

 و عن تلل التقديرات 
 

كما يتم ا عتراف بالتغيير في التقديرات المحاستتةية في    و يتم مرااعة التقديرات وا فتراحتتات المتعلقة بها بصتتورة دورية 
 و التي يتم فيها تغيير التقدير وفي الفترات المستقةلية في حالة تأرير تلل التقديرات على الفترات المستقةلية   الفترة 
 

 وفيما يلي أهم الةنود المستخدف فيها التقديرات وا فتراحات والحكم المهني: 
 

 وا ستشمارات العقارية والصول رير الملموسة  لأصول الشابتة  ل   العمار الإنتااية  -
 المحتملة   وا لتزامات   المخصصات  -
 المالية ورير المالية  ا حمحهل في قيم الصول  -
 الضرائح  -
 استكمال المرافإ   التزامات  -
 ( التمويلي )المكون    خصم القيمة الحالية لوراق القةض   استههك  -
 المتوقعة   ا ئتمانية الخسائر   -
 
 قياس القيمة العادلة    1- 2
  

تمشل القيمة العادلة السعر الذه من شأن الشركة أن تتلقا  مقابل بيم الصل أو المقابل المدفوع نظير تحويل ا لتزاف  
في معاملة نظامية بين المشاركين في السوق في تاري  القياسو ويستند القياس بالقيمة العادلة دلى ا فترا  أن  
المعاملة الخاصة بةيم الصل أو نقل ا لتزاف ستحدث في السوق الرئيسي للأصل أو ا لتزاف أو السوق الذه سيعود  

 بأكةر فائدة على الصل أو ا لتزافو 

وتمقاس القيمة العادلة للأصل أو ا لتزاف باستخداف ا فتراحات التي من شأن المشاركين بالسوق استخدامها عند  
 تسعير الصل أو ا لتزاف  و لل بافترا  أن المشاركين في السوق سيعملون على تحقيإ مصالحهم ا قتصاديةو  

ويضم القياس بالقيمة العادلة للأصل رير المالي في ا عتةار قدرة المشارك بالسوق على توليد منافم اقتصادية عن  
قريإ استخداف الصل بأقصى دراة مقةولة أو عن قريإ بيعل دلى مشارك آخر بالسوق من شأنل استخداف الصل  

 بأقصى قاقة للو  

 بالنسةة للأصول المتداولة في سوق نشط  ي ره تحديد القيمة العادلة بالراوع دلى أسعار الشرا  السوقية المعلنةو  

وتمقدر القيمة العادلة للةنود  ات الفوائد استنادا دلى التدفقات النقدية المخصومة باستخداف أسعار الفائدة على بنود  
 مشابهة لها نفس الشروق ونفس خصائص المخاقرو  

أما بالنسةة للأصول رير المدراة  فتمحدد القيمة العادلة بالراوع دلى القيمة السوقية لصل مشابل أو با ستناد دلى  
 التدفقات النقدية المخصومة المتوقعةو  

وتستخدف الشركة أساليح التقييم المهئمة في ظل الظروف المحيطة والتي تتوفر بشأنها بيانات كافية من أال قياس  
القيمة العادلة  ومن رم تعظم استخداف المعطيات  ات الصلة التي يمكن مهحظتها وتقلل استخداف المعطيات التي    

 يمكن مهحظتها دلى الحد الدنىو  
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 استخدام التقديرات والافتراضات  . 2
 

القوائم المالية  وي ره تصنيع اميم الصول وا لتزامات التي تقاس قيمتها العادلة أو ي ره الإفصاح عنها في 
 في فئات اوهره على قياس القيمة العادلة ككل: 

   

المستو  الول: باستخداف أسعار التداول )رير المعدلة( لصول أو التزامات مطابقا  تماما  في أسواق   •
 نشطةو 

ولكن يمكن مهحظتها    الول  المستو  الشاني: باستخداف مدخهت رير أسعار التداول الواردة في المستو    •
 للأصل أو ا لتزاف بشكل مةاشر )أه السعار( أو رير مةاشر )أه المستمدة من السعار(و 

   و المستو  الشالث: هي المدخهت رير الملحوظة للأصل أو ا لتزاف  •
 
 ومعايير المحاسبة المطبقة   السياسات المحاسبية المتبعة ملخص بأهم   . 3

 
 الدورية   المستقلة القوائم المالية  أسس إعداد   1- 3
 

القوانين واللوائل المصترية  ات  حتو     في و قةقا  لمعايير المحاستةة المصترية  الدورية  المستتقلة  القوائم المالية  تعد 
   و العهقة 

 
   والذه يمشل عملة التعامل للشركةو   )العملة الوظيفية(   بال نيل المصره   الدورية   المستقلة القوائم المالية  تعر  

 
من الهئحة التنفيذية    188( والمادة  الدورية   الم معة القوائم المالية  )   42قةقا  لمعيار المحاستتتةة المصتتتره رقم 

يمكن الراوع دليها عند الحااة   دورية  تعد الشتركة قوائم مالية م معة   1981لستنة    159لقانون الشتركات رقم  
   للحصول على صورة أوحل عن المركز المالي ونتائج العمال والتدفقات النقدية للم موعة ككلو 

 
من قانون ستوق   8  ( مكرر 41)  دلى ( مكرر  41المواد من )   أحكاف القوائم المالية  على معال ات التوريإ ب   تستره 

 و 1992لسنة    95رقم   ون بالقان راس المال الصادر  
 

 دصدارات اديدة وتعديهت على معايير المحاسةة المصرية  
 

بتعديل ودصتتدار بعض  2023( لستتنة  883صتتدر قرار الستتيد رئيس الوزرا  رقم )   2023مارس    6بتاري   
 2019ارس  م  18والمعدلة بتاري    2015لستنة   110أحكاف معايير المحاستةة المصترية الصتادرة بالقرار رقم 

بقرار وزيرة ا ستتتشمار والتعاون الدولي التي تتضتتمن بعض معايير المحاستتةة ال ديدة وتعديهت على بعض 
 و 2023مارس  6المعايير القائمة والتي تم نشرها بال ريدة الرسمية بتاري   

 
 الأصول الثابتة وإهلاكاتها  2- 3
 

 والقياس   ا عتراف 
 

بتالمركز المتالي بتكلفتهتا التتاريخيتة مخصتتتتومتا  منهتا م مم الإههك يتم درةتات الصتتتتول الشتابتتة بتالتكلفتة وتظهر  
تتضتمن التكلفة التاريخية التكاليع المةاشترة المتعلقة باقتنا  الصتل والتكاليع المةاشترة   و ( 4)ديضتاح    وا حتمحهل 

الغر  الذه تم  الخر  التي تستتتتلزمها عملية ت هيز الصتتتل دلى الحالة التي يتم تشتتتغيلل بها في موقعل وفي  
 و وكذلل تكاليع دزالتل ودعادة تسوية الموقم الذه يواد بل هذ  الصل   و اقتناؤها من أالل 

 
يتم المحاستتةة عن المكونات الخاصتتة بةند من بنود الصتتول الشابتة التي تختلع أعمارها الإنتااية كةنود مستتتقلة  

 و حمن تلل الصول الشابتة 
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 التكاليع الهحقة 
 

تتضتتمن التكلفة الدفترية للأصتتول الشابتة تكلفة دحهل از  أو مكون من مكونات تلل الصتتول عندما يكون من  
المتوقم الحصتول على منافم اقتصتادية مستتقةلية كنتي ة لإنفاق تلل التكلفة وكذلل يمكن قياس التكلفة بدراة عالية 

كمصتروفات عند   المستتقلة   هذا ويتم ا عتراف بالتكاليع الخر  الخاصتة بالصتول الشابتة بقائمة الدخل   و من الدقة 
 و تكةدها 

 
 أو الخسائرو   رباح ال أو خسائر نات ة من استةعاد الصول الشابتة في    أرباح يتم ا عتراف بأه 

 
 الإههكات 

 
وفقا  لطريقة القستتط الشابت و لل على مدار العمر الإنتااي المقدر    المستتتقلة   يتم تحميل الإههك على قائمة الدخل 
ويتم مرااعة العمار الإنتااية المقدرة للأصتول الشابتة    و الراحتي  فيما عدا   - لكل نوع من أنواع الصتول الشابتة 

لاهزة الحتاستتتتح الآلي المرااعتة تم تعتديتل العمتار ا نتتاايتة ومعتد ت ا ههك    على و وبنتا   بصتتتتفتة دوريتة 
 قةقتا لموافقتة م لس الإدارة بتتاري    ( ستتتتنوات 4( ستتتتنوات الى ) 8- 5من )   2024للعتاف المتالي    والستتتتيرفرات 

 وفيما يلي بيان بالعمار الإنتااية المقدرة لتلل الصول:  و 2024فةراير    25
 

 الإنتاجي العمر   نوع الأصل 

 سنة   40 المةاني 
 سنوات   8 تحسينات لمةاني مملوكة 
 أيهما أقل   الإي ار سنوات أو مدة    5 تحسينات لمةاني ملارة 

 سنوات   5 آ ت ومعدات 
 سنوات   5 وسائل نقل وانتقال 

 سنوات   4 أاهزة الحاسح الآلي والسيرفرات 
 سنتان  عدد وأدوات صغيرة 
 سنوات   8  –   2 أراث ومعدات مكاتح 

 
 

 أصول رابتة تحت التنفيذ 
 

لإنشتتا   تتضتتمن التكلفة كافة النفقات المتعلقة مةاشتترة والهزمة    و تحت التنفيذ بالتكلفة   الشابتة   الصتتول يتم تستت يل  
الشابتة تحت   الصتول يتم تحويل    و ت هيز الصتل دلى حالتل التي يتم تشتغيلل بها وفي الغر  الذه اقتني من أالل و 

عندما يتم   بحستتح الحوال( الملموستتة ) رير   الصتتول   أو   أو ا ستتتشمارات العقارية   دلى بند الصتتول الشابتة   التنفيذ 
في تاري  المركز المالي بالتكلفة    الشابتة تحت التنفيذ  الصتتتول ويتم تقييم   و ا نتها  منها وتكون متاحة للغر  منها 

 و دن وادت   - مخصوما  منها خسائر ا حمحهل 
 

 ونظم المعلومات(   الآلي أصول رير ملموسة )برامج الحاسح   2- 2- 3
 

 ا عتراف  
 

لررا    والمقتنتاة   متاده يمكن تحتديتدهتا وليس لهتا واود    والتي  ات الطةيعتة رير النقتديتة    الصتتتتول يتم معتال تة  
 والمتوقم أن يتدفإ منها منافم مستقةلية كأصول رير ملموسةو   ا ستخداف 
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 القياس الولى  
 

حالة تأايل الستداد    في تاري  الإرةات  و   في   النقده الستعر    في تتمشل    والتي بالتكلفة  رير الملموستة    الصتول يتم قياس  
المةلغ المستدد كفائدةو    ودامالي   النقده بالفرق بين الستعر    ا عتراف المتةعة فإنل يتم    ا ئتمان لفترات تزيد عن فترات  

 و القيمة   في   وا نخفا    ا ستههك بعد خصم    بالصافي ويتم عر  الصول رير الملموسة  
 

 النفقات الهحقة  
 

  ا قتصتادية الصتول رير الملموستة فقط عندما تزيد هذ  النفقات من المنافم    اقتنا  يتم رستملة النفقات الهحقة على  
أو الخستائر( عند   رباح ال الخاصتة بالصتل المتعلقة بل  ويتم تحميل كافة النفقات الخر  بقائمة الدخل ) المستتقةلية  

 تكةدهاو 
 

   ا ستههك 
 

أو الخستتائر( وفقا لطريقة القستتط الشابت و لل على مدار العمر   رباح ال على قائمة الدخل )   ا ستتتههك يتم تحميل  
تكون فيها    الذه الصتول رير الملموستة من التاري     استتههك العمار الإنتااية للأصتول رير الملموستة  هذا ويتم 

  ا نخفا    اختةار للأصتتول رير الملموستتة رير محدد فإنل يتم دارا     الإنتااي أما د ا كان العمر   لهستتتخداف متاحة 
 لهذ  الصولو  مالي تاري  كل مركز    في القيمة بصفة منتظمة   في 
 

 ( الفترة المقدر )ب   الإنتاجي العمر   
 

 سنة   1 برامج حاسح آلي ونظم معلومات 
 

 في شركات تابعة   ا ستشمارات  3- 2- 3
 

من رأس المال وتمارس الشركة حإ السيطرة   % 50الشركة التابعة هي التي تمتلل فيها الشركة حصة تزيد عن 
الشركة    في على الشركة المستشمر فيها عندما يتعر  أو يحإ للشركة عوائد متغيرة من خهل مساهمة الشركة  
  لي وبالتا   و المستشمر فيها ولديها القدرة على التأرير على تلل العوائد من خهل سلطتها على الشركة المستشمر فيها 

 اميم ما يلي: فإن الشركة تسيطر على الشركة المستشمر فيها عندما يكون للشركة  
 

 و السلطة على الشركة المستشمر فيها  و 1
 و الشركة المستشمر فيها   في العوائد المتغيرة من خهل المساهمة    في التعر  أو الحإ   و 2
   و يحصل عليها منها   التي القدرة على استخداف السلطة على الشركة المستشمر فيها للتأرير على مةلغ العوائد   . 3

 
 و ويتم تس يل ا ستشمارات في الشركات التابعة بطريقة التكلفة بعد خصم خسائر ا حمحهل دن وادت 

 
احمحهل في قيمتها فإنل يتم تخفيض القيمة الدفترية بقيمة خسائر هذا ا حمحهل وتحميلل على  وفي حالة حدوث  

قائمة الدخل المستقلة و لل بالنسةة لكل استشمار على حد  ويتم عكس قيمة هذا ا حمحهل السابإ تس يلل في  
قيمتها الصلية قةل تس يل خسائر  الفترات السابقة بحيث   تزيد القيمة الدفترية لهذ  ا ستشمارات عن صافي  

 و ا حمحهل في القيمة 
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 الدوات المالية  4- 2- 3
 

 الولى ا عتراف والقياس  
 

تتاري  نشتتتتأتهتا  اميم الصتتتتول المتاليتة    المصتتتتدرة في بتالمتدينين الت تاريين وأدوات التدين    الولى يتم ا عتراف  
  الحكتاف   في تتاري  المعتاملتة عنتدمتا تصتتتتةل الشتتتتركتة قرفتا  في يتم ا عتراف بهم أوليتا    الخر  المتاليتة    وا لتزامتات 
 الماليةوو   للأداة التعاقدية  

 
مةدئيا بالقيمة العادلة    المالي )ما لم يكن المدينين الت اريين بدون مكون تمويل مهم( أو ا لتزاف    المالي   الصل يتم قياس  
  رباح ال حيازتها أو دصدارها لةند ليس بالقيمة العادلة من خهل    دلى تنسح مةاشرة    التي تكاليع المعامهت    دلى   بالإحافة 

 أو الخسائرو يتم قياس العمه  الذين ليس لهم عنصر تمويل مهم مةدئيا بسعر المعاملةو 
 

 التةويح والقياس الهحإ 
 

 المالية    الصول 
 

 على أنل مقاس:   المالي يتم تةويح الصل    الولي   ا عتراف عند  
 
 بالتكلفة المستهلكةو   -
  أو   ربتاح ال تتدوير    دعتادة مم  أدوات التدين    في أو بتالقيمتة العتادلتة من خهل التدختل الشتتتتامتل الآخر كتاستتتتتشمتارات   -

 الخسائر المتراكمة  
  أو   رباح ال تدوير    دعادة حقوق ملكية مم عدف   في كاستتتتتشمار   الآخر بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشتتتتامل    أو  -

 الخسائر  
 أو الخسائر   رباح ال أو بالقيمة العادلة من خهل  -

 
الولى بها د  د ا قامت الشركة بتغيير نمو ج أعمالها لإدارة الصول    ا عتراف   يتم دعادة تةويح الصول المالية بعد  

اليوف الول من فترة دعداد التقارير المالية    في هذ  الحالة يتم دعادة تةويح اميم الصول المالية المتأررة    في المالية  و 
 نمو ج العمالو   في الولى بعد التغيير  

 
 المستهلكة:  المالية بالتكلفة    الصول 

 
كمقيم بالتكلفة المستهلكة د ا استوفى الشرقيين التاليين ولم يتم تحديد  على دنل مقيم بالقيمة    المالي يتم تةويح الصل  
 أو الخسائر:   رباح ال العادلة من خهل  

 
o  لتحصيل تدفقات    بالصول كان سيتم ا حتفاظ بالصل حمن نمو ج عمل يهدف دلى ا حتفاظ    د ا حالة    في

 نقدية تعاقدية  و 
o  تكون فقط   والتي تواري  محددة   في حالة أنل ينشأ عن الشروق التعاقدية للأصول المالية تدفقات نقدية  في

 مستحإ السدادو   الصلي مدفوعات أصل وفائدة على المةلغ  
 

 : ( دين   أدوات )   الآخر المالية بالقيمة من خهل الدخل الشامل    الصول 
 

أدوات الدين بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل الآخر د ا استوفى الشرقيين التاليين ولم    في يتم تةويح ا ستشمار  
 والخسائر:   رباح ال يتم تحديد  على أنل مقيم بالقيمة العادلة من خهل  
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o   يكون ا حتفاظ بها حمن نمو ج أعمال يتم تحقيإ هدفل من خهل تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية وبيم
 المالية كليهما  و   الصول 

o   تمشل فقط مدفوعات المةلغ    والتي تواري  محددة    في تدفقات نقدية    المالي ينشأ عن الشروق التعاقدية للأصل
 والفائدة على المةلغ القائمو   الصلي 

 
 ملكية(:  حقوق    أدوات )   الآخر المالية بالقيمة من خهل الدخل الشامل    الصول 

 
  راعة    اختيار أدوات حقوق الملكية رير محتفظ بل لغر  المتاارة يمكن أن يتم    في عند ا عتراف الولى باستشمار  

القيمة العادلة لهستشمار  يتم دارا  هذا ا ختيار لكل    في فيل بأن تعر  حمن الدخل الشامل الآخر التغيرات الهحقة  
 على حدةو   أداة 
 

 الخسائر:    أو   رباح ال المالية بالقيمة من خهل    الصول 
 

لم يتم تةويةها على أنها مقيمة بالتكلفة المستهلكة أو مقيمة بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل    التي المالية    الصول 
والخسائر  وهذا يتضمن كل مشتقات الصول    رباح ال الآخر يتم تةويةها على دنها مةوبة بالقيمة العادلة من خهل  

