
 نشرة طرح أسهم شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م
للطرح العام والخاص في السوق الثانوي بغرض توسيع قاعدة الملكية للتداول بالبورصة المصرية 

وذلك بطرح حد اقصى عدد 362.903.226 سهم من كامل أسهم رأسمال شركه بنيان للتنمية والتجارة تمثل نسبة 21.94% تقريبا من كامل أسهم رأسمال الشركة وذلك بسعر حده الاقصى 5.44 جم )خمسة جنيهات مصرية وأربعة واربعون قرشا( للسهم الواحد علماًً بأن 
القيمة العادلة للسهم تبلغ 7.52 جم )سبعه جنيهات مصرية واثنان وخمسون قرشًًا(

 المستشار الماليمراقب الحساباتوكيل ومسوق للطرحمدير الطرحمدير الطرحشركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م
المستقل

 المستشار القانوني
للشركة في الطرح

فهرس محتويات
البند الأول: بيانات عامة عن الشركة مصدرة الأسهم محل الطرح.

البند الثاني: افصاحات هامة.
البند الثالث: ملخ ص لاهم السياسات المحاسبية المتبعة وفقا لمعايير المحاسبة الجديدة. 

البند الرابع: الخطة المستقبلية.
البند الخامس: تقرير المستشار المالي المستقل عن القيمة العادلة للسهم وتقرير مراقب الحسابات على تقرير المستشار المالي المستقل عن القيمة 

العادلة للسهم وملخص تقرير المقيم العقاري .
البند السادس: القوائم المالية للسنوات المالية المنتهية في 2023/12/31 ومقارن السنة المالية المنتهية في 2022/12/31، والقوائم المالية عن 

السنة المالية المنتهية في 2024/12/31.
البند السابع: افصاحات مالية.

البند الثامن: أحكام وشروط الطرح وفقا لقرار مجلس إدارة الهيئة رقم 48 لسنة 2019 وقرار 166 لسنة 2020 .
البند التاسع: احكام وآلية استقرار سعر السهم في السوق عقب الطرح.

البند العاشر: محددات عامة
الأطراف المسئولة عن الطرح:

وفقا لقرار الجمعية غير العادية المنعقدة في 2025/5/8 والمصدق عليها من الهيئة العامة للاستثمار والمناطق الحرة بتاريخ 2025/5/13، تم تفويض 
الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب منفردين في اتخاذ كافة الإجراءات القانونية اللازمة لتنفيذ عملية الطرح، تم تعيين أطراف الطرح التالي بيانهم:

مدير الطرح:
- شركة سي أي كابيتال لترويج وتغطية الاكتتابات في الأوراق المالية )شركة مساهمة مصرية(	
- حاصلة على رخصة مزاولة نشاط ترويج وتغطية الاكتتاب في الأوراق المالية ومقيدة بسجل الهيئة تحت رقم 447 بتاريخ 2/24/٢٠٠٨	
-  شركة ارقام كابيتال لترويج وتغطيه الاكتتابات والاستشارات المالية عن الاوراق المالية )شركة مساهمة مصرية(	

حاصلة على رخصة مزاولة نشاط ترويج وتغطية الاكتتاب في الأوراق المالية من الهيئة العامة للرقابة المالية تحت رقم 558 بتاريخ 2013/1/2
· المستشار القانوني للشركة في عملية الطرح:	

الأستاذ / محمد عبد الفتاح - المحامي
الشريك المسئول عن إدارة سوق راس المال

مكتب معتوق بسيوني وحناوي للاستشارات القانونية والمحاماة
مقيد بسجل وكيل المؤسسين بالهيئة العامة للرقابة المالية برقم )1(

· المستشار المالي المستقل: 	
الأستاذ/ عمرو فتح الله

بيكرتلي للاستشارات المالية عن الأوراق المالية 
مقيد بسجل المستشارين الماليين برقم )5(

· مراقب الحسابات:	
الأستاذ/ وائل صقر محمد عامر

مكتب برايس وترهاوس كوبرز عز الدين ودياب وشركاهم
مقيد بسجل الهيئة العامة للرقابة المالية برقم 381

· وكيل ومسوق للطرح:	
شركة مباشر كابيتال هولدنج للاستثمارات المالية

ملخص النشرة:
دعوة للاشتراك في الطرح العام والخاص لبيع حد اقصى عدد 362.903.226 سهم تمثل نسبة 21.94% تقريبا من كامل أسهم رأسمال  شركه بنيان 
للتنمية والتجارة– شركة مساهمة مصرية خاضعة لأحكام القانون رقم 159 لسنة 1981 ولائحته التنفيذية وتعديلاتهما – والبالغ اجمالي أسهمها عدد 
1.654.000.000 سهم )واحد مليار وستمائة وأربعة وخمسون مليون سهم( وذلك بنطاق سعرى حده الأدنى 4.96 جم وحده الأقصى مبلغ 5.44 جم 
للسهم على ان يتم تحديد السعر النهائي للطرح وفقا لنتائج طريقة الية البناء السعرى علما بان القيمة العادلة للسهم المعدة من قبل المستشار المالي 
المستقل تبلغ 7.52 جنيه )سبعة جنيهات واثنان وخمسون قرشا( للسهم الواحد والصادر عنه تقرير مراقب الحسابات وفقا لمعيار المراجعة المصري 

رقم 3000، وتطرح هذه الأسهم على شريحتين كما يلي:
 الشريحة الأولى )طرح عام(:

عدد الأسهم  نسبة 5% تقريبا من  عدد 18.145.161 سهم تمثل  بحد اقصى  لبيع  غير محددين سلفاًً  اعتباريين  أو  على  أشخاص طبيعيين  عام  طرح 
المطروحة للبيع والتي تمثل نسبة 1.10% تقريبا من إجمالي أسهم رأسمال الشركة المصدر.

الشريحة الثانية )طرح خاص للمستثمر المؤهل(:
طرح خاص للمؤسسات المالية والأفراد والجهات ذوي الخبرة في مجال الأوراق المالية والملاءة المالية )وفقا للتعريف الوارد بقرار مجلس إدارة الهيئة 
رقم 48 لسنة 2019 وتعديلاته( لبيع حد اقصى عدد 344.758.065 سهم تمثل نسبة 95% تقريبا من عدد الأسهم المطروحة للبيع والتي تمثل نسبة 

20.84% تقريبا من إجمالي  أسهم رأسمال الشركة المصدر.
تطبيقا لقرار مجلس إدارة الهيئة العامة للرقابة المالية رقم 48 لسنة 2019 ورقم 166 لسنة 2020:

يقصد بالمستثمر المؤهل للطرح الخاص الأشخاص من ذوي الملاءة المالية الذي ينطبق في شانهم واحد على الأقل من التعريفات الاتية ما يلي:
	1- المستثمر الفرد المؤهل للطرح الخاص:

هو الفرد الذي لديه أصول سائلة بقيمة خمسة مليون جنيه ويفضل ان يكون لديه خبرة في مجال الأوراق المالية لمدة خمس سنوات على الأقل.
	2- الأشخاص الاعتبارية العامة:

)أ(	 صناديق التامين والمعاشات العامة.
)ب(	 شركات الأموال التي لا يقل راس مالها المدفوع عن مليون جنيه مصري.