 الماليةو 
 

يتم    التي المتطلةات    في الولى يمكن للشركة أن تخصص بشكل رير قابل للإلغا  أصه ماليا يستو   ا عتراف عند  
أو    رباح ال قياسها بالتكلفة المستهلكة أو بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل الآخر أو بالقيمة العادلة من خهل  

القياس أو ا عتراف )يشار دليل أحيانا على    في عدف الشةات    اوهره الخسائر د ا كان القياف بذلل يزيل أو يقلص بشكل  
   قد ينشأ خهف  للو   والذه (  محاسةي   اتساق أنل عدف  

 
 تقييم نمو ج العمال    -   المالية   الصول 

 
على مستو  المحفظة لن هذا   مالي يتم فيل ا حتفاظ بأصل   الذه تقوف الشركة بإارا  تقييم لهدف نمو ج العمال 

تم    التي يتم بها ددارة العمال ويتم تقديم المعلومات للإدارةو تتضمن المعلومات    التي يعكس بشكل أفضل الطريقة  
 : يلي النظر فيها ما  

 
كانت استراتي ية    د ا السياسات والهداف المعلنة للمحفظة وتطةيإ تلل السياسات عملياو يشمل  لل ما   -

تركز على كسح ديراد الفوائد التعاقدية  والحفاظ على تعريع معدل فائدة معين  ومطابقة مدة    الإدارة 
التزامات  ات صلة أو التدفقات النقدية المتوقعة أو تحقيإ التدفقات النقدية من    أه المالية مم مدة    الصول 

 خهل بيم الصولو  
 كيفية تقييم أدا  المحفظة ودبهغ ددارة الشركة بهاو  -
نمو ج العمال( وكيفية    في تلرر على أدا  نمو ج العمال )والصول المالية المحتفظ بها    التي المخاقر   -

 ددارة تلل المخاقرو 
القيمة العادلة للأصول   دلى على سةيل المشال ما د ا كان التعويض يستند - الصول   مديره كيفية تعويض  -

 المدارة أو التدفقات النقدية التعاقدية المحصلة و 
الفترات السابقة وأسةاب هذ  المةيعات والتوقعات بشأن    في تكرار وح م وتوقيت مةيعات الصول المالية   -

 المستقةلو   في نشاق المةيعات  
 

لهذا الغر     تعتةر مةيعات معامهت رير ملهلة لهستةعاد     في دن تحويهت الصول المالية دلى أقراف رالشة  
 و بالصول الم موعة المستمر    اعتراف بما يتفإ مم  

 
يتم تقييم أدائها على أساس القيمة العادلة من    والتي المالية المحتفظ بها بغر  المتاارة أو المدارة    الصول يتم قياس  

 خهل الربل أو الخسارةو 
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 فقط مدفوعات أصل وفائدة:   هي كانت التدفقات النقدية التعاقدية    د ا تقييم ما    -   المالية   الصول 
   

  هي عند ا عتراف الولى  وتكون الفائدة    المالي هو القيمة العادلة للأصل    الصلي لررا  هذا التقييم يكون المةلغ  
القائم خهل فترة زمنية معينة ومقابل    الصلي مقابل القيمة الزمنية للنقود  ومقابل المخاقر ا ئتمانية المرتةطة بالمةلغ  

 مخاقر الإقرا  الساسية الخر  والتكاليع )خطر السيولة والتكاليع الإدارية( بالإحافة دلى هامش الربلو 
 

 : اعتةارها   في تأخذ الشركة    وفائدة  فقط مدفوعات أصل    هي عند تقييم ما د ا كانت التدفقات النقدية التعاقدية  
 

 من شأنها تغيير مةلغ أو توقيت التدفقات النقدية    التي المحتملة    الحداث  -
  لل ميزات المعدل المتغير     في قد تعدل معدل التدفقات النقدية التعاقدية  بما    التي الشروق   -
 والإحافات و ميزات الدفم المسةإ   -
تقصر مطالةة الشركة بالتدفقات النقدية من الصول المحددة )على سةيل المشال  ميزات رير    التي الشروق   -

 قابلة لهستعادة( 
المسةإ يمشل بشكل   - الدفم  د ا كان مةلغ  المةكر مم مدفوعات الصل والفائدة فقط  السداد  تتماشى ميزة 

قد يشمل تعويضا    والذه المستحإ     الصلي المةالغ رير المدفوعة من الصل والفائدة على المةلغ    اوهره 
يتم الحصول عليها بخصم    التي دلى  لل بالنسةة  للأصول المالية    بالإحافة معقو  عن الإنها  المةكر للعقدو  

ميزة تسمل أو تتطلح السداد المةكر بمةلغ يمشل بشكل    وهي أو عهوة دصدار على القيمة السمية التعاقدية  
قد تتضمن    والتي دلى الفائدة التعاقدية المستحقة )ولكن رير المدفوعة( )   بالإحافة   التعاقده المةلغ    اوهره 

ر( يتم التعامل معها على أنها تتوافإ مم هذا المعيار د ا كانت القيمة  أيضا تعويضا معقو  للإنها  المةك 
 العادلة لميزة السداد المةكر رير ملررة عند ا عتراف الولىو 

 
 الصول المالية بالتكلفة المستهلكة  

 
باستخداف قريقة   المستهلكة  بالتكلفة  المستهلكة  حقا  بالتكلفة  المقيمة  المالية  التكلفة  تقاس الصول  الفعلية   الفائدة 

 المستهلكة يتم تخفيضا بخسائر ا حمحهلو 
 

والخسائر  وبالنسةة    رباح وخسائر فروق العملة وا حمحهل يتم ا عتراف بهم حمن ال   أرباح ديرادات الفوائد   
 والخسائرو   رباح والخسائر النات ة عن ا ستةعاد تس ل حمن ال   رباح للأ 
 

 أدوات الدين المقيمة بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل الآخر 
 

 تقاس الصول المالية المقيمة بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل  حقا بالقيمة العادلةو 
وخسائر فروق العملة وا حمحهل يتم ا عتراف    أرباح ديرادات الفوائد يتم احتسابها باستخداف قريقة الفائدة الفعلية   

 والخسائرو   رباح بهم حمن ال 
 

والخسائر    رباح والخسائر الخر  يتم ا عتراف بها حمن الدخل الشاملو عند ا ستةعاد  م مم ال   رباح صافي ال 
 والخسائرو   رباح حمن الدخل الشامل يتم دعادة تةويةل ليصةل حمن ال 

 
 استشمارات حقوق الملكية بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل الآخر 

 
 تقاس الصول المالية المقيمة بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشاملو 

 
تمشل بشكل واحل    رباح والخسائر ما لم تكن توزيعات ال   رباح يتم ا عتراف بها كإيراد حمن ال   رباح توزيعات ال 

 استرداد ل ز  من تكلفة ا ستشمارو 
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 والخسائر   رباح ال التةويح والقياس الهحإ و   –   ا لتزامات المالية 
 

 والخسائرو   رباح ال يتم تةويح ا لتزامات المالية على أنها مقيمة بالتكلفة المستهلكة أو بالقيمة العادلة من خهل  
 

والخسائر د ا تم تةويةها على أنها    رباح ال يتم تةويح ا لتزامات المالية على أنها مقيمة بالقيمة العادلة من خهل  
 و الولى محتفظ بها لررا  المتاارة عند ا عتراف  

 
  بصافي   ا عتراف والخسائر بالقيمة العادلة ويتم    رباح ال المالية المقيمة بالقيمة العادلة من خهل    ا لتزامات يتم قياس  

 والخسائرو   رباح ال  لل مصروف الفوائد حمن    في والخسائر بما    رباح ال 
 

بمصروف    ا عتراف قريقة الفائدة الفعلية  ويتم    باستخداف المالية الخر  يتم قياسها بالتكلفة المستهلكة    ا لتزامات 
  رباح والخسائر  وبالنسةة للأ  رباح ال أسعار صرف العمهت الانةية حمن  في وخسائر التغيرات    أرباح الفوائد و 
 والخسائرو   رباح ال عن ا ستةعاد تس ل حمن    النات ة والخسائر  
 

 الاستبعاد  
 

 المالية    الصول 
 

  أو تقوف  المالي التدفقات النقدية من الصل    في الحقوق التعاقدية    انقضا  عند    المالي تقوف الشركة باستةعاد الصل  
  أو تقوف بتحويل الحقوق التعاقدية  المالي بتحويل الحقوق التعاقدية  ستهف التدفقات النقدية التعاقدية من الصل  

   اوهره بشكل    المالي معاملة يكون قد تم فيها تحويل اميم مخاقر ومنافم ملكية الصل    في  ستهف التدفقات النقدية  
  تقوف فيها الشركة بتحويل أو ا حتفاظ بكافة مخاقر ومنافم الملكية و  تحتفظ بالسيطرة على الصول    التي أو  

 الماليةو 
 

 التزامات مالية 
 

 يتم استةعاد ا لتزامات المالية عندما يتم سداد ا لتزامات التعاقدية أو دلغائها أو انقضا  مدتهاو 
 

تعديل شروقها وتختلع التدفقات النقدية لهلتزامات المعدلة  تقوف الشركة أيضا باستةعاد ا لتزامات المالية عندما يتم  
با لتزامات المالية ال ديدة على أساس الشروق المعدلة بالقيمة    ا عتراف هذ  الحالة يتم    في اختهفا  اوهريا  و 

 العادلةو 
 

أصول رير نقدية تم    أه  لل    في عند استةعاد ا لتزامات المالية فإن الفرق بين القيمة الدفترية والمقابل المدفوع )بما  
 و والخسائر   رباح ال تحويلها أو التزامات مفترحة( يتم ا عتراف بها حمن  

 
 ا ستشمارات العقارية   5- 2- 3

 
نمو ج القيمة العادلة    باستخداف يتم درةات ا ستشمارات العقارية عند ا عتراف الولى بالتكلفة ويتم القياس الهحإ لها  

  استشمارات واود خسائر تقييم  حالة    في ويتم تحميل ناتج تقييم ا ستشمارات العقارية على قائمة الدخل الشامل ا خر و 
حالة ت اوز خسائر    في عقارية يتم تخفيضل أو  من فائض دعادة التقييم المكون من قةل بقائمة الدخل الشامل ا خر و 

ويتم استخداف  تقييم ا ستشمارات العقارية فائض دعادة التقييم المكون سلفا يتم درةات ما زاد حمن قائمة الدخل المستقلة  
من معيار    53تعذر تحديد القيمة العادلة لها بشكل يعتمد عليل وفقا للفقرة  التي العقارية  لهستشمارات نمو ج التكلفة 

الدخل المستقلة وفقا لطريقة القسط الشابت و لل على مدار    على قائمة لها  ويتم تحميل الإههك  ا ستشمارات العقارية  
العمر الإنتااي المقدر لكل نوع من ا ستشمارات العقارية فيما عدا الراحي  وفي حالة حدوث احمحهل يتم  

لم يمكن    التي تحميلل على قائمة الدخل المستقلة والإفصاح عن المده المتوقم للقيمة العادلة لهستشمارات العقارية  
 تحديد القيمة العادلة بصورة يعتمد عليهاو 
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 العمر الإنتاجي  نوع الأصل 
  

 سنة   40 وحدات سكنية 
 سنة   40 وحدات رير سكنية 

 
   التوريإ     6- 2- 3
 

تم بيعها خهل عمليات التوريإ من الدفاتر المحاسةية وتقوف با عتراف    التي القةض    أوراق تقوف الشركة باستةعاد  
بالفرق بين القيمة الحالية والقيمة النقدية المستلمة من خهل عمليات التوريإ حمن المصروفات التمويلية بقائمة  

 المستقلةو   الخسائر   أو   رباح ال 
 
 ووحدات عقارية تامة أعمال تحت التنفيذ   7- 2- 3
 

تكاليع   كافة  تس يل  و   العمال يتم  التنفيذ  على  تحت  الفعلي  المنصرف  أساس  على  التامة  العقارية  الوحدات 
 كلفة الفعلية للمتر المةاعو المشروعات  ويتم تسوية نصيح الر  المةاعة أو الوحدات المةاعة عند الةيم وفقا  للت 

 
أقل  وفي حالة انخفا  القيمة الإستردادية عن التكلفة  يتم قياس المخزون بالتكلفة أو صافي القيمة الإستردادية أيهما  

 يتم تس يل ا نخفا  في قائمة الدخل المستقلةو 
 

 الدورية قائمة التدفقات النقدية المستقلة        8- 2- 3
 

قةقا  للطريقة رير المةاشرة  يتم تةويح الفوائد المدفوعة والمقةوحة  الدورية  يتم دعداد قائمة التدفقات النقدية المستقلة  
 حمن النشطة التشغيليةو   سنة ال   أرباح ومكافأة م لس الإدارة من    رباح ال وكذلل حصة العاملين في توزيعات  

 
 وما في حكمها   النقدية   9- 2- 3

 
تتضتتمن النقدية وما في حكمها أرصتتدة النقدية بالصتتندوق وحستتابات اارية بالةنوك والودائم لال وأ ون الخزانة  

والخستائر مخصتوما  منها الودائم الم مدة لحستاب    رباح ال شتهور واستتشمارات بالقيمة العادلة من خهل    3استتحقاق  
خطابات الضتتمان والةنوك الدائنة )تستتهيهت ائتمانية(  و  يدخل حتتمن النقدية وما في حكمها أرصتتدة الحستتابات  
ال ارية والودائم الةنكية الخاصتة بوديعة صتيانة الت معات الستكنية التي يتم تحصتيلها وددارتها لصتالل العمه  و   

 الرصدة النقدية الخاصة بالشركةو   تعد من 
 
 وأوراق القةض والرصدة المدينة الخر    المدينون   10- 2- 3

 
يتم درةات المدينون والرصتدة المدينة الخر  بالقيمة المستتحقة مخصتوما  منها قيمة المةالغ المتوقم عدف تحصتيلها  
والتي يتم تقديرها عندما يكون من رير المحتمل تحصتيل المةالغ بالكامل  هذا ويتم درةات الرصتدة المدينة الخر   

 بالتكلفة ناقصا  خسائر ا حمحهل )دن واد(و 
 

كأداة   عمهئها تتمشل أوراق القةض في قيمة الشتتيكات المحددة بتواري  استتتحقاق والتي حصتتلت عليها الشتتركة من  
وفتا  بةتاقي القيم التعتاقتديتة للوحتدات العقتاريتة المتعتاقتد عليهتا  ويتم الإرةتات الولي لوراق القةض بتالقيمتة العتادلتة وقتت  

المستتقلة بالتكلفة المستتهلكة  والتي  القوائم المالية  دبراف التعاقد مم العمه   على أن يتم دعادة قياستها في تاري  دعداد  
يتم تحديدها بخصتتم التدفقات النقدية المستتتقةلية لوراق القةض باستتتخداف معدل العائد الذه يخصتتم القيمة ا ستتمية  

 لداة الوفا  للوصول بها للسعر النقده ال اره لةيم الوحدات العقاريةو 
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 الصول احمحهل قيمة   11- 2- 3
 

 الصول رير المالية 
   

تقوف الشتتتركة في تاري  كل قوائم مالية مستتتتقلة بمرااعة القيم الدفترية لصتتتولها رير المالية لتحديد ما د ا كانت 
هناك د  ت أو ملشترات على احتمال حدوث احتمحهل في قيمتها  فإ ا ما توافرت تلل الد  ت أو الملشترات  

بغر  تحديد خستائر ا حتمحهل  فإ ا ما تعذر تقدير   حدا تقوف الشتركة بتقدير القيمة ا ستتردادية لكل أصتل على  
 القيمة ا ستردادية للأصل تقوف الشركة بتقدير القيمة القابلة لهسترداد للوحدة المولدة للنقد التي يتةعها الصلو 

 
وفي حالة استتخداف أستس منطقية ورابتة لتوزيم الصتول على الوحدات المولدة للنقد فإن الصتول العامة للشتركة  
يتم توزيعها أيضتتتا  على تلل الوحدات  ولو تعذر تحقيإ  لل يتم توزيم الصتتتول العامة للشتتتركة على أصتتتغر  

 داف أسس منطقية ورابتةو م موعة من الوحدات المولدة للنقد التي أمكن للشركة تحديدها باستخ 
 

العادلة )مخصتتتتوما  منها تكاليع الةيم  هذا وتتمشل القيمة ا ستتتتتردادية للأصتتتتل أو للوحدة المولدة للنقد في القيمة  
 المقدرة( أو القيمة المتوقعة من استخداف الصل )أو للوحدة المولدة للنقد( أيهما أكةرو 

 
ويتم خصتم التدفقات النقدية المستتقةلية المقدرة من استتخداف الصتل أو الوحدة المولدة للنقد باستتخداف معدل خصتم  
قةل حستاب الضتريةة للوصتول دلى القيمة الحالية لتلل التدفقات والتي تعةر عن القيمة المتوقعة من استتخداف الصتل  

 )أو الوحدة المولدة للنقد(و 
 

ويعكس هذا المعدل تقديرات الستتتوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاقر المرتةطة بذلل الصتتتل والتي لم يتم  
أخذها في ا عتةار عند تقدير التدفقات النقدية المستقةلية المتولدة عنل  ود ا كانت القيمة ا ستردادية المقدرة لصل 

تريتة يتم تخفيض القيمتة التدفتريتة لتذلتل الصتتتتل )أو للوحتدة المولتدة للنقتد(  )أو لوحتدة مولتدة للنقتد( أقتل من قيمتهتا التدف 
 لتعكس قيمتل ا ستردادية  ويتم ا عتراف بخسائر ا حمحهل فورا  بقائمة الدخل المستقلةو 

 
د ا انخفض ا حتمحهل في قيمة أصتل )أو وحدة مولدة للنقد( في فترة  حقة وأمكن ربط هذا ا نخفا  بطريقة  

أو الخستتائر  عندئذ يتم رد    رباح ال موحتتوعية بحدث أو أكشر وقم بعد ا عتراف الولي با حتتمحهل حتتمن  
فورا  بقائمة الدخل المستتتتقلة    – والتي اعترف بها في فترات ستتتابقة    – خستتتارة احتتتمحهل القيمة )أو از  منها( 

وزيتادة القيمتة التدفتريتة للأصتتتتل )أو للوحتدة المولتدة للنقتد( بمتا يتمتاشتتتتى مم القيمتة ا ستتتتترداديتة التقتديريتة ال تديتدة  
ترية للأصتل )أو للوحدة المولدة للنقد( بعد الرد عن القيمة الدفترية التي كان من الممكن  وبشترق أ  تزيد القيمة الدف 

دليها الصتل لو لم يتم ا عتراف بالخستارة النات ة عن ا حتمحهل في قيمة  لل الصتل في الستنوات  أن يصتل 
 السابقةو 