	3- المؤسسات المالية ويقصد بها:
- البنوك المصرية وفروع البنوك الأجنبية الخاضعة لإشراف البنك المركزي المصري.	
- شركات التأمين أو إعادة التأمين.	
- الشركات التي يكون غرضها الاشتراك في تأسيس الشركات التي تصدر أوراق مالية او زيادة رؤوس أموالها )بنوك استثمار(.	
- الشركات والجهات التي تزاول نشاط البورصات.	
- شركات الوساطة في السندات والمتعاملون الرئيسيون.	
- شركات رأس المال المخاطر.	
- شركات المقاصة والايداع والقيد المركزي.	
- شركات التمويل العقاري او إعادة التمويل العقاري.	
- شركات التأجير التمويلي او التخصيم.	
- شركات التمويل الاستهلاكي.	
- شركات تمويل المشروعات المتوسطة والصغيرة و/او متناهية الصغر.	
- صناديق الاستثمار.	
- شركات الاستثمار المباشر.	
- الأشخاص الاعتبارية الأجنبية التي تمارس احدى الأنشطة المالية المصرفية او غير المصرفية الخاضعة لإشراف ورقابة جهة تمارس اختصاصات 	

مثيلة للبنك المركزي المصري او الهيئة بحسب الاحوال
- المؤسسات المالية العربية والإقليمية والدولية التي توافق عليها الهيئة.	
- الهيئة القومية للبريد	
- شركات تكوين وإدارة محافظ الأوراق المالية.	
- صناديق التأمين الخاصة التي تبلغ حجم أموالها المستثمرة أكثر من 100 مليون جنيه	
- الشركات أو الجهات من الأشخاص الاعتبارية العامة والخاصة الصادر بشأنها قرار من مجلس إدارة الهيئة.	
- جهاز تنمية المشروعات المتوسطة والصغيرة ومتناهية الصغر.	
- صناديق مصر السيادي للاستثمار والتنمية.	
- صندوق مصر الفرعي للخدمات المالية والتحول الرقمي.	

· ويجب ان يتوافر في المؤسسات المالية أياً مما يلي:	
)أ(	 الا تقل القيمة الدفترية لحقوق الملكية لهذه المؤسسات عن 20 مليون جنيه.
)ب(	 ان يكون لهذه المؤسسات استثمارات في أوراق مالية قائمة في تاريخ الطرح لا تقل قيمتها عن 10 مليون جنيه في شركات مساهمة أخرى 

بخلاف الشركة محل الطرح.
)ج ان يتسع نشاط هذه المؤسسات لشراء الأوراق المالية في حدود الأغراض المرخص لها بمزاولتها.	(

مقدمة عامة:
دعوة للاشتراك في الطرح العام والخاص بقيام شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد Sky Realty Holding Limited ببيع عدد 362,903,226 سهم من 
الاسهم المملوكة لها في رأسمال شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م، ويعد تقديم أوامر الشراء من المستثمرين لأي عدد من الأسهم المعروضة للبيع 
سواء من خلال الطرح العام أو الخاص بشريحتيه بمثابة علم وقبول وموافقة صريحة منهم وإقرار بعلمهم على كافة ما ورد بنشرة الطرح من شروط 
وبيانات وافصاحات بما فيها زيادة رأسمال الشركة المصدر بعدد أسهم لا يزيد عن الأسهم التي سيتم بيعها في الطرح العام والخاص والصادر بها قرار 
الجمعية العامة غير العادية المنعقدة في 2025/5/8 والتي سيتم الاكتتاب فيها من قبل المساهم البائع لأسهمه محل الطرح الثانوي، علي أن يكون 
الاكتتاب بذات سعر الطرح النهائي، ولا يحق لمشتري الاسهم الاكتتاب في هذه الزيادة ، كما يجب على مقدمي أوامر الشراء مراعاة التأثيرات التالية 
لزيادة رأس المال، وكذلك أيضا علمهم وقبولهم التغير الذى سوف يطرأ على هيكل ملكية الشركة والصادر به قرار بذات الجمعية العامة الغير عادية 
 Sky Realty  للشركة المنعقدة في 2025/5/8 بالموافقة على انه يجوز للمساهمين الراغبين في إعادة الهيكلة فيما بين شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد
Holding Limited  و مساهميها والمتمثلة في تحويل كل او جزء من مساهمتهم غير المباشرة في شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م لتصبح مساهمه 
مباشرة سواء من خلالهم مباشرةًً كأفراد او اشخاص اعتبارية او من خلال كيانات أخرى مملوكة لهم، ويلتزم مساهمي شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد 
Sky Realty Holding Limited الراغبين في إعادة هيكلة ملكيتهم الغير مباشرة بالتقدم للهيئة العامة للرقابة المالية بطلب نقل ملكية الأسهم المجمدة 
وفقا للبند )7( من المادة )7( من قواعد قيد وشطب الأوراق المالية بالبورصة المصرية و كذلك الحصول على موافقة الهيئة المسبقة على عدم الالتزام 
بتقديم عرض شراء إجباري )في حالة وجوده( في ضوء إعادة الهيكلة المستهدفة تطبيقا للمادة 356 من الباب الثاني عشر من اللائحة التنفيذية للقانون 
95 لسنة 1992 ، وكذلك. تلتزم شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م بالتقدم للهيئة العامة للرقابة المالية قبل تنفيذ إعادة الهيكلة بالمجموعات المرتبطة. 

 البند الأول: بيانات عامة عن الشركة مصدرة الأسهم محل الطرح:
	1- اسم الشركة:

شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م
خاضعة لأحكام القانون رقم 159 لسنة 1981 ولائحته التنفيذية وتعديلاتهما

	2- غرض الشركة )وفقاً لأخر تعديل للنظام الأساسي(:
- وفقاً لأخر تعديل للمادة )3( من النظام الأساسي للشركة والموضح بالسجل التجاري للشركة:	

الاستثمار العقاري بكافة انواعه بما يشمله بيع وشراء وتأجير العقارات التجارية وغير التجارية والإدارية والسكنية بمختلف اشكالها نقدا او بالتقسيط 
او بالأجل وممارسه كافة الأنشطة المكملة والمتممة والمرتبطة بأنشطة واغراض العقارات المملوكة للشركة فيما عدا المناطق الصادر بتحديدها 

القرار رقم 350 لسنه 2007.
- اداره وتشغيل العقارات المملوكة للشركة بكافة أنواعها سواء مباشره بواسطة الشركة او الغير وبيع ومنح حقوق الانتفاع والتأجير للمساحات 	

وللوحدات الكائنة بالعقارات سواء نقدا او بالقسط او بالأجل وذلك بالشروط والكيفية التي تراها اداره الشركة مناسبة. 
- والغنائية وإقامة وتنظيم المعارض 	 الترفيهية، وأقامه العروض الفنية والمسرحية  واداره الملاهي والألعاب ومدن الألعاب  إقامة وتشغيل 

الاشكال  بكافة  بصرية(  وسمعية  )سمعية  الفنية  المصنفات  وعرض  على حدة،  لكل معرض  الازمة  التراخيص  استصدار  بشرط  والمؤتمرات 
وممارسة التجارة العامة والتوزيع لجميع المنتجات المسموح بها قانونا وذلك كله داخل العقارات المملوكة للشركة.

- مع مراعاة الاحكام والقوانين واللوائح والقرارات السارية وبشرط استصدار التراخيص اللازمة لممارسه هذه الأنشطة، ويجوز للشركة ان تكون 	
لها مصلحة او تشترك بأي وجه من الوجوه مع الشركات وغيرها التي تزاول اعمال شبيها بأعمالها او التي قد تعاونها على تحقيق غرضها في 

مصر او في الخارج 
كما يجوز لها ان تندمج في الهيئات السالفة او تشتريها او تلحقها بها وذلك طبقا لأحكام القانون ولائحته التنفيذية.

	3- المركز الرئيسي والفروع: 
العنـــــــــــــــــــــــوان: الوحدة رقم F-03 بالمركز التجاري بتجمع بالم هيلز العمراني – الحي الأول – التوسعات الشرقية – المنطقة السياحية – 6 أكتوبر – 

الجيزة، وفقاًً للسجل التجاري الخاص بالشركة، فإن للشركة حالياًً ثلاثة )3( فروع وهم كالاتي: 
	1- .)Walk of Cairo فرع الكيلو 38 طريق القاهرة الإسكندرية الصحراوي – ارض المعارض – بفرلي هيلز – الشيح زايد الجيزة )ووك اف كايرو
	2- المنطقة   - نصر  ناحية مدينة   - أ و15 ج ضمن تسلسل 11 سابقا   15 رقم  على قطعة الأرض  رمسيس  امتداد  بشارع  الكائن  المبنى  فرع 

الصناعية مدينة نصر- القاهرة.
	3- فرع المبنى الكائن بشارع امتداد رمسيس على قطعة الأرض رقم 15 ب ضمن 15 تسلسل 11 سابقا - ناحية مدينة نصر - المنطقة الصناعية 

مدينة نصر- القاهرة.
أرقام تليفونات:38861271 (202) 

info@bonyanegypt.com :البريد الالكتروني للشركة
www.bonyanegypt.com :الموقع الإلكتروني للشركة

	4- نبذة تاريخية عن الشركة والقانون الخاضعة له:
تأسست شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م )شركة مساهمة مصرية( بموجب شهادة تأسيس رقم1193 بتاريخ 2007/6/21 صادرة من الهيئة 
العامة للاستثمار والمناطق الحرة بإتمام إجراءات تأسيس شركه بنيان التنمية والتجارة ش.م.م، وتم قيد الشركة في السجل التجاري برقم 25359 

بتاريخ 2007/6/21 مكتب سجل تجارى استثمار القاهرة.
	5- الشكل القانوني للشركة المصدرة:

شركة مساهمة مصرية خاضعة لأحكام القانون رقم 159 لسنة 1981 ولائحته التنفيذية وتعديلاتهما.
	6- السنة المالية: 

تبدأ السنة المالية للشركة في اول يناير وتنتهي في نهاية ديسمبر من كل عام.
	7- مدة الشركة: 

25 سنه تبدأ من 2007/6/21 وتنتهي في 2032/6/20 ويجوز مدها بموافقة الجمعية العمة غير العادية.
	8- قيد أسهم الشركة في البورصة:

والتجارة، قيداًً مؤقتاًً  للتنمية  بنيان  أسهــــم شركة  قيـــد  على  الموافقة   2025/01/22 بتاريخ  المنعقدة  بجلستها  المالية  الاوراق  لجنة قيد  قررت 
برأس مال مصدر قدره 1,654,000,000 جنيه مصري موزع على 1,654,000,000 سهم بقيمة اسمية قدرها 1 جنيه للسهم الواحد و تم ادراج 
أسهم الشركة على قاعدة بيانات البورصة اعتبارا من يوم الخميس الموافق 2025/01/23، باستخدام رمز السهم “Ticker Symbol” للشركة 

.“BONY.CA“
مع التزام الشركة بكافة ما ورد بقرارات لجنة القيد فيما يخص استيفاء متطلبات قواعد القيد.

حيث قررت لجنة قيد الاوراق المالية بجلستها المنعقدة بتاريخ 2025/01/22 الموافقة على ما يلى :
-	 أولًا: قيـــد أسهــــم شركة/ بنيان للتنمية والتجارة، قيداً مؤقتاً برأس مال مصدر قدره 1,654,000,000 جنيه مصري موزع على 1,654,000,000 

سهم بقيمة اسمية قدرها 1 جنيه للسهم الواحد ممثلة في اثني عشر إصدار بجدول قيد الأوراق المالية المصرية )أسهم( طبقًا للمادة )7( 
والمواد )1( مكرر و)6( و)18( من قواعد قيد وشطب الأوراق المالية بالبورصة المصرية.

وعلى أن تلتزم الشركة باستيفاء البنود )1، 2، 3( من المادة )7( من قواعد القيد وإتمام إجراءات التسجيل لدى الهيئة وفقاًً للقواعد التي يحددها 
مجلس إدارة الهيئة والتقدم للبورصة لتنفيذ الطرح على تلك الأسهم خلال ستة أشهر من تاريخ القيد المؤقت، وفي جميع الأحوال لا يجوز 
التعامل على أسهم الشركة خلال الفترة من تاريخ القيد المؤقت وحتى بدء التداول على هذه الأسهم إلا بموافقة الهيئة، ويعتبر القيد المؤقت 
كأن لم يكن في حالة عدم قيام الشركة بتنفيذ طرح أسهمها واستيفاء شروط ومتطلبات القيد خلال ستة أشهر من تاريخ القيد المؤقت ، 

ويجوز مد هذه المهلة بموافقة الهيئة في الحالات التي تقدرها بناءًً على المبررات والخطة الزمنية التي تقدمها الشركة.
وعلى أن تلتزم الشركة طوال فترة القيد المؤقت بالالتزامات المنصوص عليها بالبنود من )1 إلى 4( من المادة )48( من هذه القواعد.

-	 يوم الخميس الموافق 2025/01/23،  النشاط “عقارات“ اعتبارا من  بقطاع  البورصة  بيانات  على قاعدة  على أن تدرج أسهم الشركة  ثانيًا: 
باستخدام رمز السهم “ Ticker Symbol” للشركة “BONY.CA“ على النحو التالي:
)ص1 – ص 12( 1,654,000,000 سهم × 1 جنيه = 1,654,000,000 جنيه مصري.

-	 ثالثًا: أن يلتزم كل مساهم رئيسي و/أو من يحل محله من باقي المساهمين بالشركة عند القيد بالاحتفاظ بما لا يقل عن نسبة )51%( من 
الأسهم المملوكة لهم في رأس مال الشركة حال توافرها وإذا كان إجمالي الأسهم المحتفظ بها وفقاً لذلك نسبته أقل من )25%( من أسهم 
غيرهم من مساهمي  يتم استكمال نسبة الـ )25%( من مساهمات أعضاء مجلس الادارة ومؤسسي الشركة أو  رأس مال الشركة المصدر 
الشركة، وذلك لمدة لا تقل عن )24( شهر ميلادي وصدور القوائم المالية الدورية عن سنتين ماليتين من تاريخ الطرح بالبورصة على أن يتم 
الاحتفاظ بذات النسبة السابقة في أي زيادة لرأس مال الشركة لذات الفترة، وذلك فيما عدا الأسهم المجانية تنفيذًا للبند رقم )7( من المادة 

رقم )7( من قواعد قيد وشطب الأوراق المالية.
	9- تاريخ ايداع أسهم الشركة بالحفظ المركزي

تم قيد أسهم الشركة بنظام الإيداع والحفظ المركزي بتاريخ 2019/7/25.
-	10 رقم وتاريخ قيد الشركة في السجل التجاري:

الشركة مقيدة بمكتب سجل تجاري استثمار القاهرة تحت رقم 25359 بتاريخ 2007/6/21.
-	11 تطور رأس المال المرخص به والمصدر منذ التأسيس: 

أ رأسمال الشركة المرخص به:	-
	1- تأسست الشركة باسم بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م برأسمال مرخص به يبلغ 2,500,000 جنيه مصري.
	2- بتاريخ 2007/8/2 تم التأشير بالسجل التجاري بإلغاء راس المال المرخص به.
	3- بتاريخ 2018/8/7 تم التأشير بالسجل التجاري بتحديد راس مال الشركة المرخص به ليصبح 2,000,000,000جنيه مصري.
	4- بتاريخ 2024/7/16 تم التأشير بالسجل التجاري بزيادة رأس المال المرخص به الى مبلغ 6,000,000,000 جنيه مصري.
ب رأسمال الشركة المصدر:	-

- تأسست الشركة براس مال مصدر قدرة 250,000 جنية مصري بموجب شهادة تأسيس رقم 1193 بتاريخ 2007/6/21.	
- بموجب محضر اجتماع الجمعية العامة غير العادية المنعقدة بتاريخ 2007/7/21 تم زيادة رأس المال المصدر من 250,000 جنيه مصري الى 	

بتاريخ  التجاري  بالسجل  التأشير  وتم  الواحد  للسهم  جنيه   10 اسمية  بقيمة  22,665,000 سهم  عدد  على  موزعا  جنيه مصري   226,650,000
.2007/8/2

- زيادة رأس المال المصدر من 226,650,000 جنيه مصري 	 بتاريخ 2008/7/1 تم  غير العادية المنعقدة  بموجب محضر اجتماع الجمعية العامة 
الى 274,780,000جنيه مصري موزعا على عدد 27,478,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري 

بتاريخ 2008/7/28.
- غير العادية المنعقدة بتاريخ 2018/7/14 تم زيادة رأس المال المصدر من274,780,000 جنيه مصري 	 بموجب محضر اجتماع الجمعية العامة 

الى 554,780,000 جنيه مصري موزعا على عدد 55,478,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري 
بتاريخ 2018/8/7.