 
 الصول المالية 

 

تطةيإ الشركة منه ا من رهث مواحل لقياس الخسائر ا ئتمانية المتوقعة من الصول المالية المشةتة بالتكلفة  

المستهلكة وأدوات الدين بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل الآخرو تقوف الصول با نتقال بين المراحل  

 ئتمان منن ا عتراف الولي بهاو  الشهث التالية استنادا دلى التغير ا ستةدادية اودة ا  
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 او شهر   12المرحلة الولى: خسارة ا ئتمان المتوقعة على مده  

 

تتضمن المرحلة الولى الصول المالية عند ا عتراف الولي والتي   تنطوه على زيادة اوهرية في مخاقر  

ا عتراف الولي أو التي تنطوه على مخاقر ائتمانية منخفضة نسةياو بالنسةة لهذ  الصول  يتم أو   ذ ا ئتمان من 

مد    على  متوقعة  أو  )بدون خصم    ا شهر   12بخسائر  للأصول  الدفترية  القيمة  اامالي  على  الفائدة  وتحتسح 

شهرا هي الخسائر ا ئتمانية المتوقعة التي قد تنتج    12مخصص ا ئتمان(و خسائر ا ئتمان المتوقعة على مد   

 شهرا بعد تاري  القوائم الماليةو    12من حا ت دخفاق محتملة خهل  

 

 مم عدف احمحهل قيمة ا ئتمان    - المرحلة الشانية: خسارة ا ئتمان المتوقعة على مد  الحياة  

 

ولكن    الولي  تتضمن المرحلة الشانية الصول المالية التي بها زيادة اوهرية في مخاقر ا ئتمان منن ا عتراف  

  الصول    يواد دليل موحوعي على احمحهل القيمةو يتم ا عتراف بخسائر ائتمان متوقعة على مدة الحياة لتلل  

ولكن يستمر احتساب الفائدة على اامالي القيمة الدفترية للأصولو خسارة ا ئتمان المتوقعة على مد  الحياة هي  

 الخسائر ا ئتمانية المتوقعة النات ة من اميم حا ت الإخفاق الممكنة على مد  العمر المتوقم للأداة الماليةو 

 

 احمحهل قيمة ا ئتمان   - المرحلة الشالشة: خسارة ا ئتمان المتوقعة  

 

المالية؛  تتضمن المرحلة الشالشة الصول المالية التي يواد بها دليل موحوعي على انخفا  القيمة في تاري  القوائم  

 بالنسةة لهذ  الصول يتم ا عتراف بخسائر ائتمان المتوقعة على مدار العمر المتوقم لهدا  الماليةو 

 
بتحديد ما د ا كانت هناك د  ت أو ملشرات على احتمال    دورية   تقوف الشركة في تاري  كل قوائم مالية مستقلة 
 حدوث احمحهل في قيمة كافة أصولها الماليةو 

 
تتعر  قيمة الصول المالية لهحمحهل عندما يتوافر دليل موحوعي على أن التدفقات النقدية المستقةلية المقدرة  

 قد تأررت بسةح حدث أو أكشر نشأ في تاري   حإ لهعتراف الولي بهذا الصل الماليو 
 

ويتم تخفيض القيمة الدفترية لكافة الصول المالية مةاشرة بخسائر ا حمحهل فيما عدا تلل المتعلقة با نخفا  في  
القيمة المتوقم تحصيلها من مديونيات العمه  وبعض الرصدة المدينة حيث يتم تكوين حساب لهحمحهل في  

دين رير قابل للتحصيل يتم دعدامها خصما  على  لل  قيمتها  وعندما تصةل مديونية العميل أو صاحح الرصيد الم 
 و الدورية   الحساب  وتشةت كافة التغيرات التي تحدث على القيمة الدفترية لهذا الحساب بقائمة الدخل المستقلة 

 
 المخصصات  12- 2- 3
 

يتم درةات المخصتصتات عند واود التزاف حالي )قانوني أو حكمي( نتي ة لحدث في الماحتي ويكون من المحتمل  
أن يترتح عنل تدفإ خارج لموارد  ات منافم اقتصتتتادية يتم استتتتخدامها لستتتداد  لل ا لتزاف ويمكن عمل تقدير  

نقدية المستتقةلية بستعر خصتم قةل الضتريةة  موروق بل لمةلغ ا لتزاف  يتم تقدير قيمة المخصتص بخصتم التدفقات ال 
والتذه يعكس التقتدير الحتالي للقيمتة الزمنيتة للنقود والمختاقر المتعلقتة بتا لتزاف د ا كتان  لتل مهئمتا   هتذا ويتم  

وتعديلها )عند الضترورة( لإظهار أفضتل تقدير    الدورية   المستتقلة القوائم المالية  مرااعة المخصتصتات في تاري  
  حالي لهاو 
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 الخزينة أسهم    13- 2- 3
 

مطروحة من حقوق الملكية  وتست ل  الدوره  تدرج أستهم الخزينة بالتكلفة  وتظهر بقائمة المركز المالي المستتقل  
 أو الخسائر النات ة من بيم أسهم الخزينة حمن حساب حقوق الملكيةو   رباح ال 
 

  رباح ال توزيعات   14- 2- 3
 

 التي يتم فيها دعهن التوزيمو   الفترة كالتزامات في    رباح ال يتم درةات توزيعات  
 
 تحقإ الإيراد  15- 2- 3

 
 العملاء   مع   عقود ال دات من  الإيرا  ( 1

 
يناير    1في  ( الخا  بالإيرادات من عقود العمه   48رقم )   المصتتتره قامت الشتتتركة بتطةيإ معيار المحاستتتةة  

حتو  شتروق ما اا  بمعيار   في بالإيرادات المحققة من العقود مم العمه     با عتراف حيث تقوف الشتركة    2021
 : ( و لل من خهل تحديد وتطةيإ الإارا ات التالية 48)   المصره المحاسةة  

 
 تحديد العقد  -
 الدا    التزامات تحديد   -
 تحديد سعر المعاملة   -
 ل أن عقد العميل يشمل أكشر من التزاف أدا و ا ح   في توزيم سعر المعاملة على التزامات الدا    -
 و الدا  الشركة بالتزاف   أوفت كلما   أو عندما    الإيرادات تحقيإ   -

 
  زمني )الوفتا  بتالتزامتات الدا  على متد     زمني المحققتة من عقود العمه  على متدار    بتالإيرادات يتم ا عتراف  
 : يتم فيل الوفا  بالتزامات الدا ( د ا تم استيفا  أحد الضوابط التالية   الذه يمشل الزمن  

 
 تقوف فيل الشركة بالتنفيذو  الذه التوقيت    في ويستهلكها    الشركة تلقى العميل المنافم النات ة عن أدا             - أ 

 التزامات الدا  قياف الشركة بإنشا  أو تحسين أصل ى  ل ع   يترتح      - أو ب 
تحصيل    في   يترتح على أدا  الشركة دنشا  أصل لل استخداف بديل وللشركة حإ وااح التنفيذ       - أو ج 

     و مقابل الدا  المكتمل حتى تاريخل 
 

يتم ا عتراف بالإيرادات المحققة من عقود العمه  عند نقطة من الزمن د ا لم يكن الوفا  بالتزامات الدا  يتم على  
يحصل فيها العميل على    التي النقطة    وهي الشركة بالوفا  بالتزاف الدا  عند نقطة من الزمن  حيث تقوف    زمني مدار  

هذ  الحالة    في اميم المنافم المتةقية     ما يقارب والحصول على    – وتوايل استخداف الصل    – السيطرة على الصل  
 بالتزامات  ي ح على الشركة أن تعترف بالإيراد لنها قامت بالوفا   

 الدا و 
 

عند استيفا  الشركة  لتزاف الدا  من خهل تقديم السلم والخدمات التي وعدت بها  ينشأ عن  لل أصل العقد على  
المحقإ من خهل الدا و عندما يت اوز المةلغ المحصل من العميل مةلغ الإيرادات المعترف بل تنشأ  أساس المةلغ  
 التزاف العقدو 

 
يتم قياس الإيراد بالقيمة العادلة للمةلغ المحصل أو مستحإ التحصيل  مم الخذ في ا عتةار الةنود التعاقدية المحددة  

كوكيلو    أف للدفعاتو تقوف الشركة بتقييم عقود الإيراد مقابل معايير محددة لتحديد ما د ا كانت تعمل كمورد رئيسي  
 استنت ت الشركة بأنها تعمل كمورد رئيسي في اميم عقود ديراداتهاو 
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تقوف الشركة بتعديل سعر المعاملة بتأرير المكون التمويلي الهاف عن قريإ خصمل باستخداف المعدل الذه سينعكس  
 في معاملة تمويل منفصلة بين الشركة وعمهئها في تاري  نشأة العقدو  

 
تدفم الشركة عمولة مةيعات للعقود التي تحصل عليها لةيم وحدات معينة من العقارات ورسملة التكاليع الإحافية  

ا عتراف بهذ     و يتم 48للحصول على عقد والتي تستوفي المعايير الواردة في معيار المحاسةة المصره رقم  
التكاليع عند ا عتراف بالإيرادو يتم عر  التكاليع المرسملة للحصول على مشل هذ  العقود بشكل منفصل  

على مد     الخسائر   أو   رباح ال ويتم ددراج استههكها في المصروفات الةيعية والتسويقية في قائمة      كأصل متداول 
 و دا  فترة استيفا  التزامات ال 

 
 بالإيراد الاعتراف  

 
 مةيعات العقارات  

 
المتعاقد عليها عند انتقال الستيطرة للعمه  تستليما    والإدارية والت ارية من بيم الوحدات الستكنية    الإيراد   درةات يتم  
  درةات مقابل تلل الوحدات ويتم    قةقا  للعقود المةرمة مم العمه  الةيعية  بالقيمة    وفقا لمراحل التستتليم حكميا    أو فعليا  
 للعميلو انتقلت السيطرة عليها  التي للوحدات    بالصافي تلل الوحدات عند نقطة من الزمن   ديراد 
 

   الراحي مةيعات  
 

  الراحتتي عندما تنتقل الستتيطرة من الشتتركة للعمه  و لل عند تستتليم    الراحتتي بيم   بإيرادات يتم ا عتراف  
انتقلت الستيطرة عليها   التي   لراحتي عند نقطة من الزمن   الراحتي من    الإيراد   درةات فعليا ويتم    تستليما للعمه   
 للعمه و 

 
 تمويلية    ديرادات 

 
يستتتخدف    الذه الفائدة الفعالو هو المعدل  ستتعر ا ستتتحقاق باستتتخداف قريقة  أستتاس الفوائد على   ديرادات   درةات يتم  

فترة زمنية اقل  أو المالية )   للأداة تحصتيلها خهل العمر المتوقم    أو لخصتم الدفعات النقدية المستتقةلية المتوقم ستدادها  
  مالي التزاف    أو  مالي  للأصل ( لتساو  تماما القيمة الدفترية  مناسةا كان  لل  د ا 
 

 الترتيبات المشتركة  ( 2
 

الترتيح المشتترك هو الترتيح الذه بل قرفين أو أكشر لديهم ستيطرة مشتتركة  وهو دما أن يكون عملية مشتتركة 
ويتميز الترتيح المشتتتترك بأن القراف ملزمون باتفاق تعاقده يمنل ستتتيطرة مشتتتتركة أو مشتتتروع مشتتتترك   

 لطرفين أو أكشر من الترتيحو 
 

يعتمد تصتتنيع الترتيح المشتتترك كعملية مشتتتركة أو مشتتروع مشتتترك على الحقوق وا لتزامات )التعهدات(  
يكون لد  أقرافل ستتتيطرة مشتتتتركة على  لقراف الترتيح  تصتتتةل العملية المشتتتتركة ترتيح مشتتتترك عندما 

الحقوق على الصتتتتول والتعهتدات بتا لتزامتات المرتةطتة بتالترتيتح  ويطلإ على هل   القراف المشتتتتغلين  
المشتتركين  ويكون المشتروع المشتترك ترتيح مشتترك عندما يكون لد  أقرافل ستيطرة مشتتركة على الحقوق  

  القراف يطلإ عليهم أصتتحاب الحصتتص في المشتتروعات  على صتتافي الصتتول المرتةطة بالترتيح  وهل  
المشتتركة  وتطةإ المنشتأة الحكم الشتخصتي عند تقدير ما د ا كان الترتيح المشتترك عملية مشتتركة أو مشتروع  

 مشتركو 
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وعلى المشتغل المشتترك أن يعالج محاستةيا  الصتول وا لتزامات والإيرادات والمصتروفات المرتةطة بحصتتل في  
  والإيرادات    وا لتزامات    الصتتتول  العملية المشتتتتركة قةقا  لمعايير المحاستتتةة المصتتترية المطةقة على تلل 

 والمصروفاتو 
 
على    ويقوف هذا العقد   العقاره شتركات التطوير    دحد  أبرمت الشتركة عقدا  للتطوير بالمشتاركة مم    2015عاف   في 

حصول كل قرف من أقراف التعاقد على نصيح من القيم التعاقدية للوحدات المتعاقد على تنفيذها  وتقسم حصة 
الشتتتتركتة دلى ازأين أحتدهمتا مقتابتل تقتديم أر  المشتتتتروع والآخر مقتابتل تنفيتذ أعمتال المرافإ لحتدود أر   

الوقت    في يمشل استتراتي ية للشتركة  هذا العقد      ملحوظة: )   المشتروع وكذا مقابل التزاماتها الناشتئة بمواح التعاقد 
 (و الحالي 

 
 باقي الإيرادات  ( 3

 

 و يتم درةات ديرادات الإي ارات قةقا لهستحقاق على أساس زمني  •

من    أرباح يتم درةات ديرادات التوزيعات بقائمة الدخل المستقلة حينما ينشأ الحإ للشركة في استهف توزيعات   •
   الشركات المستشمر فيها والمحققة بعد تاري  ا قتنا و 

 
 التكاليع المةاشرة ورير المةاشرة    16- 2- 3

 
وحدات عقارية تامة(   أعمال تحت التنفيذ  العقارية حتمن ) يتم رستملة التكاليع الفعلية الخاصتة بإنشتا  الوحدات  

ويتم تحميل التكاليع وفقا  لمستتتتخلصتتتات المقاولين والموردين بعد اعتماد ددارة الشتتتئون الفنية بالشتتتركة لتلل  
 المستخلصات  ويتم توزيم التكاليع على الوحدات على أساس الإن از الفعلي لكل مرحلة وفقا  للأسس الآتية: 

 

نصيح الوحدة من تكلفة الر  المرفقة والمخصصة لإقامة الوحدة التي تم توزيعها على أساس مساحة أر    •
 و السكني كل وحدة دلى دامالي مساحة أر  الوحدات بالت مم  

نصيح الوحدة من تكاليع الةنا  الفعلية والتي تم توزيعها على أساس العقود والفواتير الخاصة بكل الوحدات   •
 داخل كل مرحلةو 

نصيح الوحدة من التكاليع رير المةاشرة الفعلية والعةا  التمويلية على أساس التكاليع المةاشرة للوحدة دلى   •
 الخا  بكل مرحلةو   السكني الوحدات للت مم  تكلفة  دامالي  

 
 مصروفات ددارة الم تمعات السكنية والتشغيل الخر    17  - 2- 3

 
 لت معات السكنية لحين تسليم الوحدات المةاعة للعمه و ددارة ا يتم تس يل مصروف بقيمة تكاليع  

 
 العاملين   مزايا   18- 2- 3

 
تستاهم الشتركة في نظاف التأمينات ا اتماعية الحكومي لصتالل العاملين بها قةقا  لقانون التأمينات ا اتماعية رقم 

وتعديهتل  ويستاهم العاملون والشتركة بمواح هذا القانون في النظاف بنستةة رابتة من الاور     1975لستنة   79
ات الشتركة على قائمة الدخل المستتقلة قةقا  لستاس يقتصتر التزاف الشتركة على قيمة مستاهمتها  وتحمل مستاهم 

ألع انيل    50ا ستتتحقاق  كما أن الشتتركة تمنل العاملين الذين بلغوا ستتن التقاعد مكافأة نهاية خدمة بحد أقصتتى 
ألع    100الشتركة زيادة مكافأة نهاية خدمة بحد أقصتى    ددارة م لس   قرر  2022ديستمةر    21بتاري   و  مصتره 

ةإ الشتتتتركة نظاف للتقاعد المةكر ا ختياره  ويتم تحميل مكافأة نهاية الخدمة الخاصتتتتة  كما تط   انيل مصتتتتره  
التي يتم الموافقة فيها على تقاعدهم    الفترة بالعاملين الذين يستتتتفيدوا من هذا النظاف على قائمة الدخل المستتتتقلة في  

 المةكرو 
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 الضرائح   19- 2- 3
 

 ولوائل الضرائح في امهورية مصر العربيةو يتم حساب الضرائح وفقا  لقوانين  
 

المحققة للشركة كل من الضريةة ال ارية )المحسوبة   رباح ال تتضمن حريةة الدخل التي يتم حسابها على  -
قةقا  للقوانين واللوائل والتعليمات السارية المعمول بها في هذا الشأن وباستخداف أسعار الضريةة السارية في  

المستقلة( والضريةة الملالة  ويعترف بالضريةة ال ارية والضريةة الملالة  القوائم المالية  تاري  دعداد  
   فيما عدا الحا ت التي تنشأ فيها الضريةة من: فترة ال كإيراد أو كمصروف وتدرج في ربل أو خسارة  

 

أو الخسائر سوا  في قائمة    رباح ال أو في فترة مختلفة خارج    الفترة عملية أو حدث يعترف بل في نفس   •
 الدخل الشامل أو حمن حقوق الملكية مةاشرةو أو 

 ت ميم العمالو  •
  

الضريةة الملالة هي الضريةة التي تنشأ عن واود فروق ملقتة بين القيم الدفترية للأصول وا لتزامات   -
المستقلة وقيم تلل الصول وا لتزامات قةقا   القوائم المالية  قةقا  للأسس المحاسةية المستخدمة في دعداد  

للأسس الضريةية المستخدمة في احتساب الربل الضريةي  هذا ويتم تحديد قيمة الضريةة الملالة بنا  على  
الطريقة التي من المتوقم تحقإ أو تسوية القيمة الحالية لتلل الصول وا لتزامات بها وباستخداف أسعار  

 المستقلةو القوائم المالية  ري  دعداد  الضريةة السارية في تا 
 

الخاحعة   - الملقتة  الفروق  )النات ة عن  الملالة  يتم ا عتراف بكافة ا لتزامات الضريةية  وبصفة عامة 
للضريةة في المستقةل( بينما   تشةت الصول الضريةية الملالة د  د ا توافر احتمال قوه بإمكانية استخداف  

حريةية كافية    أرباح الضريةية المستقةلية أو واود دليل آخر مقنم على تحقإ    رباح ال تلل الصول لتخفيض  
 في المستقةلو 

 
ويتم مرااعة القيمة الدفترية للأصول الضريةية الملالة في تاري  كل مركز مالي ويتم تخفيض القيمة   -

الدفترية للأصل الضريةي الملال عندما يصةل من رير المحتمل أن يسمل الربل الضريةي المستقةلي  
الميزانية  حتسا  قريقة  وتستخدف  هذا  منل   از   أو  الملال  الضريةي  الصل  الصول  باستخداف  ب 

 وا لتزامات الضريةية الملالة ويتم تةويةها حمن الصول وا لتزامات قويلة الالو 
 

 ربحية السهم  20- 2- 3
 

تعر  الشتركة النصتيح الستاستي للستهم العاده  ويتم احتستاب النصتيح الستاستي للستهم بقيمة الربل والخستارة  
المتعلقة بالمستتاهمين عن مستتاهمتهم في الستتهم العادية بالشتتركة )بعد استتتةعاد نصتتيح العاملين ومكافأة م لس 

 و الفترة الإدارة( على المتوسط المرال لعدد السهم العادية القائمة خهل 
 

 تكلفة ا قترا    21- 2- 3
 

يتم رستتتملة تكلفة ا قترا  المتعلقة مةاشتتترة باقتنا  أو دنشتتتا  أو دنتاج أصتتتل ملهل لتحمل تكلفة ا قترا   
وتحميلها ك ز  من تكلفة هذا الصتتتل  أما رير  لل من تكلفة اقترا  فيتم تحميلها كمصتتتروف بقائمة الدخل  

 الزمنية وباستخداف معدل الفائدة الفعليو   الفترة المستقلة على أساس 
 

والصل الملهل لتحمل تكلفة ا قترا  هو الذه يتطلح بالضرورة فترة زمنية قويلة لت هيز  لهستخداف في  
الررا  المحددة لل أو لةيعل  وينطةإ  لل على بنود مرافإ الراحي والمةاني كأصول رابتة تحت التنفيذ  

 و وأعمال تحت التنفيذ ومخزون مرافإ الراحي ووحدات تامة  
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 وتةدأ رسملة تكلفة ا قترا  ك ز  من تكلفة الصل الملهل لتحمل تكلفة ا قترا  عندما: 
 يتم الإنفاق على الصل الملهل للرسملةو  -
 تكةد الشركة تكلفة اقترا و  -
تنفيذ في  تكون النشطة الهزمة لإعداد الصل لهستخداف في الررا  المحددة لل أو لةيعل للغير محل   -

 الوقت الحاليو 
 

ويتم تعليإ رستتتملة تكلفة ا قترا  خهل الفترات التي تتعطل فيها أعمال الإنشتتتا  الفعالة للأصتتتل  وتتوقع  
الرستتملة عندما يتم ا نتها  من كل النشتتطة ال وهرية الهزمة لإعداد الصتتل الملهل لتحمل تكلفة ا قترا   

 لهستخداف في الررا  المحددة لل أو لةيعل للغيرو  
 
 ا حتياقي القانوني   22- 2- 3

 
بنستتتتةتة   القتانوني    ويوقع هتذا التكوين متى بلغ دامتالي  ربتاح ال على القتل من    % 5يتم تكوين ا حتيتاقي 

متا يوازه   دلى تكوينتل  دن    % 50ا حتيتاقي  من رأس المتال المصتتتتتدر ومتى نقص عن  لتل يتعين العودة 
   للتوزيم د  في الحا ت التي نص عليها القانونو ا حتياقي القانوني رير قابل  

 
 ترامة المعامهت بالعملة الانةية  23- 2- 3

 
تمستتتل الشتتتركة دفاترها المحاستتتةية بال نيل المصتتتره  وتشةت المعامهت بالعمهت الانةية بالدفاتر بال نيل  
المصتتره وفقا  لستتعار الصتترف الستتارية في تاري  تنفيذ هذ  المعامهت  يتم دعادة تقييم أرصتتدة الصتتول  

المالي وفقا  لستعار الصترف الستارية في  وا لتزامات  ات الطةيعة النقدية بالعمهت الانةية في تاري  المركز  
وخستتتتائر العمهت الانةيتة النتات تة عن دعتادة التقييم في تتاري  المركز المتالي بقتائمتة    أربتاح  لتل التتاري   تتدرج  

 و الدورية   الدخل المستقلة 
 

 المعامهت مم القراف  وه العهقة  24- 2- 3
 

تقوف بها الشركة في سياق معامهتها العادية وفقا  للشروق التي  تشةت المعامهت مم القراف  وه العهقة التي 
 يضعها م لس الإدارة وبنفس أسس التعامل مم الغيرو 

 
 المساهمة التكافلية  25- 2- 3

 
بإصدار نظاف التأمين الصحي الشامل )المساهمة التكافلية( اعتةارا     2018( لسنة  2يتم تطةيإ أحكاف القانون رقم ) 

و لل على كافة المنش ت الفردية وا عتةارية أيا  كانت قةيعتها أو النظاف   2018/ 7/ 12العمل بل في من تاري   
  القانوني الخاحعة للو 

 
 عقود التأاير  26- 2- 3

 
 كمستأار:  الشركة    والقياس   ا عتراف 

 
 تاري  بداية عقد التأايرو   في عقد التأاير    وبالتزاف بأصل حإ ا نتفاع    با عتراف أار  ت كمس تقوف الشركة  
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 ا نتفاع ولى لصل حإ  القياس ال 
 
 : " من ا نتفاع تتكون تكلفة الصل "حإ    "بالتكلفة"   ا نتفاع تاري  بداية عقد التأاير يتم قياس الصل حإ    في 
 
   عقد التأاير أدنا و   ا لتزاف فقرة القياس الولى    في عقد التأاير كما هو مةين     لتزاف مةلغ القياس الولى   -
 حوافز دي ار مستلمةو   أه أو قةل تاري  بداية عقد التأاير ناقصا     في تمت    ي ار د دفعات    أه  -
 تكاليع مةاشرة أولية متكةدة بواسطة الشركةو   أه  -
يواد    الذه صل محل العقد ودعادة الموقم  تفكيل ودزالة ال   في ستتكةدها الشركة    التي تقدير للتكاليع   -

لى الحالة المطلوبة وفقا لحكاف وشروق عقد  د نفسل    الصل   دعادة أو    الصلية الحالة   دلى فيل الصل  
التأاير ما لم تكن التكاليع سيتم تكةدها لإنتاج المخزون وتتكةد الشركة التزامات لتلل التكاليع سوا   

 الصل محل العقد خهل فترة معينةو    ستخداف تاري  بداية عقد التأاير أو كنتي ة    في 
 

 عقد التأاير    لتزاف ولى  القياس ال 
 

عقد التتأاير بالقيمة الحالية لدفعات الإي ار رير المدفوعة    التزاف تاري  بداية عقد التأاير بقياس    في تقوف الشركة 
عقد التأاير د ا كان يمكن تحديد  لل المعدل   في   الضمني معدل الفائدة    باستخداف  لل التاري  ويخصم الإي ار   في 

  الإحافي سعر الفائدة على الإقرا   الشركة  تستخدف    تحديد  لل المعدل بسهولة   الإمكان   في بسهولة ود ا لم يكن  
 للشركةو 

 
التالية لحإ  تتكون دفعات الإي ار في تاري  بداية عقد التأاير والمدراة في قياس التزاف عقد التأاير من الدفعات  
 استخداف الصل محل العقد خهل مدة عقد التأاير والتي لم يتم سدادها في تاري  بداية عقد التأاير: 

 
 دفعات رابتة ناقصا حوافز دي ار مستحقة التحصيلو  -
دفعات عقد تأاير متغيرة تعتمد على ملشتر أو معدل ويتم قياستها أوليا باستتخداف الملشتر أو المعدل   -

 في تاري  بداية عقد التأايرو  
 مةالغ يتوقم دفعها بواسطة الشركة وبمواح حمانات القيمة المتةقيةو  -
 سعر ممارسة خيار الشرا  د ا كانت الشركة متأكدة من ممارسة هذا الخيار بصورة معقولةو  -
دفم الغرامات لإنها  عقد التأاير د ا كانت مدة عقد التأاير تعكس ممارستتة الشتتركة خيار دنها  عقد  -

 التأايرو 
 

 كملار:  ا عتراف والقياس الشركة    
 

 : تمويلي   تأاير عقد    أنل   أو   تشغيلي   تأاير عقد    أنل على    أما   الإي ارات تقوف الشركة بتصنيع كل عقد من عقود  
 

 : التشغيلي   الإي ار 
 
  أو بطريقة القسط الشابت  دما دخل  أنها التشغيلية على  التأاير من عقود التأاير  تقوف الشركة با عتراف بدفعات    

  الصل ا ستفادة من استخداف    فيل تتناقص    الذه تعةير عن النمط    أكشر   الساس كان  لل    د ا   آخر منتظم    أساس   أه 
 محل العقدو 

 
 : ا ستئ ار   دعادة عقود الةيم مم  

 
كانت عملية بيم حصول المشتر  على    د ا   الصول ا ستئ ار يتم تقييم عملية تحويل    دعادة حالة الةيم مم    في 

 التالي: ليست عملية بيم على النحو    أو المنافم المتةقية منل  والحصول    وتوايل استخدامل   الصل السيطرة على  
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 : بيم يمشل عملية    الصل تحويل  

 

مقابل    الإي ار ( الخا  بعقود  49رقم )   المصره لمتطلةات معيار المحاسةة    قةقا كحإ انتفاع    الصل   درةات يتم  

  الولي كالتزامات على النحو الوارد بسياسة قياس    الإي ار بالقيمة الحالية لدفعات    التأاير التزامات عقد    درةات 

 دي ارو الحالة كعقد    هذ    في حإ ا نتفاع حيث يصنع العقد    لصل 

 

 : بيم ليس عملية    الصل تحويل  

 

يساو  متحصهت التحويل    مالي مقابل التزاف    الصول المحول بدفاتر الشركة حمن    بالصل يتم ا عتراف  

  هذ    في يصنع العقد    (  حيث 47رقم )   المصره بالعقد ويتم المحاسةة عن هذا ا لتزاف قةقا لمعيار المحاسةة  

 الحالة كعقد تمويل بضمانو 

 

 الاعتراف:  من    الإعفاءات 

 

قد تختار الشركة عدف ا عتراف بأصول حإ ا ستخداف والتزامات الإي ار لعقود الإي ار قصيرة الال التي  

شهرا  أو أقل وعقود دي ار الصول  ات القيمة المنخفضةو تقوف الشركة با عتراف    12تكون فيها مد ة الإي ار  

 و كمصروف على أساس القسط الشابت على مد  فترة الإي ار بدفعات الإي ار المرتةطة بهذ  العقود  
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 تة الأصول الثاب  و 4

 

 الأراضي )*(  2026/ 3/ 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: 
  224,115,084  60,153,039 20,576,525 3,251,046 37,411,019 6,698,829 38,034,916  56,638,481  1,351,229 2026يناير    1في  

  19,833,511  3,374,384 4,449,652 -  - - -   12,009,475  -  الإحافات خهل الفترة 

 243,948,595 63,527,423 25,026,177 3,251,046 37,411,019 6,698,829 38,034,916 68,647,956 1,351,229 2026  مارس   31في  

 
          مجمع الإهلاك: 

  107,703,957  24,005,066  13,552,058  3,251,046  8,360,386   6,539,491   36,760,383   15,235,527  -  2026يناير    1في  
  7,088,181  3,239,145  475,002  -  1,738,509   13,064   159,312   1,463,149  -  دههك الفترة 

 114,792,138 27,244,211 14,027,060 3,251,046 10,098,895 6,552,555 36,919,695 16,698,676 - 2026  مارس   31في  

          
          صافي القيمة الدفترية: 

 129,156,457 36,283,212 10,999,117 - 27,312,124 146,274 1,115,221 51,949,280 1,351,229 2026  مارس   31في  
   

تةلغ  مليون انيل مصتره و  1,3مةلغ   الناده   حيث تةلغ القيمة الدفترية لر    بالشتركة  لناده العاملين    المخصتصتة الناده ا اتماعي والمهعح    مةنى أر  و قيمة  الراحتي والمةاني  بند   تضتمن  ي  )*(  
 مليون انيل مصرهو  1,9مةلغ ه  القيمة الدفترية لمةني الناد 

 
 و الدورية  المستقلة القوائم المالية    تواد أية حمانات أو رهونات على الصول الشابتة الخاصة بالشركة في تاري    -
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 تابع   -   الأصول الثابتة  و 4

 

 

 

31 /12 /2025 
 الأراضي )*( 

 )*( المباني  
 والإنشاءات 

تحسينات في أصول  
 مستأجرة 

 آلات 
 ومعدات 

 وسائل نقل 
 وانتقال 

 عدد وأدوات 
 صغيرة 

 أثاث ومعدات 
 مكاتب 

 
 الحاسبات الآلية 

 الإجمالي 

 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 -  سنة الإحافات خهل ال 

 ( 1,848,157) (1,229,278) -  -  ( 618,879) -  -  -  -  السنة   استةعادات 

 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 2025ديسمةر    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 -  سنة دههك ال 

 ( 1,848,157) ( 1,229,278) -  -  ( 618,879) -  -  -  -  سنة استةعادات 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 - 2025ديسمةر    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  
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 تابع   -   الأصول الثابتة  و 4

 

 زالت تستخدف كما يلي: صول المهلكة دفتريا  بالكامل وما بلغت قيمة ال  ( أ 

 31 /3 /2026 

 جنيه مصري 

31 /12 /2025 

 مصري جنيه  

   

  38,347,264  38,347,264  تحسينات في أصول مستأارة 

  885,932  885,932  مصاعد 

  3,251,046  3,251,046  عدد وادوات صغيرة 

  6,374,075  6,477,610  ا ت ومعدات 

  2,033,601  2,520,141  وسائل نقل 

  10,940,673  11,026,273  أراث ومعدات مكاتح 

  2,993,226  3,297,524  أاهزة الحاسح الآلي والسيرفرات 

 65,805,790 64,825,817 

 

 كما يلي:  فترة ال بين بنود المصروفات خهل   الإههك تم توزيم مصروف   ( ب 

 

  2026/ 1/ 1من  

 2026/ 3/ 31إلى 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   

 1,031,773  1,006,961 تكلفة المةيعات 

 1,059,388  2,362,661 ( 24)ديضاح  المصروفات الةيعية والتسويقية  

 2,821,277  3,627,695 ( 25المصروفات العمومية والإدارية )ديضاح  

مصروفات ددارة الم تمعات السكنية والتشغيل  

 90,864 ( 26الخر  )ديضاح  

 

79,318 

 7,088,181 4,991,756 

 

 أصول ثابتة تحت التنفيذ  . 5

 31 /3 /2026 

 جنيه مصري 

31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

   

 433,378,848   489,309,140 المقر ا داره ال ديد بمشروع تاج سيتي 

 709,633   709,633 معدات حفظ المستندات الورقية 

 - 31,888,83 سيتي تاج    - الإدارة المالية    كرفان 

 6491,907,60 434,088,481 
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 واستثمارات عقارية   مالية   أصول استثمارات في   . 6

 

 ة في شركات تابع   استثمارات  1/ 6

 اسم الشركة 

 2025/ 12/ 31 2026/ 3/ 31 المساهمة   ة نسب 

 جنيه مصري  جنيه مصري  % 

    

 78,957,337 78,957,337 52,46 شوفوفو   - شركة النصر للأعمال المدنية  

 154,743,985 154,743,985 100 شركة منل لهستشمار العقاره  

 196,467,745 196,467,745 100 كان للتطوير العقاره    دي ي شركة  

 1,010,760 1,010,760 99,98 شركة دورز لإدارة ا صول العقارية 

 7,400,000 7,400,000 74 شركة مدينة مصر لإدارة الندية الرياحية 

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

 1,010,760 1,010,760 100 مصر للتشطيةات شركة مدينة  

  440,601,347 440,601,347 
 
 المسدد تحت حساب استثمارات في شركات تابعة  2/ 6
 
 

 اسم الشركة 
 2025/ 12/ 31 2026/ 3/ 31 نسبة المساهمة 

 جنيه مصري  جنيه مصري  % 
    

 5,000,000 5,000,000 100 للتشطيةات  شركة مدينة مصر  
 5,000,000 5,000,000 100 لإدارة المشروعات شركة مدينة مصر  

 50,000,000 50,000,000 100 شركة أبواب الخةرة السعودية للعقارات 
 5,000,805 5,000,805 100 شركة صندوق استشمار اس اه اف اه العقاره 

 10,085,954 10,085,954 100 شركة اس اه اف اه لترويج وتغطية ا كتتاب 
 21,303,395 21,303,395 100 شركة سيع دنترناشيونال  
 940,075 940,075 100 شركة سيتيز اوف  اوورلد 

  97,330,229 97,330,229 
 
 الآخر من خلال الدخل الشامل  بالقيمة العادلة  مالية    أصول  3/ 6
 

 
 المساهمة    ة نسب 

 % 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
31 /12 /2025 

 مصري جنيه  
    

 8,681,317 8,681,317 1,20 شوفوفو   - دار التعليم الراقي  
 - 5,000,000 22.5 شركة لووب ميكروموبيليتي 

  13,681,317 8,681,317 
 
 ستثمارات عقارية ا    4/ 6

 
31 /3 /2026 

 مصري جنيه  
31 /12 /2025 

 مصري جنيه  
   

 1,720,351,170 1,720,351,170 باستخداف نمو ج القيمة العادلة   - عقارات ملارة للغير 
 2,076,334 2,076,334 نمو ج التكلفة   – أراحي محتفظ بملكيتها عن عتقتارات مةاعة  

 164,218 164,218 باستخداف نمو ج التكلفة بالصافي )*(   - عقارات ملارة للغير 

 1,722,591,722 1,722,591,722 
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 الإجمالي  وحدات غير سكنية  وحدات سكنية  2026/ 3/ 31
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

    التكلفة: 

 934,444 339,905 594,539   2026يناير    1في  

 934,444 339,905 594,539 2026مارس    31و في  

    الإهلاك: مجمع  

 770,226 243,956 526,270   2026يناير    1في  

 770,226 243,956 526,270 2026مارس    31و في  

    صافي القيمة الدفترية: 

 164,218 95,949 68,269 2026مارس    31في  

 
 