- بموجب محضر اجتماع مجلس ادارة المنعقد بتاريخ 2018/9/3 تم زيادة رأس المال المصدر من 554,780,000 جنيه مصري الى 654,000,000 	
جنيه مصري موزعا على عدد 65,400,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري بتاريخ 2018/9/6.

- بموجب محضر اجتماع مجلس ادارة المنعقد بتاريخ 2019/11/3 تم زيادة رأس المال المصدر من 654,000,000 جنيه مصري الى 754,000,000 	
جنيه مصري موزعا على عدد 75,400,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري بتاريخ 2019/11/13. 

- بموجب محضر اجتماع مجلس ادارة المنعقد بتاريخ 2020/7/9 تم زيادة رأس المال المصدر من 754,000,000 جنيه مصري الى 794,000,000 	
جنيه مصري موزعا على عدد 79,400,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري بتاريخ 2020/8/6. 

- بموجب محضر اجتماع مجلس ادارة المنعقد بتاريخ 2021/4/7 تم زيادة رأس المال المصدر من794,000,000 جنيه مصري الى 800,000,000 	
جنيه مصري موزعا على عدد 80,000,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري بتاريخ 2021/4/26.

- بموجب محضر اجتماع مجلس ادارة المنعقد بتاريخ 2021/5/27 تم زيادة رأس المال المصدر من 800,000,000 جنيه مصري الى 804,000,000 	
جنيه مصري موزعا على عدد 80,400,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري بتاريخ 2021/6/10.

- بموجب محضر اجتماع مجلس ادارة المنعقد بتاريخ 2022/1/2 تم زيادة رأس المال المصدر من 804,000,000 جنيه مصري الى 1,235,000,000 	
جنيه مصري موزعا على عدد 123,500,000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري بتاريخ 2022/2/9.

- بموجب محضر اجتماع الجمعية العامة غير العادية المنعقدة بتاريخ 2022/2/15 تم زيادة رأس المال المصدر من 1,235,000,000 جنيه مصري 	
بالسجل  التأشير  وتم  الواحد  للسهم  10 جنيه مصري  بقيمة اسمية  123,800,000 سهم  عدد  على  1,238,000,000 جنيه مصري موزعا  الى 

التجاري بتاريخ 2022/2/24.
- بموجب محضر اجتماع الجمعية العامة غير العادية المنعقدة بتاريخ 2024/7/2 تم تعديل القيمة الاسمية للسهم من عشرة جنيه مصري للسهم 	

الواحد لتصبح واحد جنيه مصري ليصبح رأس المال المصدر البالغ 1,238,000,000 جنيه مصري موزعا على عدد 1,238,000,000 سهم بقيمة 
اسمية 1 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري بتاريخ 2024/7/16.

- الى 	 مصري  جنيه   1,238,000,000 من  المصدر  المال  رأس  زيادة  تم   2024/9/11 بتاريخ  المنعقد  ادارة  مجلس  اجتماع  محضر  بموجب 
1,654,000,000 جنيه مصري موزعا على عدد 1,654,000,000 سهم بقيمة اسمية 1 جنيه مصري للسهم الواحد وتم التأشير بالسجل التجاري 

بتاريخ 2024/9/23.

ج رأسمال الشركة المصدر والمدفوع وعدد ونوع الأسهم المصدرة والقيمة الاسمية للسهم الواحد:	-
- عدد 	 على  موزع  مصري(  جنيه  مليون  وخمسون  وأربعة  وستمائة  مليار  )واحد  والمدفوع 1,654,000,000  المصدر  الشركة  رأسمال  يبلغ 

الواحد  للسهم  جنيه مصري(  )واحد  1 جم  اسميه قدرها  بقيمة  مليون سهم(  وخمسون  وأربعة  وستمائة  مليار  )واحد  1,654,000,000 سهم 
وجميعها أسهم عادية نقدية.

-	12 هيكل المساهمين طبقاً لبيان شركة مصر للمقاصة بتاريخ 2025/5/25:

القيمة الاسمية بالجنية المصريعدد الاسهمالاسمم

100100شامل فهيم لطفي أبو الفضل1

100100ايمن ممدوح محمد فتحي عباس2

3Sky Realty Holding limited 1,653,999,8001,653,999,800شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد
1,654,000,0001,654,000,000الإجمالي

-	13 بيان بأعضاء مجلس إدارة الشركة الحالي: 

الجهة التي يمثلهاالصفةتاريخ بدء وانتهاء العضوية اسم عضو مجلس الإدارة

الأستاذ/ عمرو محمد الشافعي محمد فوزي حسن

بموجب محضر اجتماع الجمعية العامة 
العادية بتاريخ 2025/5/8 والمعتمد من 
الهيئة العامة للاستثمار والمناطق الحرة 

بتاريخ 2025/5/20، تم تجديد مدة مجلس 
الإدارة لمدة 3 سنوات 

ممثلا عن شركة Sky Realty Holding رئيس مجلس الإدارة غير تنفيذي
 limited

الرئيس التنفيذي والعضو السيد/شامل فهيم لطفي أبو الفضل
المنتدب

 Sky Realty Holding ممثلا عن شركة
limited

ممثلا عن شركة Sky Realty Holding عضو منتدبالسيد/طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن
limited

ممثلا عن شركة Sky Realty Holding عضو منتدب للشئون الماليةالأستاذ/ فادي كريم عدلي رأفت
limited

ممثلا عن Sky Realty Holding عضو مجلس إدارة غير تنفيذيالسيد/كريم ممدوح محمد زهران
limited

ممثلا عن Sky Realty Holding عضو مجلس إدارة غير تنفيذيالسيد /محمد فاروق محمد عبد المجيد عبد الخالق
limited

عضو مجلس إدارة مستقلالأستاذة/ منه الله ايمن محمد صادق

ممثلا عن Sky Realty Holding عضو مجلس إدارة غير تنفيذي السيد/محمود مصطفى محمود صلاح الدين مصطفى فايق
limited

ممثلا عن Sky Realty Holding عضو مجلس إدارة غير تنفيذيالاستاذة/ سارة مراد فؤاد الشاهد 
limited

عضو مجلس إدارة مستقلالأستاذ/ حاتم احمد السيد سليمان

-	14 بيانات المديرين التنفيذيين ومسئولي الاتصال بالشركة:
أ المديرين التنفيذيين:	-

	1- الأستاذ/ شامل فهيم لطفي أبو الفضل- الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب. 
	2- الأستاذ/ طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن- عضو منتدب.
	3- الأستاذ/ فادي كريم عدلي رأفت – العضو المنتدب للشئون المالية.
	4- الأستاذ/ احمد عمرو راشد امين حسنين - رئيس ادارة العمليات.
	5- الأستاذ/ محمد عمرو حسن حلمي - مدير علاقات المستثمرين.

ب مسئول علاقات المستثمرين:	-

وسائل الاتصال لمسئولي الاتصال بالمستثمرينالوظيفةالجنسيةالاسمم

تليفون: 01001121212مدير علاقات المستثمرينمصريمحمد عمرو حسن حلمي1
invest@bonyanegypt.com :البريد الإلكتروني

-	15 ملكية المديرين التنفيذيين والعاملين بالشركة تفصيليا للمالكين لنسبة أكبر من 0.5% من عدد أسهم الشركة:

نسبة الملكية غير المباشرةنسبة الملكية المباشرة المدير التنفيذي م

20.4%0.00001%الأستاذ/ شامل فهيم لطفي أبو الفضل1
2.8%لا يوجدالأستاذ/ طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن2

-	16 عدد العمالة وموقف سداد اشتراكات التأمينات الاجتماعية: -
- يبلغ إجمالي عدد العاملين المؤمن عليهم في الشركة عدد 116 عامل وذلك حتى تاريخ 2025/5/13.	

-	17 الإفصاح عن هيكل ملكية الشركة في ضوء احكام الباب الثالث عشر من اللائحة التنفيذية للقانون رقم  95 لسنة 1992 تنفيذا للمادة )359( 
فان المستفيد يظهر طبقا لهيكل الملكية التالي في تاريخ اعتماد النشرة:

-	18 اهم الأصول العقارية المملوكة للشركة: -

مساحة البناية متر2اهم أصول الشركة 

29,424كامل ارض وبناء العقار المقام على قطعة الأرض رقم 44 القطاع الأول مركز المدينة التجمع الخامس القاهرة الجديدة.
14,230كامل ارض وبناء العقار المقام على قطعة الأرض رقم 75، شارع مركز البنوك، القاهرة الجديدة الأولى، القاهرة.

11,609كامل ارض وبناء العقار المقام على قطعة الأرض رقم15، القطاع الأول، مركز المدينة، القاهرة الجديدة.
5,830كامل ارض وبناء العقار المقام على قطعة الأرض رقم250، القطاع الثاني، مركز المدينة، القاهرة الجديدة.

-قطعة الأرض رقم )15 ج( شارع امتداد رمسيس – شياخة المنطقة الصناعية – قسم ثاني مدينة نصر – محافظة القاهرة
10,504كامل ارض وبناء العقار المقام على قطعة الأرض رقم 15 أ، ضمن )15( تسلسل 11 سابقا ناحية مدينة نصر- محافظة القاهرة.
4,297كامل ارض وبناء العقار المقام على قطعة الأرض رقم 15ب ضمن )15( تسلسل 11 سابقا ناحية مدينة نصر- محافظة القاهرة.

6,888مبنى A 05 الكائن في قطعة الأرض رقم )86 – 87 – 88 - 89( القطاع الرابع مركز المدينة، مدينة القاهرة الجديدة.
55,721مشروع ووك اوف كايرو قطعة ارض ع1،ع2،ع3 الكائنة بالقطاع الشمالي بالكيلو 38ىطريق القاهرة الإسكندرية الصحراوي، بمدينة الشيخ زايد محافظة الجيزة.

1,370وحدة إدارية رقم )1604( بالدور السادس بالمبنى رقم )1( بمشروع Park St. West بمدينة الشيخ زايد – محافظة الجيزة 
8,178مبنى اداري رقم E بمشروع Park St Edition الكائن بالقطعة رقم 17 بالمنطقة الترفيهية – تقسيم الشويفات – القاهرة الجديدة -محافظة القاهرة

-	19 موقف تسجيل عقود ملكية أصول الشركة بالشهر العقاري:
تود الشركة ان تفصح عن ان كافة أصولها العقارية غير مسجل عقود ملكيتها بالشهر العقاري وذلك نظرًًا للإجراءات المعقدة والمطولة لعملية 
التسجيل كون الشركة مملوكة بنسبة 99.99% لشخص اعتباري أجنبي وان الشركة اتخذت إجراءات التسجيل وفقا لما هو موضح بالبند السابق 

وجارى المتابعة مع مكاتب الشهر العقاري وتؤكد الشركة انها تتخذ كافة الإجراءات اللازمة للحفاظ على حقوق الشركة وحقوق مساهميها.
والجدير بالذكر انه بمتابعة طلبات التسجيل لدى الشهر العقاري فقد تم افادة الشركة من جانب مأمورية الشهر العقاري بمدينة نصر ثان ومأمورية 

الشهر العقاري بمدينة الشيخ زايد بوجود إيقاف لطلبات التسجيل للعقارات التالي بيانها في ضوء المنشور فني رقم )8( بتاريخ 2024/3/25: -
	1- على قطعة الأرض رقم )15 ب( شارع امتداد رمسيس – شياخة المنطقة الصناعية – قسم ثان  كامل ارض وبناء العقار رقم 69 المقام 

مدينة نصر – محافظة القاهرة.
	2- كامل ارض وبناء العقار رقم 67 المقام على قطعة الأرض رقم )15 أ( شارع امتداد رمسيس – شياخة المنطقة الصناعية – قسم ثان مدينة 

نصر – محافظة القاهرة.
	3- قطعة الأرض رقم )15 ج( شارع امتداد رمسيس – شياخة المنطقة الصناعية – قسم ثان مدينة نصر – محافظة القاهرة.
	4- بالكيلو 38ىطريق القاهرة الإسكندرية الصحراوي، بمدينة  ع 3 الكائنة بالقطاع الشمالي  ع 2 ،  ع 1 ،  مشروع ووك اوف كايرو قطعة ارض 

الشيخ زايد محافظة الجيزة.
وقد تقدمت الشركة بتاريخ 2025/5/5 بطلبات التماس لرئيس مأمورية شهر عقاري مدينة نصر ثان توضح عدم خضوع طلبات التسجيل للعقارات 

الموضحة بعالية للمنشور سالف البيان وجارى المتابعة مع مأمورية الشهر العقاري لمعرفة نتيجة طلبات الالتماس المقدمة من الشركة.
فضلا عن ذلك فقد تم اخطار بنك مصر بتاريخ 2025/6/1 باخر موقف لتسجيل تلك الأصول.  

-	20 انتهاء عقود الايجار التي ابرمتها الشركة ومدى تأثير ذلك على إيرادات الشركة:  
تود الشركة ان تفصح بانه من ضمن أنشطتها التي تمارسها نشاط تأجير العقارات التجارية والإدارية والسكنية بمختلف اشكالها ، وقد بلغت قيمة 
تلك الإيجارات نسبة 55.67% من إجمالي إيرادات الشركة خلال عام 2024، والجدير بالذكر انه في حالة انتهاء مدة عقود الايجار وتعذر  الشركة على 
إيجاد مستأجر جديد او ابرام عقود ايجار جديدة بقيمة ازيد من القيمة الايجارية الحالية فان إيرادات الشركة سوف تتأثر بالسلب مما سينعكس على 
حقوق مساهمي الشركة، والجدير بالذكر  أيضا ان الشركة ملتزمة وفقا لعقد التمويل طويل الاجل بحوالة الحقوق الناشئة عن عقود الايجار لصالح 

بنك مصر كضمانه للوفاء بالتزاماتها الناشئة عن عقد التمويل طويل الاجل. 
-	21 التراخيص والموافقات اللازمة لممارسة الشركة لأنشطتها الواردة بالسجل التجاري.