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

31 /12 /2025    
    

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

 (1,624) - (1,624) الإستةعادات خهل الفترة 

 934,444 339,905 594,539 2025ديسمةر    31وفي  
    

    مجمع الإهلاك: 
 771,850 243,956 527,894 2025يناير    1في  

 (1,624) - (1,624) الإستةعادات خهل الفترة 

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

 164,218 95,949 68,269 صافي القيمة الدفترية: 

 
 

 بلغت قيمة ا ستشمارات العقارية المهلكة دفتريا  بالكامل ومازالت تستخدف كما يلي: 
 

 31 /3 /2026 
 جنيه مصري 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

   
 526,270 526,270 وحدات سكنية  

 243,956 243,956 رير سكنية وحدات  
 770,226 770,226 
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بواسطة مقيم مستقل من بين المقيدين بالس ل    قيمتها ا ستشمارات العقارية المقيمة بنمو ج القيمة العادلة تم تقدير   )*(  
 و   2025ديسمةر    31كما في    ( 34( من معيار ) 75للفقرة ) المعد لذلل بالهيئة العامة للرقابة المالية وفقا  

 
نمو ج التكلفة يتعذر تحديد القيمة العادلة لها بشكل يعتمد عليل وفقا   باستخداف تم تقييمها  التي ا ستشمارات العقارية 

ملارة بعقود اي ار رير محددة    ( نظرا لإنها عقارات سكنية 34رقم )   المصره ( من معيار المحاسةة  53للفقرة ) 
المقارنة والتقديرات الةديلة    وفقا للقانون  و  تواد معامهت سوقية حاليا للعقارات   محددة   المدة وممتدة لفترات رير 
 للقيمة العادلة ليست متاحةو 

 

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

 31 /3 /2026 31 /12 /2025 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   قيمة ورائإ استشمار في صناديإ استشمار نقده: 

  2,935,686  3,076,552  صندوق استشمار بنل قطر الوقني الهلي  

  137,340  137,340  صندوق استشمار بنل القاهرة يوسع عةاس 

 1,002,564  1,049,731  رخا  )*(   – صندوق استشمار بنل المصرف المتحد  

 4,263,623 4,075,590 

 

الرصدة النقدية للشركة    ددارة ا ستشمارات في ورائإ صناديإ ا ستشمار هي استشمارات قصيرة الال بغر   

استشمارات عالية السيولة يمكن استردادها يوميا أو أسةوعيا    وهي من خهل ا ستشمار في صناديإ ا ستشمار النقده   

 (و 18وتعتةر از ا من رصيد النقدية وما في حكمها )ديضاح  

 

  487,000يتضتتمن صتتندوق استتتشمار بنل المصتترف المتحد ورائإ م مدة لتغطية خطاب حتتمان بمةلغ     )*( 

التدوريتة   المستتتتتقلتة   القوائم المتاليتة انيتل مصتتتتره( كمتا في تتاري    487,000: 2025انيتل مصتتتتره ) 

   (و 18 )ديضاح 
 

 مالية بالتكلفة المستهلكة   أصول  6/ 6

 

 طويلة الاجل   – أصول مالية بالتكلفة المستهلكة  

 31 /3 /2026 31 /12 /2025 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   

 1,191,883 1,191,883 استشمارات في سندات حكومية )رير متداولة بالةورصة(   

 

 قصيرة الأجل   متداولة   – أصول مالية بالتكلفة المستهلكة  

 31 /3 /2026 

 جنيه مصري 

31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

   

 2,960,727,238 2,843,023,260 أ ون خزانة )*(  

 

انيل    16.116.600:    2025)   انيل مصره   16,116,600مةلغ    2026  مارس   31تتضمن أ ون الخزانة في  

 م مدة كغطا  مقابل خطاب حمانو   مصره( 
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 خزانة   أذون  *(  ) 
 31 /3 /2026 31 /12 /2025 

 جنيه مصري  جنيه مصري  

   

 - 20,000,000 يوف   363استحقاق    – أ ون خزانة  

 20,000,000 - يوف   349استحقاق    – أ ون خزانة  

 - 286,975,000 يوف   69استحقاق    – أ ون خزانة  

 153,800,000 - يوف   56استحقاق    – أ ون خزانة  

 - 140,000,000 يوف   55استحقاق    – أ ون خزانة  

 257,700,000 - يوف   44استحقاق    – أ ون خزانة  

 - 50,000,000 يوف   41استحقاق    – خزانة  أ ون  

 -  145,400,000 يوف   37استحقاق    – أ ون خزانة  

 - 1,692,575,000 يوف   36استحقاق    – أ ون خزانة  

 - 567,700,000 يوف   35استحقاق    – أ ون خزانة  

 360,000,000 - يوف   22استحقاق    – أ ون خزانة  

 400,000,000 - يوف   21استحقاق    – أ ون خزانة  

 208,200,000 - يوف   16استحقاق    – أ ون خزانة  

 1,587,925,000 - يوف   14استحقاق    – أ ون خزانة  

 2,902,650,000 2,987,625,000 

 ( 26,897,762)  ( 59,626,740)  يخصم: عوائد لم تستحإ بعد 

 2,843,023,260 2,960,727,238 

 
 و ( 18 )ديضاح   من تاري  ا قتنا  بالنقدية وما في حكمها   أشهر رهرة  تةويح أ ون الخزانة المستحقة خهل    تم 
 
 عمال تحت التنفيذ أ  . 7
 31 /3 /2026 31 /12 /2025 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 4,934,228,245  5,571,369,330  تاج سيتي )*( 
 3,116,433,430  3,439,926,113  سراه )**( 

 607,044,261  608,745,466  ررب أسيوق )***( 
 766,106,301  754,796,375  تاج فيل 

 663,024  738,432  فيكتوريا مول 
 66,909,124  68,046,010  بتر فهه 

 57,469,786  61,261,746  هليوبوليس ال ديدة 
 10,504,883,472 9,548,854,171 

 

    " شاليا & ليل بارك "   "  بارك ر يدينس "   "  تاج سلطان "   للةيم: يشمل بند "تاج سيتي" المراحل التي بد  قرحها   )*(  

  بالإحافة دلى المراحل التي لم يتم قرحها بعد للةيم  ويمشل الرصيد   "أوراامى"و     "كلوب سايد"   كوبلت  "   "  اليكت " 

أعمال امتداد محور شينزو    وتكلفة   قيمة تكلفة أعمال المرافإ الخاراية والداخلية والإنشا ات   2026  مارس   31  في 

 (و 39أبى المار داخل أراحي الشركة )ديضاح  
 

"كتتافتتانتتا"    )**(  "كترونتز"   "تتتافتتال"   لتلتةتيتم:  قترحتهتتا  بتتد   التتتي  التمتراحتتل  "ستتتتتراه"  بتنتتد   يشتتتتتمتتل 
 "راه"و بالإحتتافة دلى المراحل التي لم يتم قرحها بعد للةيم  ويمشل الرصتتيد في   "ستتتريح مول"  "مانشتتن"  

 قيمة تكلفة أعمال المرافإ الخاراية والداخلية والإنشا اتو   2026  مارس   31
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وكذلل الوحدات العقارية التامة بالتكلفة الفعلية والتي   تقل عن قيمتها ا ستردادية    تحت التنفيذ   العمال تم تس يل  
 و الدورية   المستقلة القوائم المالية  كما في تاري  

  
على تخصيص    2020يناير    22( بتاري   134رقم ) بقرار   م لس ددارة هيئة الم تمعات العمرانية ال ديدة    وافإ  *(  * )* 

لإقامة ت مم عمراني    لصتالل الشتركة   فدان بمدينة ناصتر ال ديدة )ررب أستيوق(   104.15بمستاحة  قطعة أر   
على تعتديتل آليتة الستتتتداد    2020متايو    14( بتتاري   138رقم ) بقرار   م لس ددارة الهيئتة    وافإ متكتامتل  وكتذلتل  

ومصتتروفات ددارية وم لس المنا    % 15انيل مصتتره وبستتداد نستتةة    497,309,325و لل بإامالي مةلغ 
انيل مصتتره على    441,011,367%( الةالغ   85انيل مصتتره على أن يستتدد الةاقي )   56,297,962بمةلغ  

 و ن من تاري  الإخطار ي أقساق بعد فترة سماح لمدة عام 
 

 و )15وقد تم دصدار أوراق دفم مقابل تلل القساق ل هاز تنمية مدينة ناصر ال ديدة )ررب أسيوق(و )ديضاح  
 

ا يراد    - (  48وفقا لمعيار المحاسةة المصره )   الفوائد المرسملة النات ة عن المكون التمويلي من العقود مم العمه  
 بيانها كالآتي:   من العقود مم العمه  

 
  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 
  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 12/ 31إلى 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 32,671,043   7,995,892 تاج سيتي 
 21,935,859   6,033,395 سراه 
 678,491   266,052 تاج فيل 

 14,295,339 55,285,393 

 
 وحدات عقارية تامة  . 8

 31 /3 /2026 31 /12 /2025 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 11,899,355   56,763,41 الواحة  مدينة نصر 
 291,915,359   124,717,000 نصر ااردنز 

 131,480,415 303,814,714 

 
 أوراق القبض و   العملاء المدينون  . 9

 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
   أوراق قبض طويلة الأجل 

 1,159,020,589   1,168,088,728 تاج سيتي 
 2,011,605,854   1,821,320,108 سراه  
 7,497,153   8,739,564 أخر   

 2,998,148,400 3,178,123,596 

 (525,382,917)   )503,316,379( يخصم: المكون التمويلي من العقود مم العمه  
 (24,690,992)   )32,892,473( يخصم: خسائر ائتمانية متوقعة 

 2,461,939,548  2,628,049,687 
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 تابع   – أوراق القبض  و   العملاء المدينون  . 9

 

 
31 /3 /2026 

 مصري جنيه  
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
   أوراق قبض قصيرة الأجل 

 894,608,596   794,865,355 تاج سيتي 
 2,813,565,102   2,873,766,385 سراه  
 16,813,051   67,360,172 أخر   

 3,735,991,912  3,724,986,749 
 (334,186,713)   )326,829,927( يخصم: المكون التمويلي من العقود مم العمه  

 (28,939,598)   )40,987,302( يخصم: خسائر ائتمانية متوقعة 

 3,368,174,683  3,361,860,438 

   العملاء المدينون 
 36,889,629   43,792,627 تاج سيتي 
 147,606,980   156,290,014 سراه  
 52,210,328  61,110,452 أخر   

 261,193,093  236,706,937 

 ( 1,838,987)  )2,865,531( يخصم: خسائر ائتمانية متوقعة 
 258,327,562  234,867,950 

 
 : المتوقعة لوراق القةض والعمه    ا ئتمانية بيان بحركة الخسائر    يلي وفيما     
 

 31 /3 /2026 
 جنيه مصري 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

   
 49,727,626  55,469,578 الفترة الرصيد في بداية  

 5,741,951  21,275,728 خهل الفترة المكون  

 55,469,577  76,745,306 الرصيد في نهاية الفترة 

 
بتاري     في  المالية الصادر  للرقابة  العامة  الهيئة  المحاسةية    2022يناير    12حو  قرار  المعال ة  الشركة بتطةيإ  قامت 

 و الآالة والخاصة بالشيكات    العقاره المرتةطة بنشاق التطوير  
   

 )شيكات رير مدراة حمن بنود المركز المالي( 
 

 الوحدات رير المسلمة ورير مدراة حمن بنود المركز المالي: تةلغ قيمة الشيكات المستلمة من العمه  عن  
 

 31 /3 /2026 31 /12 /2025 
 جنيه مصري   جنيه مصري   

   
 10,315,722,888  10,703,406,902 قصيرة الال   – شيكات مستلمة من العمه  عن وحدات رير مسلمة  
 68,223,715,334   68,984,010,113 قويلة الال    – شيكات مستلمة من العمه  عن وحدات رير مسلمة  

   79,687,417,015  78,539,438,222 

 

تتضمن قيمة الشيكات المستلمة من العمه  عن الوحدات رير المسلمة ورير مدراة حمن بنود المركز المالي حصة شركا   

في   )   4,408,729,798  مةلغ   2026/ 3/ 31التطوير  مصره  انيل    4,161,799,442:  2025/ 12/ 31انيل 

 مصره(و 
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 المدينون والأرصدة المدينة الأخرى  .  10  
 31 /3 /2026 

 مصري جنيه  
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
   عقود تطوير بالمشاركة ل دفعات مقدمة  

 2,057,912,103   2,057,912,103  شركة مصر ال ديدة للإسكان والتعمير )مقدف بالمشاركة( )****( 
 1,259,068,127   1,259,068,127  شركة ميدار لهستشمار والتنمية العمرانية )مقدف بالمشاركة( )***( 
 333,000,000   333,000,000  شركة زهرا  المعاده لهستشمار والتعمير )مقدف بالمشاركة( )*****( 

 3,649,980,230 3,649,980,230 
   

 31,793,541  26,953,686  شركة تمويل للتمويل العقاره 
 49,427,102  49,427,102  الم موعة المالية للتوريإ  

 4,783,759,445  5,276,078,931  الحصول على عقود مم العمه  )**( تكاليع  
 48,188,748  49,216,125  مدفوع تحت حساب شةكات الغاز والصواعد  

 86,517,978  88,013,909  تأمينات لد  الغير 
 22,538,853  27,547,487  أسهم الإرابة والتحفيز )*( 
 78,689,953  62,648,978  مصروف مدفوع مقدف 

 6,873,674  - فوائد تأاير مدفوعة مقدما 
 1,039,443  1,039,443  ( 33رطا  نقده خطاب حمان )ديضاح  

 107,431,720  110,984,939   أرصدة مدينة أخر   

 9,341,890,830 8,866,240,687 
 ( 928,288)  ( 958,696)  يخصم: خسائر ائتمانية متوقعة 

 9,340,932,134 8,865,312,399 

 
  المصدر والمدفوع لشركة على زيادة رأس المال  ا   لمساهمي   وافقت ال معية العامة العادية  2023أبريل    18بتاري    )*(  

مليون    35بمةلغ  المرحلة و لل    رباح ال من    دصدارها   عاد  ممول مليون سهم م اني    35من خهل دصدار عدد  
والتحفيز لعضا  م لس الإدارة التنفيذيين    الإرابة لةرنامج  بالكامل    السهم هذ   تخصص    أن   على   مصره انيل  

 و 2022  فةراير   ي ف من الهيئة العامة للرقابة المالية    السابإ اعتماد  والعاملين بالشركة و   والمديرين والمنتدبين  

( ا يراد من العقود مم العمه  فإنل ي ح على المنشتتأة  48( من معيار المحاستتةة المصتتره رقم ) 91وفقا للفقرة )   )**( 
أن تعترف بالتكاليع الإحتافية للحصتول على عقد مم عميل كأصتل د ا كانت المنشتأة تتوقم استترداد تلل التكاليع  

لتتكةدها لو لم يتم الحصتول على العقد )على ستةيل المشال: عمولة المةيعات(و المةلغ المذكور  والتي لم تكن المنشتأة  
 و 2026/ 3/ 31يمشل عمولة المةيعات عن ا يرادات رير المحققة من العقود مم العمه  حتى 

أبرمت الشتركة عقد تطوير بالمشتاركة لمشتروع ستكني متكامل الخدمات على مستاحة  2024يوليو    10بتاري    )***( 
فدان بمدينة المستتتقةل ستتيتي مم شتتركة ميدار لهستتتشمار والتنمية العمرانية بنظاف المشتتاركة في الإيراداتو    238

مليار انيل مصتره لشتركة ميدار كدفعة مقدمة من حصتتها في ديرادات المشتروع   1.07ووفقا  للعقد تم ستداد مةلغ 
انيل مصتتره فرق الحد    189,241,123بالإحتتافة لستتداد مةلغ   يتم تستتويتها خصتتما  من الإيرادات المستتتقةلية 

 و 2026  مارس   31الدنى المضمون من حصة الشريل في متحصهت الةيم حتى 

أبرمت الشتتركة عقد تطوير بالمشتتاركة لمشتتروع ستتكني متكامل الخدمات على مستتاحة   2024يوليو    10)****( بتاري   
ال ديدة مم شتركة مصتر ال ديدة للإستكان والتعمير بنظاف المشتاركة في الإيراداتو    هليوبوليس فدان بمدينة    491

مليار انيل مصتره لشتركة مصتر ال ديدة كدفعة مقدمة من حصتتها في ديرادات   1.10ووفقا  للعقد تم ستداد مةلغ 
انيل مصتره فرق  957,912,103بالإحتافة لستداد مةلغ   المشتروع يتم تستويتها خصتما  من الإيرادات المستتقةلية 

 و 2026  مارس   31الحد الدنى المضمون من حصة الشريل في متحصهت الةيم حتى 
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أبرمت الشتركة عقد تطوير بالمشتاركة لمشتروع ستكني متكامل الخدمات على مستاحة   2024  اكتوبر   23)*****( بتاري   
ال ديدة مم شتركة زهرا  المعاده لهستتشمار والتعمير بنظاف المشتاركة في الإيراداتو    هليوبوليس فدان بمدينة    42

مليون انيل مصتره لشتركة زهرا  المعاده لهستتشمار والتعمير كدفعة مقدمة من    200ووفقا  للعقد تم ستداد مةلغ 
بتالإحتتتتافتة لستتتتداد مةلغ   حصتتتتتهتا في ديرادات المشتتتتروع يتم تستتتتويتهتا خصتتتتمتا  من الإيرادات المستتتتتقةليتة 

 انيل مصتتتره فرق الحد الدنى المضتتتمون من حصتتتة الشتتتريل في متحصتتتهت الةيم حتى 133,000,000
 و 2026  مارس   31

 
 : الخر  والرصدة المدينة    للمدينين المتوقعة    ا ئتمانية بيان بحركة الخسائر    يلي وفيما  

 

 31 /3 /2026 
 جنيه مصري 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

 
 196,750  928,288 الرصيد في بداية الفترة 
 731,538  30,408 المكون خهل الفترة 

 928,288  958,696 الرصيد في نهاية الفترة 

 
 بالصندوق ولدى البنوك النقدية   . 11
 31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
   

 5,778,484  13,068,170  نقدية بالصندوق 
 793,729,871  1,388,093,322  حسابات اارية بعائد بالةنوك 

 272,500,000  327,064,720  ودائم لال بالةنوك 
  1,728,226,212 1,072,008,355 

 

  12,476,880: مةلغ 2025  ) انيتل مصتتتتره   12,476,880مةلغ  2026  مارس   31تتضتتتتمن بنوك ودائم لال في  
 انيل مصره( ودائم م مدة مقابل خطابات حمانو 

 
 مقدمات من العملاء عن وحدات غير مسلمة  . 12

  
31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
   

  6,023,585,101   6,435,273,070 تاج سيتي  
  7,643,860,028   8,476,606,109 سراه 
  378,631,769   345,496,711 تاج فيل 