أن الشركة لا تمارس جميع النشاطات المنصوص عليها بالسجل التجاري ، وبأن الأنشطة التي تمارسها الشركة حالياًً تقتصر على الاستثمار العقاري 
بكافة أنواعه بما يشمله من بيع وشراء وتأجير العقارات التجارية وغير التجارية والإدارية والسكنية بمختلف اشكالها نقدا او بالتقسيط او بالأجل ، علماًً 
بان بعض الأنشطة التي لا يتم ممارستها بشكل مباشر من خلال الشركة، يتم إسنادها لمقدمي خدمات من الغير لممارستها، و تتمثل في: “إقامة 
وتشغيل وإدارة الملاهي والألعاب ومدن الألعاب الترفيهية، وإقامة العروض الفنية والمسرحية والغنائية وإقامة وتنظيم المعارض والمؤتمرات“ 
علما بانه اذا كانت تلك الأنشطة لا يتم ممارستها من خلال الشركة فعلياًً، فإنه لا يستلزم استصدار تراخيص أو موافقات لتلك الأنشطة من قبل 

الشركة.
-	22 موقف تصاريح التشغيل للمباني المملوكة للشركة:

تصريح  اصدار  القانون  بموجب  تستلزم  المباني  بعض  يوجد  فانه  للشركة  المملوكة  المباني  بها  تقع  التي  والمدن   المناطق  و  للأحياء  طبقا 
،  وتسعى الشركة دائما في استخراج  للمبنى ككل  للمبنى ككل بعكس بعض المباني الأخرى والتي لا تستلزم اصدار تصريح تشغيل  تشغيل 
يوجد بعض تصاريح تشغيل  قيد الإصدار تسير الشركة  بانه  علماًً   ، بتلك المباني وتجديدها في مواعيدها القانونية  تصاريح التشغيل الخاصة 
في استصدارها على سبيل المثال مشروع الشركة الكائن في مدينة الشيخ زايد حيث حصلت الشركة بالفعل على موافقة الدفاع المدني، وجارٍٍ 
استكمال باقي المستندات لإصدار ترخيص التشغيل ،وتود الشركة ان تفصح انها بصدد اتخاذ الإجراءات القانونية اللازمة لتجديد تصاريح التشغيل 
المنتهية في حين ان بعض هذه الإجراءات لا تزال معلّّقة لحين قيام الجهات الحكومية المختصة بالمعاينة الميدانية اللازمة لإصدار التراخيص 
المطلوبة، وهي إجراءات قد تستغرق وقتًًا زمنيًًا بالنظر إلى طبيعة الدورة المستندية والإجراءات الإدارية المعمول بها لدى تلك الجهات وتؤكد 

الشركة أنها تتخذ الإجراءات اللازمة لضمان التزام جميع الأصول المملوكة لها بالاشتراطات القانونية والتنظيمية ذات الصلة.
-	23 نبذه عن الأصول العقارية التي تم الاستحواذ عليها ولم يتم استلامها:

- بتاريخ 26 نوفمبر 2023، تم الاستحواذ على مبنى إداري بمساحة 6,888 متر مربع ضمن مشروع جولدن جيت بنظام الأقساط على سبع سنوات، 	
ومن المتوقع استلام المبنى خلال عام 2025

- بتاريخ 31 ديسمبر 2024، تم الاستحواذ على مبنى إداري بمساحة 8,178 متر مربع ضمن مشروع بارك ستريت إدشن بنظام الأقساط على سبع 	
سنوات، ومن المتوقع استلام المبنى خلال عام 2027

وطبقا للمعايير المحاسبة المصرية يتم تسجيل هذه الاصول التي تم الاستحواذ عليها كاستثمارات عقارية في ميزانيات الشركة لحين استلام 
الاصول من البائع.

-	24 الاستثمارات في شركات تابعة: لا يوجد
-	25 اهم العقود المبرمة التي تزيد عن 5% من اجمالي إيرادات الشركة:

تود الشركة ان تفصح انه لا يوجد اى عقد منفرد الشركة طرف فيه يمثل نسبة 5% من اجمالي إيراداتها، ولكن تجدر الإشارة الى انه يوجد ثلاثة 
مستأجرين من الشخصيات الاعتبارية ابرمت الشركة معهم اكثر من عقد ايجار لأكثر من وحدة، و تبلغ قيمة اجمالي عقود الايجار المبرمة مع كلٍٍ 

منهم اكثر من 5% من إجمالي إيرادات الشركة الناتجة عن نشاط التأجير.
-	26 الموقف الضريبي للشركة وفقا للشهادة المقدمة من المستشار الضريبي للشركة بتاريخ 2025/4/28:

أولا: ضريبة شركات الأموال:
تم تقديم الاقرارات في مواعيدها القانونية حتى عام 2023 طبقا للقانون 91 لسنة 2005..	
تم الانتهاء من فحص سنوات 2016-2008..	
تم فحص سنوات 2017-2018 تقديريا وجاري تجهيز الفحص..	
صدر قرار رقم 246 بتاريخ 2024/3/6 بنقل الملف من الشركات المساهمة إلى مركز كبار الممولين أول وجارى التواصل مع مأمور مركز كبار .	

الممولين أول لتحديد إجراءات فحص سنوات 2022/2017.
تم فحص سنوات 2019 تقديريا وجارى تجهيز الفحص..	
الشركة ملتزمة بسداد كافة الالتزامات الضريبية ولا داعي لتكوين مخصصات حتى تاريخه..	

ثانيا: ضريبة الأجور والمرتبات:
تقدم الشركة تسوية ضريبة الأجور والمرتبات والنماذج الضريبية في مواعيدها القانونية..	
تم فحص ضريبة الأجور والمرتبات عن سنوات 2008-2016 وتم السداد..	
السدادات مع .	 جارى تسوية  جنية   1,173,084 بفروق فحص قدرها   2020 2017 حتى  عن سنوات من  والمرتبات  الأجور  تم فحص ضريبة 

المأمورية بمبلغ 764,844 عن عام 2017.
تم فحص سنوات 2022-2021 وتم السداد .	

ثالثا: ضريبة الدمغة:
تم فحص الشركة عن السنوات من بداية النشاط وحتى 31 ديسمبر 2020 وتم السداد..	
جاري فحص الشركة عن السنوات من 2021 حتى 2022 وسيتم الانتهاء من الفحص خلال عام 2025..	

رابعاًً: ضريبة المبيعات - القيمة المضافة:
تم تقديم الإقرارات الضريبة الشهرية في مواعيدها القانونية طبقا للقانون 67 لسنة 2016..	
تم فحص الشركة منذ تاريخ التسجيل وحتى 31 ديسمبر 2021، وتم أخطار الشركة بنموذج 15 وتم سداد الفروق الضريبية..	
تلك .	 عن  لتكوين مخصص مطالبات ضريبية  حاجة  يوجد  وبالتالي لا  الشركة  لصالح   2021-2018 السنوات  عن  الخبراء  لجنة  قرار  تم صدور 

السنوات.
-	27 ملخص بموقف القضايا التي تكون الشركة طرفا فيها وفقاً لشهادة المستشار القانوني الداخلي للشركة حتى 2025/06/30:

أولا: - دعوي مقامة من شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م ضد الغير:
- الدعوى رقم 4778 لسنة 78 قضائية قضاء اداري )ضرائب( المقامة من الشركة ضد كلا من وزير المالية بصفته ورئيس مأمورية ضرائب العجوزة 	

والمهندسين بصفتهما بقبول الدعوى شكلًا وفي الشق العاجل بصفة مستعجلة وقف تنفيذ قرار لجنة الطعن – الجيزة الأولى- الصادر في الطعن 
رقم 179 لسنة 2023 وما يترتب عليها من آثار أهمها وقف أي إجراء تتخذه المصلحة حيال الشركة بشأن مطالبتها بالمبالغ المتنازع عليها بناء على 
قرار اللجنة الطعين. مع الغاء قرار اللجنة رقم 179 لسنة 2023 الصادر بجلسة 2023/9/4 وما يترتب على ذلك من آثار أهمها براءة ذمة الشركة من 
مبلغ 27,842,492 )سبعة وعشرون مليون وثمانمائة واثنان واربعون الفاً وأربعمائة واثنان وتسعون جنية لا غير( قيمة فروق ضريبة )قيمة مضافة( 