  1,528,288,925   1,796,833,552 بترفهه   – مستقةل سيتي  
  184,217,079   387,300,389 ته    - نيو هليوبوليس  

  50,118,979   661,753,96 ررب أسيوق )زهو( 
  15,333,546   19,343,270 فيكتوريا مول 
 -  194,432,996 حدائإ النصر 

 17,717,040,063 15,824,035,427 

 

المستلمة كما في    الآالة تةلغ ا يرادات رير المحققة من العقود مم العمه  شاملة المةالغ المحصلة من العمه  والشيكات  
 و انيل مصره(   90,201,674,207  : 2025/ 12/ 31) انيل مصره    92,995,727,280  مةلغ   2026/ 3/ 31
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 مخصصات  . 13

 
الرصيد في  

1 /1 /2026 
المكون خلال  

 فترة ال 
 المستخدم 

 فترة ال خلال  
  في مخصصات انت 
 الغرض منها 

الرصيد في  
31 /3 /2026 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

      

 43,250,000 ( 24,000,000)  -  -  67,250,000 مخصص اشتراك الناده للعمه  
 81,831,481 - -  -  81,831,481 مخصص مطالةات 

 48,599,603 -  -  -  48,599,603 مخصص قضايا 
 60,612,382 ( 1,034,026)  -  -  61,646,408 مخصصات أخر  

 259,327,492 - - (25,034,026 ) 234,293,466 

 
 التزامات استكمال مرافق  . 14

 الرصيد في  
المكون /  
 الرصيد في  الأعمال المنفذة  )مردودات( 

 2026/ 3/ 31 فترة ال خلال   فترة ال مبيعات  ن  ع  2026/ 1/ 1 
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  
     

 5,288,828 - 1,044,280  4,244,548 تاج سيتي 
 66,707,479 (123,298,218) 29,435,303  160,570,394 سراه وكابيتال ااردنز 

تشغيل   مصروفات  التزاف 
 514,677,334 (168,304,987) - 682,982,321 وصيانة الم معات السكنية 

 847,797,263 30,479,583 (291,603,205 ) 586,673,641 

 
الخاصتة  شتةكات المرافإ الخاراية والرئيستية     ستتكمال استتكمال المرافإ قيمة المةالغ المقدرة    التزامات يمشل رصتيد حستاب  

بالإحتتافة دلى   تنفيذ هذ  الشتتةكات ولم يتم تستتلمها نهائيا من شتتركات المقاو ت   في حيث اار  العمل   الستتكنية  بالت معات  
 التزاف تشغيل وصيانة الم معات السكنية خهل فترة تسليمها للعمه و 

 
 متداولة   – دائنون وأرصدة دائنة أخرى   . 15
 31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
   

  63,333,074  63,333,074  ( 7)ديضاح  أر  ررب أسيوق  - أوراق دفم  
  233,983,111  23,171,785   أوراق دفم 

  1,715,939  - تحويهت بنكية صادرة تحت التسوية 
  340,000  340,000  دعم المشروع القومي للإسكان 
  183,105,064  202,794,171   مقدف ح ز أراحي وعقارات 

  496,433  609,564   صواعد(   - تحصيهت عمه  )راز 
  11,077,849  11,077,849  أرصدة عمه  عن ح وزات ملغاة 
  33,556,630  28,725,078  مستحقات عمه  عن تعاقدات ملغاة 
  45,401,345  46,517,610  مةالغ محصلة تحت حساب العدادات 

  41,076,836  27,709,360  فوائد مستحقة  
  292,621,507  317,189,250  مصالل وهيئات حكومية 

  1,071,309  - مصروفات مستحقة 
  677,119,103  622,549,381  عمو ت مستحقة 

  383,672  9,083  أاور مستحقة وأمانات عاملين 
  17,737,714  37,790,507  مستحقات لشركا  التطوير 

  186,378,222  257,618,511  ديداعات بنكية من العمه  تحت التسوية 
  29,199,070  34,593,841  مساهمة تكافلية للتأمين الصحي 

  11,576,159  13,008,238  أرصدة دائنة أخر   
 1,687,037,302 1,830,173,037 

  



 

 شوفوفو –شركة مدينة مصر للإسكان والتعمير 

 الدورية المستقلة الإيضاحات المتممة للقوائم المالية
 2026 مارس 31
 

40 
 

   رأس المال  . 16
 

 المرخص به: 
 حدد رأس المال المرخص بل بمةلغ خمسة مليار انيل مصرهو 

 
 : والمدفوع راس المال المصدر  

 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري       
31 /12 /2025 

 جنيه مصري         
   

مليار سهم اسمي عاده نقده بقيمة اسمية    2,135)موزع على  
 2,135,000,000 2,135,000,000 واحد انيل مصره للسهم( 

 ( 386,757,569)  - مليون سهم(   85,4أسهم خزينة )عدد  

 

وفقا لقرار ال معية العامة العادية بتاري     2026مارس    9المساهمين بتاري   تم توزيم أسهم الخزينة علي  

 و  2026فةراير  15
 

 : وفيما يلي نسةة المساهمة في رأس المال المصدر والمدفوع للمساهمين 
 

 
 عدد الأسهم 

31 /3 /2026 

 القيمة الاسمية 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري 

نسبة  
 المساهمة 

 % 
    

 20,39 435,295,072 435,295,072 انفستمنت اروب ليمتد شركة بي آه اي  
 15,56 332,290,813 332,290,813 الشركة القابضة للتشييد والتعمير 

 8,37 178,699,327 178,699,327 صندوق التأمين ا اتماعي للعاملين بالقطاع الحكومي 
 7,66 163,446,982 163,446,982 شركة بي دنفستمنت القابضة  

 4,66 99,479,163 99,479,163 شركة العليان السعودية ا ستشمارية المحدودة 
 3,78 80,617,333 80,617,333 بنل ا ستشمار القومي 

 39,58 845,171,310 845,171,310 باقي المساهمين / اكتتاب عاف )انسيات مختلفة( 

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

 

 
 عدد الأسهم 

31 /12 /2025 

 القيمة الاسمية 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

نسبة  
 المساهمة 

 % 
    

 19.57 417,883,272 417,883,272 شركة بي آه اي انفستمنت اروب ليمتد 
 14.94 318,999,182 318,999,182 الشركة القابضة للتشييد والتعمير 

 8.04 171,551,357 171,551,357 صندوق التأمين ا اتماعي للعاملين بالقطاع الحكومي 
 7.35 156,909,104 156,909,104 شركة بي دنفستمنت القابضة  

 4.47 95,500,002 95,500,002 بنل ا ستشمار القومي 
 3.62 77,392,641 77,392,641 شركة العليان السعودية ا ستشمارية المحدودة 

 42.01 896,764,442 896,764,442 باقي المساهمين / اكتتاب عاف )انسيات مختلفة( 

 2,135,000,000 2,135,000,000 100 
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   القروض لأجل  . 17
 

 يلي: كما    فترة ال تتمشل حركة القرو  خهل  
 

   31 /3 /2026 

 
 الرصيد 
 فترة في أول ال 

المبالغ المسحوبة  
 فترة خلال ال 

الأقساط المسددة خلال  
 فترة ل ا 

 فترة الرصيد في أخر ال 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  مصري جنيه   
     
 162,714,445 ( 187,357,497) - 350,071,942 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك    ( أ 

  274,068,037  - - 274,068,037 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك  (  ب 

 2,668,976,831 - - 2,668,976,831 ( قر  مشترك دوار متوسط الال ج 

 
 

3,293,116,810 - (187,357,497 ) 3,105,759,313 

 
 : يلي كما    بكل قر  والفوائد الخاصة    القرو    تصنيع 

   31 /3 /2026 

 
الأقساط الجارية من  

 فترة ال الرصيد في أخر   قروض لأجل  القروض لأجل 

الفوائد والعمولات  
المحملة على قائمة  

 فترة ال الدخل خلال  
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  
     
 10,473,549   162,714,445 - 162,714,445 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك  ( أ 

 7,340,705   274,068,037    197,068,163   76,999,874 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك  (  ب 

 - 2,668,976,831   2,668,976,831  - ( قر  مشترك دوار متوسط الال ج 

 
 

239,714,319  2,866,044,994 3,105,759,313 17,814,254 

 
 كما يلي:   فترة تتمشل حركة القرو  خهل ال 

  31 /12 /2025 

 
 الرصيد 
 فترة في أول ال 

المبالغ المسحوبة  
 فترة خلال ال 

خلال  الأقساط المسددة  
 فترة ال 

 فترة الرصيد في أخر ال 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  
     
 - ( 167,294,571) - 167,294,571 الةنل المصره الخلي ي  أ( 

 350,071,942  ( 167,439,837) - 517,511,779 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك  ب( 

  274,068,037  ( 73,877,957) - 347,945,994 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك  ج(  

  2,668,976,831  -  2,668,976,831  - د( قر  مشترك دوار متوسط الال 

 
 

1,032,752,344 2,668,976,831 (408,612,365 )  3,293,116,810 

 
 تصنيع القرو  والفوائد الخاصة بكل قر  كما يلي: 

  31 /12 /2025 

 
الأقساط الجارية من  

 فترة الرصيد في أخر ال  قروض لأجل  القروض لأجل 

الفوائد والعمولات  
المحملة على قائمة  

 فترة الدخل خلال ال 
 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  
     
  17,325,351  - - - الةنل المصره الخلي ي  أ( 

  47,321,689  350,071,942  162,714,445  187,357,497 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك  ب( 

  35,208,383  274,068,037  192,058,784  82,009,253 خصم أوراق ت ارية   - قر  مشترك  ج(  

 - 2,668,976,831   2,668,976,831  - د( قر  مشترك دوار متوسط الال 

 269,366,750 3,023,750,060 3,293,116,810 99,855,423 
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 تتمشل هذ  القرو  في التسهيهت قويلة الال الممنوحة من الةنوك التالية:  
 

 الخليجي   المصري البنك   ( أ 
 

للإسكان والتعمير بتاري     مدينة مصر وشركة    الخلي ي   المصره بين الةنل    الال تم توقيم عقد قر  متوسط   -
 و الكهربائية   سراه و لل لتمويل تكلفة دنشا  وتطوير محطة محو ت    2020فةراير    23

 و 2023مارس    31وحتى    2020  سةتمةر   17من    التمويل للسحح   دتاحة تم   -
   و 2028ديسمةر    31شهرا تةدأ من تاري  التوقيم على مستندات التمويل وتنتهي في    74فترة التمويل   -
سداد كامل قيمة الرصيد القائم من التمويل المشترك الدوار متوسط ا ال الممنوح من الةنل الت اره الدولي  تم   -

 ( وبنوك اخر و CIBمصر ) 
 
 خصم أوراق تجارية   -   قرض مشترك  ( ب 
 

 و 2020أرسطس    26عقد تمويل مشترك قويل الال تم عقد  في  
 

انيل مصره و لل بغر     1,133,870,000اسمية قدرها  الغر  من التمويل: خصم أوراق ت ارية بقيمة  
 توفير المةالغ الهزمة لتمويل أعمال دنشا  وتطوير مشروعات الشركة رير الممولةو 

 
 الةنوك المشاركة: 

 
 الةنل الت اره الدولي بصفتل المرتح الرئيسي ومسوق التمويل ووكيل التمويل والةنل المقر و  -1
 المقر و المصرف المتحد بصفتل الةنل   -2
 بنل ا ستشمار العربي بصفتل الةنل المقر و  -3
 الةنل المصره الخلي ي بصفتل الةنل المقر و  -4

 
 و 2027مارس    9فترة القر : تنتهي في  

 
 خصم أوراق تجارية   - قرض مشترك  ج(        

  
 2021عقد تمويل مشترك قويل الال تم توقيعل في يوليو  

 
 الةنوك المشاركة: 

 
 الدولي بصفتل المرتح الرئيسي ومسوق التمويل ووكيل التمويل والةنل المقر و الةنل الت اره   •
 بنل الكويت الوقني بصفتل الةنل المقر و  •

 
انيل مصره و لل بغر  توفير    761,108,401الغر  من التمويل: خصم أوراق ت ارية بقيمة اسمية قدرها  

 المةالغ الهزمة لتمويل أعمال دنشا  وتطوير مشروعات الشركة رير الممولةو 
 

 و 2028نوفمةر    30فترة القر : تنتهي في  
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 تمويل مشترك دوار متوسط الأجل 
 

 و مصره مليار انيل    9مةلغ    بإامالي عقد تمويل مشترك دوار متوسط الال  
 

  بنل أبو ظةى  الدولي   الت اره قامت الشركة بتوقيم عقد التمويل مم كه  من الةنل    2024ديسمةر    24بتاري   
لتنمية الصادرات  بنل التعمير والإسكان وبنل التنمية    المصره   الةنل  الت اره   ظةي الول  بنل الةركة  بنل أبو  

وسداد رصيد القر  المعةر     سراه ومشروع    سيتي عدد من مراحل مشروع تاج    الصناعية و لل بغر  تمويل 
ويستخدف هذا التمويل    الخلي ي   المصره بالإحافة دلى سداد رصيد تسهيل الةنل    الدولي   الت اره الممنوح من الةنل  
 : كالتالي على شريحتين  

 
مراحل شتتاليا وليل   لتمويل  مصتتره مليار انيل    4مةلغ وقدر     ستتيتي بإامالي تاج    – الشتتريحة الولى  •

الى ستتتداد رصتتتيد القر     بالإحتتتافة   بارك  تاج ااردنز  تاج فيل  دليكت  كلوب ستتتايد  وأري امى 
 ا ولىو   الشريحة ( لتمويل مشروعات  CIBمصر )   الدولي   الت اره المعةر  الممنوح من الةنل  

لتمويل مراحل كرونز  كافانا  را      مصره مليار انيل    5مةلغ وقدر     سراه بإامالي   – الشريحة الشانية   •
مصر    الدولي   الت اره الى سداد رصيد القر  المعةر  الممنوح من الةنل    بالإحافة   را  فيوز وديهن 

 (CIB  لتمويل مشروعات ) و الخلي ي   المصره الشانية وايضا قر  الةنل    الشريحة 
 

وتنتهى    )شهر من تاري  العقد(   المالي تاري  الإقفال    في يكون خهلها التمويل متاحا  للسحح  تةدأ    والتي فترة الإتاحة  
 : في 
 

أرستتطس   30أو   المالي أشتتهر من تاري  الإقفال    10ستتنوات و   4الشتتريحة الولى: التاري  الواقم بعد  •
2029 

 و 2032فةراير    29أو    المالي أشهر من تاري  الإقفال    4سنوات و   7الواقم بعد   الشانية: التاري  الشريحة   •
 : النهائي   ا ستحقاق تاري    •
ستتتةتمةر    30أو   المالي أشتتتهر من تاري  الإقفال    11ستتتنوات و   4الشتتتريحة الولى: التاري  الواقم بعد   •

2029 
 و 2032مارس    31أو    المالي أشهر من تاري  الإقفال    5سنوات و   7الواقم بعد   الشانية: التاري  الشريحة   •
•  

 النقدية وما في حكمها  . 18
 

في الرصتتتتدة التتاليتة المتدراتة في قتائمتة    التدوريتة   قتائمتة التتدفقتات النقتديتة المستتتتتقلتة تتمشتل النقتديتة ومتا في حكمهتا المتدراتة في  
 على النحو التالي: الدورية  المركز المالي المستقلة  

 31 /3 /2026 31 /12 /2025 
 جنيه مصري  جنيه مصري  
   

 1,072,008,355 1,728,226,212 ( 11النقدية بالصندوق ولد  الةنوك )ديضاح  
 4,075,590 4,263,623 ( 5/ 6مالية بالقيمة العادلة من خهل الرباح والخسائر )ديضاح  أصول  

 2,940,727,238 2,823,023,260 ( 6/ 6أصول مالية بالتكلفة المستهلكة )ديضاح  
 

 : يخصم 
  

 ( 260,034,800) ( 395,734,916) ( 2/ 18بنوك دائنة تسهيهت ائتمانية ) 
 3,756,776,383 4,159,778,179 فترة حكمها في نهاية ال دامالي النقدية وما في  

 ( 12,476,880) ( 12,476,880) ( 11ودائم م مدة لتغطية خطابات حمان )ديضاح  
 ( 16,116,600) ( 16,116,600) ( 6/ 6ا ون خزانة م مدة لتغطية خطابات الضمان )ديضاح  
 ( 487,000) ( 487,000) ( 5/ 6 )ديضاح ورائإ صناديإ استشمار م مدة لتغطية خطابات الضمان  

 3,727,695,903 4,130,697,699 فترة النقدية وما في حكمها في نهاية ال 
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 قروض قصيرة الأجل   1/ 18
 31 /3 /2026 

 
 الرصيد 

 فترة ال في أول  
المبالغ المسحوبة  

 فترة ال خلال  
الأقساط المسددة  

 فترة ال خلال  
الرصيد في أخر  

 فترة ال 

الفوائد  
والعمولات  

المحملة على  
قائمة الدخل خلال  

 فترة ال 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

      

 124,988,469 2,396,583,156 - - 2,396,583,156 الكويت الوقني   أ( بنل 

 
 31 /12 /2025 

 
 الرصيد  

 فترة ال في أول  
المبالغ المسحوبة  

 فترة ال خلال  
الأقساط المسددة  

 فترة ال خلال  
الرصيد في أخر  

 فترة ال 

الفوائد والعمولات  
المحملة على  

قائمة الدخل خلال  
 فترة ال 

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

      

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

 
 الوطني بنك الكويت  

 
انيل مصره    700,000,000مصر بمةلغ  – تم الحصتول على قر  قصير الال من بنل الكويت الوقني    2020في مارس 

ليصتتةل   ا ئتماني   تم زيادة الحد  2024يونية    في و و 2024مارس   في لتمويل مدفوعات المصتتروفات التشتتغيلية وتم ت ديد العقد 
 و 2026 ارسطس   31لينتهي في    2025  وتم ت ديد العقد في ارسطس  مصره انيل   2,400,000,000

 
 تسهيلات ائتمانية   – بنوك دائنة     2/ 18

 
 التسهيل الائتماني من بنك المصرف المتحد 

 
مليون انيل مصره بدون رطا  عيني بغر  تمويل سداد الشيكات والتحويهت    400حد اار  مدين بمةلغ  

  وبلغ رصيد التسهيل في  التعامل الخر  الخاصة بالمصروفات الإدارية والعمومية لحساب المستفيدين في بنوك  
 انيل مصره(و    260,034,800:  2025ديسمةر    31) انيل مصره    395,734,916  مةلغ    2026  مارس   31