عن سنوات 2018/1/1 حتى 2021/12/31.
- الدعوى صدر فيها حكم بجلسة 2025/1/27 بإعادة الدعوى لمكتب خبراء وزارة العدل بأمانة تكميلية عشرة الاف جنية وتم سداد الأمانة وتم مباشرتها 	

من جانب الخبير المنتدب وفي انتظار إيداع التقرير ومؤجلة للتقرير..
ثانيا: - دعوي مقامة ضد شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م من الغير:

- الدعوى العمالية رقم 864 لسنة 2023 )دعوى تعويض عن فصل تعسفي( المرفوعة من السيد/ هاني فتحي السيد للمطالبة بإلزام الشركة بصرف 	
برفض طلبات المدعي في هذه الدعوى وقام  بجلسة 2024/7/29  والتعويض، تم الحكم فيها  باقي مستحقاته المالية وبدل الإجازات الرسمية 
المدعي بالاستئناف ضد الشركة بالاستئناف رقم 5954 لسنة 141 ق وبجلسة 2025/1/30 تم حجز الاستئناف للحكم لجلسة 2025/4/29 ثم تم 

إعادة الدعوى للمرافعة لجلسة 2025/6/22، وبتلك الجلسة حجزت الدعوى للحكم جلسة 2025/7/27.
-	28 موقف اى نزاعات او جزاءات إدارية أخرى

لم ينم الى علم الشركة صدور اى قرارات او جزاءات إدارية ضدها، كما ان الشركة لم تخطر من جانب ايه جهة إدارية بأية مخالفات او مطالبات مالية.
-	29 ملخص عقود التمويل التي تكون الشركة طرف فيها:

عقد منح تسهيل ائتماني )“عقد التسهيل الائتماني”(

 2024/12/30 التاريخ

الطرف الأول: بنك مصر – شركة مساهمة مصرية )المقرض(.-1	
الطرف الثاني: الشركة )المقترض(.-2	 الأطراف

بموجب عقد التسهيل الائتماني، يقوم بنك مصر بمنح الشركة تسهيل ائتماني بمبلغ وقدره 700،000،000 جنيه مصري )سبعمائة مليون جنيه مصري( في صورة حد جاري 
 Walk مدين مغطي بأوراق تجارية بنسبة 125 % )نسبة تسليفية 80 %( مسحوبة على عملاء الشركة سواء أفراد أو شركات لوحدات تجارية و/أو إدارية مسلمة على مشروع

of Cairo مع حق الرجوع على الشركة حتى 25 ديسمبر 2025.
الغرض من القرض محل عقد التسهيل الائتماني هو سداد كامل رصيد التمويل القائم متضمن كافة الأعباء التمويلية المرتبطة به والممنوح للشركة طرف بنك مصر 
موضوع عقد التمويل الثلاثي وملاحقه وتمويل النشاط التشغيلي للشركة من أعمال مقاولات وإنشاءات وتشطيبات وكذا سداد دفعات مقدمة و/أو أقساط و/
أو دفعات استلام المباني و/أو وحدات إدارية وتجارية ومخازن حالية وكذلك التي تدخل الشركة في شراءها مستقبلًاً وتمويل المصروفات التشغيلية الأخرى للشركة 

شاملة المصروفات الإدارية والتسويقية وكافة أنواع الضرائب والتأمينات وفواتير الكهرباء والمياه وأي مصروفات أخري مرتبطة بالنشاط الجاري.

الموضوع

عوائد،  المدة: من 25 ديسمبر 2024 وتنتهي في 25 ديسمبر 2025 مع سريان باقي أحكامها وشرطها الأخرى حتى تمام سداد كامل مديونية بنك مصر من أصل 
وعمولات، ومصروفات وخلافه.

التجديد: يحق لبنك مصر أن يجدد التسهيل الائتماني موضوع هذا العقد أو يمد استحقاقها لأي مدة يرغبها وذلك بنفس الضمانات والشروط المذكورة بهذا العقد 
أو إضافة ضمانات أو شروط أخري إذا رغب بنك مصر في ذلك مع إخطار الشركة والتي لها قبول أو رفض ذلك وحال قيام الشركة برفض تجديد التسهيل الائتماني 
موضوع هذا العقد فيحل أجل التسهيل الائتماني فوراًً وتستحق كامل مطلوبات بنك مصر وتصبح واجبة الأداء فوراًً من أصل وعوائد وعمولات ومصروفات وأي 

التزامات أخري أياًً كان مصدرها.

المدة والتجديد

وفقاًً للبند العاشر من عقد التسهيل الائتماني، فإن حالات الإخلال تتضمن الاتي: 
	1- عدم سداد الشركة أي مبالغ مستحقة للبنك بموجب عقد التسهيل الائتماني في تاريخ استحقاقها أو قفل الحساب لأي سبب كان.
	2- تأخر أو عدم التزام الشركة بأي شرط من الشروط أو التعهدات أو الالتزامات المبينة تفصيلًا بعقد التسهيل الائتماني أو أي من الشروط التي تطلب من الشركة 

استيفائها في تاريخ لاحق على إبرام عقد التسهيل الائتماني.
	3-  إفلاس الشركة أو إعسارها أو الحجز عليها أو فرض الحراسة عليها أو توقيع حجز على أموالها أو اتخاذ إجراءات نزع الملكية، أو توقيع الحجز الإداري أو القضائي أو 

البيع الجبري علي أموال الشركة.
	4- التسهيل  استخدام  حالة  أو في  استحقاقه  أجل  الدين قبل حلول  استحقاق  على  الائتماني  التسهيل  عقد  أو شروط  القانون  ينص فيها  التي  الأحوال  في جميع 

الائتماني في غير الغرض المخصص من أجله.
	5- عدم صحة أي بيان مقدم من قبل الشركة، أو حدوث نقص، أو اضمحلال أو هلاك كلي أو جزئي لأصول الشركة وعدم كفاية التأمين لتغطية كافة مستحقات 

بنك مصر في ذمة الشركة.
	6- توقف الشركة عن مباشرة نشاطها أو أي جزء جوهري من أعمالها لأي سبب كان أو حدوث أي إجراءات قانونية أو قضائية جوهرية ضد الشركة قد يكون لها تأثير 

إنهاء أو تسوية من تاريخ إخطار البنك للشركة بالإخلال أو من  جوهري ضار على عقد التسهيل الائتماني واستمرار تلك الإجراءات القانونية أو القضائية دون أي 
التاريخ الذي تعلم فيه الشركة بهذه الواقعة أيهما أقرب. 

	7- إذا أصبح من غير المشروع للبنك في ضوء أي تعديل للقانون، أو تعليمات الجهات الرقابية، أو السيادية أو الأمنية الاستمرار في منح الشركة التسهيل الائتماني 
أو الاستمرار في استخدامه أو في حالة تأخر الشركة في أداء الضرائب والرسوم والأموال والتأمينات المستحقة علي النحو الذي يؤثر علي تنفيذ الشركة للالتزامات 

الواردة بعقد التسهيل الائتماني.
	8- إذا كانت أياً من مستندات التمويل غير صحيحة أو مضللة بأي طريقة مادية وكان لها تأثير جوهري ضار أو من المحتمل أن يكون له تأثير جوهري ضار على قدرة 

الشركة على الوفاء بالتزاماتها بموجب عقد التسهيل الائتماني.
	9- عدم وفاء الشركة أو إخلالها بأي من التعهدات/الالتزامات وكان لهذا الإخلال تأثير جوهري ضار أو من المحتمل أن يكون له تأثير جوهري ضار على قدرة الشركة على الوفاء 

بالتزاماتها بموجب عقد التسهيل الائتماني.
إذا تصرفت الشركة بأي نوع من أنواع التصرفات في كل أصولها أو أي جزء جوهري منها وترتب على ذلك طبقاً لما يقرره البنك آثار مادية جوهرية تؤثر على المركز 10	-