 انيل مصرهو   572,415حد فرعى حد خطابات حمان بقيمة  
 

 التجمعات السكنية إدارة وتشغيل وصيانة    دائنو مدينو /   . 19
 31 /3 /2026 31 /12 /2025 
 جنيه مصري  جنيه مصري  

 
 2,884,475,742 2,863,764,865 أ ون خزانة 

 54,627,689  59,197,449   حسابات اارية بعائد بالةنوك 
 3,001,307,835  3,266,814,127   شيكات آالة )أوراق قةض( 

 5,940,411,266 6,189,776,441 السكنية حسابات وودائم بنكية لإدارة الت معات  
 ( 99,675,818) 987,023 مةالغ تحت التسوية 

 5,840,735,448 6,190,763,464 دائنو ددارة الت معات السكنية  
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 الضرائب المؤجلة 20

 

يتمشل رصتيد الصتول وا لتزامات الضتريةية الملالة النات ة عن الفروق الضتريةية الملقتة لةنود الصتول 

 وا لتزامات فيما يلي:

 
 31 /3 /2026 31 /12 /2025 

 

 أصول 

 جنيه مصري 

 )التزامات( 

 مصري جنيه  

 أصول 

 جنيه مصري 

 )التزامات( 

 جنيه مصري 

     

 (4,119,067)  -  ( 3,868,839)  -  فروق حريةية لقيم الصول الشابتة والصول رير الملموسة 

 (1,908,295)  -  (1,908,295)  -  فروق حريةية لقيم الصول المالية 

 (341,761,307)  -  (341,761,307)  -  فروق حريةية لقيم ا ستشمارات العقارية 

 -  1,364,435 -  5,547,323 فروق حريةية لقيم أصول حإ انتفاع 

 -  191,994,253 -  132,539,981 فروق حريةية لقيم المخصصات 

 ( 347,788,669)  193,358,688 ( 347,538,441)  138,087,304 دامالي الفروق الضريةية 

 ( 154,429,981)  -  ( 209,451,136)  -  )التزاف( صافي الفروق الضريةية أصل/  

 ( 50,703,025)  -  ( 55,021,155)  -  فترة الضريةة الملالة المحملة على قائمة الدخل المستقلة عن ال 

 (46,799,235) -  -  -  الضريةة الملالة المحملة على قائمة الدخل الشامل 

 
 حق انتفاع أصول  .  21

 
 31 /3 /2026 31 /12 /2025 
 جنيه مصري  مصري جنيه   

   التكلفة: 
 122,127,516 161,620,682 فترة ال الرصيد في بداية  

 130,461,351 13,833,739 فترة ال دحافات  
 ( 90,968,185)  ( 8,759,822)  فترة ال استةعادات  

 161,620,682 166,694,599 فترة ال الرصيد في نهاية  
   

   مجمع الاستهلاك 
 77,631,404 31,926,407 فترة ال الرصيد في بداية  
 45,263,188 13,441,357 ( 24)ديضاح    فترة ال ا ستههك خهل  

 ( 90,968,185)  ( 8,759,822)  فترة ال استةعادات  

 31,926,407 36,607,942 فترة ال الرصيد في نهاية  
   

   صافي القيمة الدفترية 

 129,694,275 130,086,657 فترة ال الرصيد في نهاية  
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 تسويات لاحتساب السعر الفعلي للضريبة على الدخل  . 22

 

 

  

 

31 /3 /2026 

 جنيه مصري  

 

31 /3 /2025 

 جنيه مصري 

 

 986,892,739 792,788,840 صافي الربل المحاسةي قةل الضريةة 

 (111,046,922) (111,029,809) ( 28)يخصم(: ديرادات أ ون خزانة )ايضاح  

 875,845,817 681,759,031 صافي الربح المحاسبي قبل الضريبة وإيرادات أذون الخزانة 

   تسويات على الربح المحاسبي للوصول للربح الضريبي: 

 6,304,852 5,394,771   المساهمة التكافلية للتأمين الصحي 

 10,075,616  13,441,357   استههك أصول حإ انتفاع 

 2,427,472  7,885,072 فوائد عقود الإي ار 

 8,000,000  - مخصصات مكونة 

 13,300,426 21,916,436   من خسائر ائتمانية متوقعة   المكون  

 (49,626) 1,112,124 فرق الإههك وا ستههك المحاسةي والضريةي للأصول الشابتة والصول رير الملموسة 

 1,000,000  825,000   الإدارة بد ت م لس  

 (47,645,537) (261,123,622) صافي المكون والمستخدف من التزامات استكمال مرافإ 

 - (2,735,807) أقساق التزامات عقود التأاير المسددة 

 - ( 355,556) ديرادات استشمارات معفاة 

 (46,367,413) (25,034,026) والتي انتفى الغر  منها المستخدف من المخصصات  

 (126,764)  (188,034)  دعفا ات عوائد استشمارات الصناديإ النقدية 

 9,044,913 12,618,480   مصروفات رير قابلة للخصم 

 831,809,756 455,515,226 الربل الضريةي )وعا  حريةة الدخل( 

 % 22.50 % 22.50 سعر الضريةة 

 187,157,195 102,490,926 عح  الضريةة وفقا للقانون 

 111,046,922 111,029,809 ديرادات أ ون خزانة 

 22,209,384 22,205,962 الضريةة على ديرادات أ ون الخزانة 

 - 35,556 الضريةة على توزيعات الرباح 

 209,366,579 124,732,444 عح  الضريةة ال ارية بقائمة الدخل 

 % 21.21 % 15.73 سعر الضريةة الفعلي 
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 إيرادات النشاط وتكلفة إيرادات النشاط  . 23

 

  2026/ 1/ 1من  
 2026/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  
 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 
   إيرادات النشاط  ( أ 

 1,282,218,451  333,619,170  تاج سيتي 
 1,094,580,359  1,025,545,529  سراه  

 1,597,000  703,575,268  أخره نصر ااردنز و الواحة ومدينة نصر و 

 2,378,395,810  2,062,739,967  دامالي ديرادات المةيعات 

 (82,485,669)  (264,097,701)  يخصم: مردودات المةيعات 

 2,295,910,141  1,798,642,266  صافي المةيعات 
   يضاف: 

 36,037,698  76,343,878  ديراد المكون التمويلي من العقود مم العمه   
 8,058,751  10,199,332  ديراد استشمارات عقارية  

 2,340,006,590 1,885,185,476  صافي ديرادات النشاق 

   
   تكلفة إيرادات النشاط   ( ب 

 586,171,362  246,624,170  تاج سيتي    
 128,104,384  165,208,095  سراه    

 9,873  197,116,470  الواحة ومدينة نصر ونصر ااردنز وأخره 

 714,285,619  608,948,735  تكلفة المةيعات 

 (15,247,934)  (33,794,508)  يخصم: تكلفة مردودات المةيعات 

 699,037,685  575,154,227  صافي تكلفة المةيعات 
   يضاف: 

 699,037,685  575,154,227 ديرادات النشاق تكلفة  

 
 

 المصروفات البيعية والتسويقية    . 24
  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 
 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  
 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 
   

 8,982,667  10,885,974  أاور ومرتةات 
 192,280,717  157,533,776  عمولة بيم  

 270,612,476  209,789,649  دعاية ودعهن ومعار   
 2,407,654  842,777 أتعاب مهنية واستشارات تسويقية 

 1,059,388  2,362,661 ( 4دههك أصول رابتة )ديضاح  
 1,144,514  1,474,604  مصروفات نقل وانتقا ت واتصا ت 

 23,542,820  24,500,340  مصروفات صيانة وت ديد رخص برامج حاسح آلي 
 604,320  469,184  دي ارات 

 155,745  240,742  مواد ووقود وقطم ريار 
 2,385,563  297,355  أمن وحراسة ونظافة  

 431,465  194,184  مصروفات خدمية أخر  
 10,075,616  13,441,357  ( 21استههك أصول حإ انتفاع )ديضاح  

 422,032,603 513,682,945 
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 المصروفات العمومية والإدارية    . 25    

 
  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 42,857,989  47,456,517  أاور ومرتةات وما في حكمها  

 5,090,500  4,875,000  رواتح وبد ت ومكاف ت أعضا  م لس الإدارة 

 10,100,002  23,193,696  الإرابة والتحفيز للعاملين والمديرين مصروف أسهم  

 - 4,282,368  مصروفات دقامة حفهت ونشر وقةم 

 2,539,580  1,767,052  مصروفات نقل وانتقا ت واتصا ت  

 7,208,986  18,582,811  استشارات وخدمات وتدريح وملتمرات ومصروفات قضائية 

 2,821,277  3,627,695  ( 4)ديضاح  دههك أصول رابتة  

 13,759,996  22,270,943  مصروفات صيانة وت ديد رخص برامج حاسح آلي واشتراكات 

 671,151  314,296  دي ارات  

 645,337  809,396  مواد ووقود وقطم ريار 

 40,884  49,285  حرائح عقارية ودمغة 

 606,668  3,205,139  الدولية بالةورصات مصروفات قيد السهم وشهادات الإيداع  

 3,378,743  1,628,643  أمن وحراسة ونظافة وتدريح  

 4,086,234  5,276,208  مصروفات بنكية 

 6,607,766  3,690,673  مصروفات خدمية أخر  

 141,029,722  100,415,113 

 

 إدارة المجتمعات السكنية والتشغيل الأخرى   مصروفات    .  26

 
  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 7,928,437  11,507  أاور ومرتةات وما في حكمها  

 35,945  - مصروفات نقل وانتقا ت واتصا ت  

 79,318  90,864 ( 4دههك أصول رابتة )ديضاح  

 18,368,385  12,336,461  أمن وحراسة ونظافة مصروفات صيانة و 

 676,296  78,667  دي ارات  

 1,426,631  231,624  مواد ووقود وقطم ريار 

 525.000 - مصروفات تشغيل الم تمعات السكنية 

 44,466 - مصروفات خدمية أخر  

 12,749,123  29,084,478 
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 ة مصروفات تمويلي      . 27

  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 156,381,927  160,621,751 فوائد قرو  وتسهيهت بنكية 

 2,427,472  7,885,072 ( 32ديضاح )   فوائد عقود التأاير 

 168,506,823  158,809,399 

 

 تمويلية   إيرادات  . 28

  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 126,764  188,034  ديرادات أصول مالية بالقيمة العادلة من خهل الرباح أو الخسائر 

 41,876,907  41,219,090  ديرادات فوائد حسابات اارية وودائم بنكية 

 111,046,922  111,029,809  عائد أ ون خزانة 

 152,436,933  153,050,593 

   

 مرتبطة بالنشاط   إيرادات    . 29

  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 11,115,954   536,148,60 مقابل مصروفات ددارية من العمه  )لهسترداد  والتنازل  وريرها( 

 17,767,637   13,793,977 ومقابل تصالل مم العمه  ررامات تأخير  

 - 44,953,875 أرباح فروق عمهت أانةية 

 94,896,457 28,883,591 

 

 المصروفات الأخرى    . 30  

  2026/ 1/ 1من   

 2026/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

  2025/ 1/ 1من  

 2025/ 3/ 31إلى 

 جنيه مصري 

   

 4,321,850   ,90111,835 تعويضات وررامات 

 25,000   6,500,000 تةرعات ودعانات للغير 

 6,299,674   5,394,771 المساهمة التكافلية في نظاف التأمين الصحي الشامل 

 2,071,465 - خسائر فروق عمهت أانةية 

 223,730,67 12,717,989 
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 فترة ال   أرباح نصيب السهم في   . 31
 31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
 

31 /3 /2025 
 جنيه مصري 

 
  761,313,068  613,035,241  صافي ربل الفترة بعد الضريةة 

 (108,000,000) (83,500,000)  يخصم: تقديره لحصة العاملين ومكافأة م لس الإدارة 

 653,313,068 529,535,241 حصة المساهمين في صافي الربل 

 2,135,000,000 2,119,089,863 المتوسط المرال لعدد السهم 

 0.306 0.250 نصيح السهم في الرباح  

 
 

 التأجير عقود  التزامات     . 32

 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

 

 45,168,116  129,838,768    فترة الرصيد في بداية ال 

 يضاف : 

 التزامات عقود خهل الفترة 

 
13,833,739 

 
130,461,351 

 14,484,181  7,885,072 خهل الفترة  فوائد عقود التأاير 

   يخصم : 

 ( )14,484,181 (7,885,072) المسدد من فوائد عقود التأاير خهل الفترة  

 (45,790,699)  ( 16,569,545)  القساق المسددة خهل الفترة 

 129,838,768  127,102,962 في نهاية الفترة   الرصيد 

   

 31,642,159 17,959,420 التزامات عقود تأجير قصيرة الأجل  إجمالي  

   
   التزامات عقود التأجير طويلة الأجل 

 98,196,609 109,143,542 سنوات   5  – من سنة واحدة  

 
 ة الالتزامات المحتمل  . 33
 

الضمان   خطابات  قيمة  ) انيل مصره    230,925,963  مةلغ   2026  مارس   31  في بلغت    : 2025ديسمةر    31في 
  : 2025ديسمةر    31انيل مصره )   1,039,443  غطا  نقده خطابات حمان بمةلغ ب   و لل   انيل مصره 230,925,963
ا ون  و   ( 10 )ديضاح   انيل مصره(   1,039,443 بمةلغ  رطا   )ديضاح    16,116,600خزانة  مصره    ( 6/ 6انيل 
انيل مصره    487,000  بمةلغ   )صندوق رخا ( بالمصرف المتحد   النقده شهادات ورائإ صندوق ا ستشمار  بالإحافة دلى  

لد   انيل مصره    12,476,880وودائم لال بمةلغ    ( 5/ 6( )ديضاح  مصره انيل    487,000:  2025ديسمةر    31) 
 و ( 6/ 6)ديضاح    انيل مصره(   12,476,880:  2025ديسمةر    31)   ه الت ار   ي ظة أبو  بنل  

 
 المعاملات مع الأطراف ذوي العلاقة  . 34
 

   العليا للشركة والشركات التي يكونون فيها مهكا رئيسيين   دارة عهقة مشل المساهمين والإ    وه مم أقراف   معامهت  هي 
   و الشركة السياسات والسعار وشروق هذ  المعامهت   ددارة يعتمد م لس  

  للشركة التابعة المةاني والمرافإ والتركيةات    عمليات بعض    دسناد عهقة تمشلت في     وه   أقراف تواد معامهت هامة مم  
 كما يلي: الصول العقارية(    لإدارة الوحدات العقارية )شركة دورز    بيم   المدنية( وعقد وساقة في   للأعمال )شركة النصر  
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 تابع   – المعاملات مع الأطراف ذوي العلاقة   . 34

 
طبيعة  
 العلاقة 

 التعامل طبيعة  

 حجم التعامل 
 المنتهية   فترة ال خلال  
31 /3 /2026 

 حجم التعامل 
 المنتهية   فترة ال خلال  
31 /3 /2025 

 جنيه مصري  جنيه مصري 

     

 14,980,618 - أعمال مةاني ومرافإ  شركة تابعة  شركة النصر للأعمال المدنية شوفوفو  

 308,625,352 704,422,984 وساقة في العقارات  شركة تابعة  شركة دورز لإدارة ا صول العقارية 
 - 15.745.081 تقديم خدمات المقر الإداره  شركة تابعة  شركة مدينة مصر للمشروعات 

 
 تتمشل الرصدة القائمة مم القراف  وه العهقة ما يلي: 

 

 
 

طبيعة  
 العلاقة 

 طبيعة 
 الحساب 

 الرصيد في 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري 

 الرصيد في 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري 
     

     غير متداولة - مبالغ مستحقة من أطراف ذات علاقة  

 شركة منل لهستشمار العقاره )أوراق قةض( 
شركة  
 تابعة 

عميل  
 )مدين( 

- 182,070,000 

 ( 18,743,320) -   خصم القيمة الحالية 

 ( 1,558,141) -   الخسائر ا ئتمانية المتوقعة 

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

 
 

 
 

طبيعة  
 العلاقة 

 طبيعة 
 الحساب 

 في   رصيد ال 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري  

   في   رصيد ال 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري  
     متداولة -   مبالغ مستحقة من أطراف ذات علاقة 

 106,506,695 106,506,695 تمويل  شركة تابعة  شوفوفو   شركة النصر للأعمال المدنية 
 27,832,131 28,260,913 مورد )مدين(   

 28,886,809 28,886,809 دفعات مقدمة   

   163,654,417 163,225,635 

 ( 1,288,836)  ( 1,400,542)    يخصم: خسائر ائتمانية متوقعة  

   162,253,875 161,936,799 

 229,000,000 182,070,000 عميل )مدين(  شركة تابعة  )أوراق قةض(   شركة منل لهستشمار العقاره 

 شركة تابعة  شركة منل لهستشمار العقاره 
حساب ااره  

 218,781,122 266,302,423 )مدين( 
     

 712,552,246 991,258,917 تمويل  شركة تابعة  شركة دي ي كان للتطوير العقاره  
 - 7,872,541 مورد )مدين(  شركة تابعة  شركة مدينة مصر لإدارة الندية الرياحية 

 شركة تابعة  شركة مدينة مصر للتشطيةات 
حساب ااره  

 7,001 - )مدين( 

   1,447,503,881 1,160,340,369 

 ( 10,512,082) (18,743,320)    لوراق القةض  خصم القيمة الحالية 

 ( 10,330,890)  (12,387,627)    يخصم: خسائر ائتمانية متوقعة  

   1,416,372,934 1,139,497,397 

 1,301,434,196 1,578,626,809   متداولة   - إجمالي مبالغ مستحقة من أطراف ذات علاقة  
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 تابع   – المعاملات مع الأطراف ذوي العلاقة   . 34
 

 ا ئتمانية المتوقعة للمعامهت مم أقراف  ات عهقة: وفيما يلي بيان بحركة الخسائر  
 

 31 /3 /2026 
 جنيه مصري 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

   
 2,818,322 13,177,867 فترة الرصيد في بداية ال 
 10,359,545 610,302 فترة المكون خهل ال 

 13,177,867 13,788,169 فترة الرصيد في نهاية ال 

 

 

 
 

طبيعة  
 العلاقة 

 طبيعة 
 الحساب 

 الرصيد في 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري  

 الرصيد في  
31 /12 /2025 

 جنيه مصري  
 

 أطراف ذات علاقة  إلى مبالغ مستحقة  
    

 10,696,892 4,278,922 مورد )دائن(  شركل تابعة  شركة النصر للأعمال المدنية 
 158,400 158,400 حمان أعمال   

 50,000,000 50,000,000 مورد )دائن(  تابعة شركل   شركة دورز لإدارة ا صول العقارية 
 69,144,075 10,435,147 مورد )دائن(   شركة مدينة مصر للمشروعات 

  490,000  - مورد )دائن(  شركل تابعة  شركة مدينة مصر لإدارة الندية الرياحية 
 - 1,799,723 حساب ااره )دائن(  شركل تابعة  للتشطيةات شركة مدينة مصر  

   66,672,192 130,489,367 

 
 مشتركة   ترتيبات  . 35  

 
 طبيعة  
 العلاقة 

 طبيعة 
 الحساب 

 في   رصيد ال 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري  

 في   رصيد ال 
31 /12 /2025 

 جنيه مصري  
     عمليات مشتركة 

 
 851,479,375 841,544,953 قويلة الال   – أوراق قةض   عملية مشتركة  كابيتال ااردنز  

 ( 531,307,204)  ( 530,758,207)  التمويلي المكون    

 320,172,171 310,786,746 الصافي   
 124,789,877 100,966,793 قصيرة الال   – أوراق قةض    

   411,753,539 444,962,048 

 
 الموقف الضريبي  . 36

 
 ضريبة شركات الأموال  •

 
بسداد الضرائح  الشركة في المواعيد المقررة قانونا وقامت المعدلة    ودقراراتها قدمت الشركة دقراراتها الضريةية  

 و 2024حتى عاف    من واقم هذ  الإقرارات بعد اعتمادها من المستشار الضريةي للشركة 
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 2017السنوات من بد  النشاق حتى عاف  
 

عن تلل السنوات وتم سداد الضريةة المستحقة عليها  بين الشركة ومصلحة الضرائح    الضريةي  الفحص تم دنها   
 و لقرارات الل ان الداخلية ول ان الطعن ول ان فض المنازعات   قةقا بالكامل  

 
 2019حتى    2018السنوات من  

 
الصادر برقم    19حريةة عن تلل السنوات وقامت المأمورية بالربط التقديره بنمو ج    19ورد للشركة نمو ج  

وتم الطعن على النمو ج في المواعيد القانونية وااره ت هيز المستندات للفحص    2024/ 04/ 08بتاري     313
تم تكوين المخصص المقدر   فحص السنوات السابقة وقةقا لسلوب مصلحة الضرائح في  الميداني مم المصلحة 
 لنقاق الخهف المتوقعةو 

   
 2022حتى    2020السنوات من  

 
تم الإخطار بالفحص وااره ت هيز المستندات للفحص الميداني مم مصلحة الضرائح وقةقا لسلوب مصلحة  

 الضرائح في فحص السنوات السابقة تم تكوين مخصص مقدر لنقاق الخهف المتوقعةو 
 

 4202حتى    3202السنوات من  
 
يتم الفحص من قةل مصلحة الضرائح ولم يرد للشركة أه نما ج عن تلل العواف حتى تاريخل  وقةقا لسلوب  لم  

 مصلحة الضرائح في الفحص تم تكوين المخصص المقدر لنقاق الخهف المتوقعةو 
 

 العمل(   )كسب ضريبة الأجور والمرتبات   •
 

   2220السنوات من بد  النشاق حتى  
 

الضريةي بين الشركة ومصلحة الضرائح عن تلل السنوات وتم سداد الضريةة المستحقة عليها  تم دنها  الفحص 
 بالكاملو 

 
 2024حتى    2023السنوات من  

 
لم يتم الفحص الضريةي عن هذ  السنوات ولم يتم دخطار الشركة بأية نما ج ربط حتى تاريخل وقةقا لسلوب  

 مصلحة الضرائح في الفحص تم تكوين المخصص المقدر لنقاق الخهفو 
 

 ضريبة الدمغة  •
 

 2020السنوات من بد  النشاق حتى  
 

 تم دنها  النزاع الضريةي بين الشركة ومصلحة الضرائح وتم سداد الضريةة المستحقة عليها بالكاملو  
 

   5202حتى    2021السنوات من  
 

ولم تخطر الشركة بأية نما ج ربط حتى تاريخل  وقةقا  لسلوب الفحص    الفترة لم يتم الفحص الضريةي عن تلل  
 السابإ تم تكوين المخصص المقدر لنقاق الخهفو 

 
 الضريبة العقارية  •

 
   5202حتى    2013السنوات من  

 
استهف   تم  التي  للعقارات  الضريةة  وتم سداد  المحدد  القانوني  الميعاد  في  الضريةية  الإقرارات  تقديم  النما ج  تم 

 الضريةية الخاصة بها  وتم تكوين مخصص للضريةة على العقارات التي لم يرد لها نما ج حريةية حتى تاريخلو 
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 المخاطر المتعلقة بها   إدارة الأدوات المالية و  . 37
 

المالية  وا لتزامات  الصول  في  للشركة  المالية  الدوات  بالةنوك      تتمشل  النقدية  أرصدة  المالية  الصول  وتتضمن 
كما تتضمن ا لتزامات المالية القرو  والتسهيهت      وا ستشمارات المالية والمدينين والمةالغ المستحقة من الشركات التابعة 

السياسات المحاسةية المتةعة بشأن درةات وقياس أهم    المستقلة   وتتضمن الإيضاحات المتممة للقوائم المالية     ا ئتمانية والدائنين 
 و الدوات المالية 

 
تلل   أرر  لخفض  الشركة  تتةعها  التي  السياسات والإارا ات  وأهم  المالية  الدوات  بتلل  المتعلقة  المخاقر  أهم  يلي  وفيما 

 المخاقر: 
 

 خطر الائتمان  •
 

ولتخفيض هذا الخطر تقوف الشركة بالموافقة      يتمشل خطر ا ئتمان في عدف قدرة المدينين على سداد المستحإ عليهم 
كما تحصل الشركة على شيكات      على اتخا  دارا ات نقل ملكية العقارات المةاعة للعمه  بعد سداد كامل المديونية 

 و ملالة وتقوف باحتساب فوائد تأخير على القساق المتأخرة عن مواعيد استحقاقها وتحسح عند تاري  التحصيل 
 

 خطر السيولة  •

 

يتمشل خطر السيولة في العوامل التي قد تلرر على قدرة الشركة على سداد از  من أو كل التزاماتها في مواعيد  

استحقاقها  وقةقا  لسياسة الشركة يتم ا حتفاظ بالسيولة المناسةة لتخفيض  لل الخطر دلى الحد الدنى  وتعتمد الشركة  

ت  وتقوف بإدارة الرصدة النقدية بما يسمل لها بتوفير السيولة  بدراة كةيرة على التحصيهت النقدية من المةيعا 

الهزمة لعمليات التشغيل وتمويل التوسعات ال ديدة ولسداد الضرائح والتوزيعات كل في الوقت المحدد لل لتخفيض  

 العةا  التمويلية والحد من خطر السيولة قدر الإمكانو 

 

 بيان آاال ا لتزامات المالية للشركة:   وفيما يلي 

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

 جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   

31 /3 /2026     

 3,105,759,313  2,772,664,591  93,380,403  239,714,319  قرو  لال 

 1,652,443,461 - - 1,652,443,461  دائنون وأرصدة دائنة أخر  

  2,396,583,156 - - 2,396,583,156  قرو  قصيرة الال 

  372,255,951 - - 372,255,951  التزامات تنمية أراحي بالقيمة ا سمية 

 1,111,675,454 - - 1,111,675,454  الموردون وأقراف  وه عهقة 

 5,772,672,341 93,380,403 2,772,664,591 8,638,717,335 

     

31 /12 /5202     

  3,293,116,810  2,770,000,103   253,749,957   269,366,750  قرو  لال 

  1,800,973,967 - -  1,800,973,967  دائنون وأرصدة دائنة أخر  

  2,396,583,156 - -  2,396,583,156  قرو  قصيرة الال 

  372,255,951 - -  372,255,951  التزامات تنمية أراحي بالقيمة ا سمية 

 996,590,569 - - 996,590,569 الموردون وأقراف  وه عهقة 

 5,835,770,393  253,749,957  2,770,000,103  8,859,520,453 
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 تابع   - المخاطر المتعلقة بها  الأدوات المالية وإدارة   . 37

 

 خطر السوق  •

 

الشركة    ددارة و وتقوف  من ا ستشمارات المالية للشركة   المحتملة   رباح ال تشتمل مخاقر السوق على كل من الخسائر و 

بإتةاع سياسة استشمارية تهدف دلى تقليل المخاقر  فضه  عن قريإ ا ستشمار في أدوات مالية متنوعة  و مخاقر  

 و منخفضة )بصفة أساسية أ ون الخزانة المصرية( 

 

 خطر تقلب سعر الفائدة  •

 

بالسوق  الفائدة  أسعار  تغيير  نتي ة  لتقلةات  المالية  الدوات  بعض  قيمة  والقرو       تتعر   الودائم  وتعتةر 

ولذا تقوف الشركة باستخداف معظم أرصدة الودائم في      والتسهيهت ا ئتمانية من الدوات المعرحة لذلل الخطر 

تسوية أرصدة القرو  والتسهيهت ا ئتمانية كلما رأت حدوث ف وة بين الفائدة المدينة والدائنة لتقليل أرر هذا  

 و الخطر قدر الإمكان 

 

 : المالية وفقا لطةيعة سعر الفائدة بيان الصول وا لتزامات    يلي وفيما  

 

 31 /3 /2026 31 /12 /2025 

 جنيه مصري   جنيه مصري   

   أدوات مالية بسعر فائدة رابت 

 7,334,806,423 7,195,371,696 أصول مالية )مدينون وأوراق قةض( 

 

 أدوات مالية بسعر فائدة متغيرة 

  

 5,949,734,766 5,898,077,384 )قرو  قويلة وقصيرة الال وبنوك دائنة( التزامات مالية  

 

 رأس المال   إدارة  •

 

رأس المال هي المحافظة على قاعدة رأس مال قوية للمحافظة على حقوق   إدارة دن ستتتياستتتة الشتتتركة فيما يتعلإ ب 

 المساهمين  والدائنون ورقة السوق  وكذلل استمرار تطور نشاق الشركة في المستقةلو 

 

تستعى الشتركة دلى الحفاظ على التوازن بين أقل تكلفة لهقترا  وبين المخاقر والفوائد الخر  المرتةطة بالتمويل  

 للحفاظ على قاعدة رأسماليةو 

 

كما   تخضم الشركة له متطلةات خاراية لرأس    فترة ال رأس المال خهل    ددارة لم يكن لد  الشركة أه تغيير في  

 المالو 
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 تعاقدية   التزامات  . 38

 

مليار انيل مصره     28,25بلغت قيمة التعاقدات ال ارية مم المقاولين لتنفيذ عمليات دنشا ات الوحدات السكنية  

مليار انيل مصره  وقد تم سداد مستحقات المقاولين قةقا  للتعاقداتو    12,65  مةلغ  31/3/2026بلغ المنفذ منها حتى  

 :2026 مارس 31وفيما يلي بيان لقيمة ا لتزامات التعاقدية المتةقية في 

 اسم المشروع 

قيمة الأعمال التعاقدية  

الجارية مع المقاولين لتنفيذ  

 إنشاءات 

 الوحدات السكنية 

 قيمة الأعمال المنفذة 

 2026/ 3/ 31حتى  

 قيمة الالتزام 

 التعاقدي المتبقي 

 2026/ 3/ 31في  

 جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري  

    

 مليون انيل مصره 90 مليار انيل مصره  1,87 مصره مليار انيل  1,96 تاج سلطان

 مليون انيل مصره 80 مليار انيل مصره  1,69 مليار انيل مصره  1,77 بارك ر يدنس 

 مليون انيل مصره  170 مليار انيل مصره  2,42 مليار انيل مصره  2,59 شاليا

 مصره مليون انيل  567 مليون انيل مصره  296 مليون انيل مصره  863 ليل بارك 

 مليار انيل مصره  3,31 - مليار انيل مصره  3,31 ديلكت بتاج سيتي

 مليار انيل مصره  1,39 - مليار انيل مصره  1,39 كلوب سايد بتاج سيتي 

 مليون انيل مصره  155 مليون انيل مصره  655 مليون انيل مصره  810 بالمشاركة –تاج فيه 

همو أسيوق   مليون انيل مصره  500 مليون انيل مصره 30 مليون انيل مصره  530 زع

 مليون انيل مصره  135 مليون انيل مصره  995 مليار انيل مصره  1,13 تافال

 مليار انيل مصره  1,18 مليار انيل مصره  3,42 مليار انيل مصره  4,60 كرونز 

 مليون انيل مصره  142 مليون انيل مصره  685 مليون انيل مصره  827 كافانا

 مليار انيل مصره  1,56 - مليار انيل مصره  1,58 راه 

 مليار انيل مصره  1,20 - مليار انيل مصره  1,19 راه فيوز

 مليون انيل مصره  444 - مليون انيل مصره  444 راه فاليز 

 مليار انيل مصره  4,44 - مليار انيل مصره  4,44 ستريح مول بسراه

 مليون انيل مصره 3 مليون انيل مصره  139 مصره مليون انيل  142 صالة العر  ت د )بي تل( 

 مليون انيل مصره  213 مليون انيل مصره  329 مليون انيل مصره  542 صالة العر  ت د )كارفور(

 مليون انيل مصره 9 مليون انيل مصره  119 مليون انيل مصره  128 أكتوبر 6نصر ااردنز 

 مليار جنيه مصري  15,59 مليار جنيه مصري  12,65 مليار جنيه مصري  28,25 الإامالي 

 

 أراضي التزامات تنمية   .  39

 

  871,7التزاف تعاقده بتمويل تنفيذ از  من امتداد محور "شينزو أبى" المار داخل أراحي الشركة بتاج سيتي بإامالي  

مليون    650,66مليون انيل مصره  سددت الشركة منها    151.2مليون انيل مصره مضافا دليها الفوائد المستحقة تةلغ  

 كالتالي:   يسدد انيل مصره  والةاقي  

 31 /3 /2026 

 جنيه مصري 

31 /12 /2025 

 جنيه مصري 

   

 372,255,951 372,255,951 التزاف تنمية أراحي قصيرة الال 

 372,255,951 372,255,951 القيمة الحالية لهلتزامات قصيرة ا ال 
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 القيمة العادلة    . 40

 

النقدية بالصندوق    للشركة أرصدة المالية    الصول الماليةو وتتضمن    وا لتزامات المالية    الصول المالية من    الدوات تتكون  

بالقيمة    المستهلكة  بالتكلفة    وا ستشمارات المدينة أخر      الرصدة القةض  وبعض    وأوراق العمه     أرصدة ولد  الةنوك   

أما    عهقةو والمستحإ من أقراف  ات      الآخر الخسائر وبالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل    أو   رباح ال العادلة من خهل  

   الخر  الدائنة    والرصدة الموردين    وأرصدة ا ئتمانية والقرو     التسهيهت المالية الخاصة بالم موعة فتشمل    ا لتزامات 

المالية بالتكلفة المستهلكة وا لتزامات المالية من    العهقة وا لتزامات والمستحإ دلى أقراف  ات    أراحي  ودائنو تنمية  

المالية اوهريا عن القيمة الدفترية الخاصة بها ما لم    وا لتزامات   لأصول ل   تختلع القيم العادلة  الخسائر    أو   رباح ال ل  خه 

المستخدمة لتحديد القيمة العادلة للمواودات حمن القسم الخا     وا فتراحات  للو تم عر  المنه يات    خهف ينص على  

 ملخص السياسات المحاسةية الهامةو   : ( 3) رقم    الإيضاح بالقيمة العادلة في  
 

 المالية   الأدوات 
 
 التالية:   الآخر الدخل الشامل    خهل مالية مقيمة بالقيمة العادلة من    بأصول تحتفظ الم موعة    
 

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

 التقييم لقياس القيمة العادلة المتكررة 
     2026  مارس   31في  

الصول المالية بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل  
 13,681,317 -  13,681,317 -  ( 3/ 6( ديضاح ) أدوات حقوق الملكية ) الآخر  

 13,681,317 -  13,681,317 -  الإامالي الصول المالية 

     
 التقييم لقياس القيمة العادلة المتكررة 

       2025  ديسمبر   31في  
المالية بالقيمة العادلة من خهل الدخل الشامل  الصول  
 8,681,317 -  8,681,317 -  ( 3/ 6( ديضاح ) أدوات حقوق الملكية )   الآخر 

 8,681,317 -  8,681,317 -  الإامالي الصول المالية 

 
 الموردون  .  41
   
   أرصدة مدينة   - الموردون   ( أ 

 

31 /3 /2026 
 جنيه مصري 

 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

 
 3,150,249,425 3,102,050,026 دفعات مقدمة 
 482,872,018 468,873,727 تشوينات مواد 

 2,240,598,810 2,791,045,429 مديونيات وسلع مقاولين 

 5,873,720,253 6,361,969,182 أرصدة مدينة   - الموردون    إجمالي 
   

 
 أرصدة دائنة   - الموردون   ( ب 

  

 
31 /3 /2026 

 جنيه مصري 
 

31 /12 /2025 
 جنيه مصري 

 
 293,986,509 429,067,424 موردون 

 308,476,389 310,155,946 حمان أعمال 
 154,116,960 186,698,771 تعليات 
 109,521,344 119,081,121 نهائي تأمين  

 866,101,202 1,045,003,262 أرصدة دائنة   - الموردون  إجمالي  
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 ة الهام   جارية الاحداث ال  .  42

 

فةراير     12وفق ا لقرار ل نة السياسة النقدية بالةنل المركزه المصره الصادر في ااتماعها الذه عقد في   -

  قررت الل نة خفض سعره الإيداع والإقرا  لليلة واحدة الصادر عن الةنل المركزه المصره  2026

 (CBE  ومعدل العملية الرئيسية بمقدار )على التواليو كما تم    % 20و   % 19نقطة أساس ليصةحا    100

 و  % 19.50نقطة أساس ليصل دلى    100خفض سعر ا ئتمان والخصم بواقم  

 

دن التطورات ال يوسياسية الحالية في المنطقة وما يصاحةها من حالة عدف استقرار قد تلده دلى   -

المحتملة   آرارها  بتقييم مد   التطورات وتقوف  تلل  الشركة  ددارة  حغوق تضخمية عالمية  وتتابم 

المالية القوائم  هذ   دصدار  تاري   وحتى  الشركةو  أنشطة  واود  الدورية  المستقلة  على  يتةين  لم    

تأريرات اوهرية مةاشرة على المركز المالي أو نتائج العمالو د  أنل  في ظل عدف التأكد المرتةط  

 ات بهذ  الحداث   يمكن في الوقت الحالي التحديد الدقيإ لية آرار محتملة قد تنشأ عنها في الفتر

 الهحقةو
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