المالي للشركة أو على مقدرته على أداء التزاماته بموجب هذا العقد.
 تعديل النظام الأساسي للشركة على نحو يترتب عليه تأثير جوهري ضار وفقاً لرؤية البنك ومن المحتمل أن يكون له تأثير جوهري ضار على قدرة الشركة على 11	-

الوفاء بالتزاماتها بموجب عقد التسهيل الائتماني.
في حالة تغيير الشكل القانوني الحالي للشركة أو عدم استمرار أو تغيير كلًا من السيد/ شامل فهيم لطفي أبو الفضل بصفته الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب والسيد/ 12	-

طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن بصفته العضو المنتدب في إدارة الشركة في أي وقت من الأوقات دون الحصول على موافقة كتابية من بنك مصر.
في حالة دخول مستثمرين بعد طرح الشركة في البورصة )بحصة حاكمة لا تقل عن 51%( بهيكل مساهمي الشركة غير مقبولين لبنك مصر أو لا يرغب في التعامل معهم.13	-
في حالة مخالفة الشركة لأياً من تعهداتها المنصوص عليها في عقد التسهيل الائتماني بشكل يسبب إضرار جوهري على قدرة الشركة علي الوفاء بالتزاماتها، 14	-

والتي تتمثل في الاتي: 
)أ(	 أن الوحدات المقدم عنها أوراق تجارية غير ممولة من بنوك أخري وبعدم التصرف في الوحدة أو ترتيب أي حالة حق عليها لصالح الغير أو نقل ملكية الوحدات 

دون دفع جميع مستحقاتها للبنك.
)ب(	 إخطار البنك بأية حالة من حالات الإخلال فور حدوثها وأية أحداث هامة من شأنها أن تؤثر سلبياً على سداد التزاماتها وتقديم صورة محدثة من السجل التجاري 

للشركة بصورة ربع سنوية.
)ج سداد كافة المستحقات الحكومية وبعدم مطالبة البنك بإتاحة الصرف النقدي من التسهيل وعدم الصرف بغرض إجراء توزيعات أرباح وعدم الصرف على 	(

مشروعات ممولة من بنوك أخري.
)د(	 تقديم القوائم المالية النصف السنوية معتمدة من قبل مراقب الحسابات للبنك خلال ستون )60( يوم من تاريخ نهاية كل نصف سنة مالية والقوائم المالية 

السنوية المعتمدة أيضاً للبنك خلال مائة وعشرون )120( يوم من تاريخ نهاية كل سنة مالية.
)ه باستخدام التسهيلات في الغرض المخصص من أجله.	(

أن كامل مبلغ  واعتبار  القائم  الائتماني  التسهيل  وإلغاء  الحساب  للبنك قفل  يحق  بعاليه،  عليها  المنصوص  وتعهداتها  التزاماتها  الشركة لأياًً من  في حالة مخالفة 
المديونية قد حل أجله.

حالات الإخلال 
والتعهدات

عقد تمويل طويل الأجل )“عقد التمويل طويل الأجل”( وعقد التعديل والزيادة الخاص به )“عقد التعديل”(
2022/1/23 التاريخ

الطرف الأول: بنك مصر – شركة مساهمة مصرية )الدائن(.-1	
الطرف الثاني: الشركة )المدين(.-2	 الأطراف

تمويل طويل الأجل بمبلغ وقدره 982,000,000 جنيه مصري )تسعمائة وأثنان وثمانون مليون جنيه مصري(، وبما لا يزيد عن 70% من إجمالي قيمة المباني المشتراة، 
من قبل بنك مصر بغرض تمويل جزء من تكلفة شراء عدد ستة )6( مباني إدارية وتجارية، وذلك مقابل التنازل عن كافة العقود المبرمة مع عملاء الشركة كما هو 
مذكور بالعقود. وحيث تقدمت الشركة للبنك بطلب لتعديل وزيادة مبلغ القرض طويل الأجل السابق منحه وتم إبرام عقد التعديل بين البنك والشركة ليصبح بإجمالي 
مبلغ وقدره 1,167,000,000 جنيه مصري )واحد مليار ومائة وسبعة وستون مليون جنيه مصري( بزيادة قدرها 185 مليون جنيه مصري )مائة وخمسة وثمانون مليون 
جنيه مصري( وذلك في صورة شريحة ثانية للقرض تستخدم في سداد قيمة الأقساط ودفعة الاستلام التي تستحق على الشركة بداية من شهر أغسطس 2024 

وحتى تاريخ القسط المستحق في شهر مايو 2025

الموضوع

ثمانية سنوات بدءًً من 16 فبراير 2022 وتنتهي بحد أقصي في 28 فبراير 2030 مع سريان باقي أحكامه وشروطه الأخرى حتى تمام السداد من أصل وعائد، وعمولات 
ومصروفات وخلافه. المدة والتجديد

التعهدات: وفقاًً للبند الثامن من عقد التعديل، فإن الشركة تتعهد بالاتي: 
عدم حدوث تغيير جوهري بإدارة الشركة بدون إخطار كتابي مسبق للبنك.

عدم القيام بتوسيعات رأس مالية إلا من خلال زيادة رأس مال وعلى ألا يكون من شأنها أن تؤثر بالسلب على قدرة الشركة على الإيفاء بالتزاماتها تجاه التمويل موضوع 
عقد التمويل طويل الأجل وبشرط الحصول على موافقة كتابية مسبقة من بنك مصر.

بالسلب  يكون من شأنها أن تؤثر  المال وعلى ألا  رأس  زيادة  إلا من خلال  أية استثمارات جديدة في أي شركة  بالمشاركة في  القيام  أو  بأي استحواذ  القيام  عدم 
على قدرة الشركة على الإيفاء بالتزاماتها المالية تجاه القرض الممول من خلال بنك مصر مع عدم وجود حالة من حالات الاخلال وبشرط إخطار بنك مصر بعملية 

الاستحواذ أو المشاركة.
إخطار البنك كتابة بأي تعديل جوهري يطرأ على عقود المشروع الرئيسية وألا تبرم أي عقود جوهرية قد ينشأ عنها أثر جوهري على قدرة الشركة على أداء التزاماتها 

بموجب عقد التمويل دون الحصول علي الموافقة الكتابية المسبقة من البنك.
عدم الحصول على أي قروض أو تمويلات ائتمانية أو تسهيلات جديدة للمشروع الممول من أي بنوك أو مؤسسات مالية أخري وعدم منح أي كفالات دون الحصول 

على الموافقة الكتابية المسبقة من البنك.
عدم بيع أي أصل من أصول المشروع الممول بموجب التمويل إلا بعد الحصول على الموافقة الكتابية المسبقة للبنك.

عدم رهن أو إصدار توكيل بالرهن على أي أصل من أصول المشروع الممول إلا بعد الحصول على موافقة كتابية مسبقة من البنك.
عدم القيام بتوزيعات أرباح للمساهمين من حساب المتحصلات أو حساب الموارد الذاتية أو أي حسابات تخص المباني الممولة إلا بعد استيفاء الآتي:

عدم حدوث حالة إخلال قائمة أو حالة من حالات الإخلال نتيجة لتلك التوزيعات.
عدم حدوث إخلال بالتعهدات المالية المحسوبة طبقاًً للميزانية المعتمدة والموازنة نتيجة لتوزيع الأرباح.

.cash sweep سداد الشركة لكل الالتزامات المالية الواجبة طبقاًً لعقد التمويل وقت التوزيع متضمنة بند
أن يتم تقديم نموذج مالي محدث وفقاًً لعقود الإيجار السارية ويتم اعتماده من مقيم معتمد وعلى ألا يقل به معدل خدمة الدين علي المعدل المحقق وفقاًً للنموذج 

المالي الحالي والمعتمد وعلى أن يتم العرض علي اللجنة المختصة للحصول علي موافقتها قبل إجراء أية توزيعات مقترحة.
إخطار البنك بأية حالة من حالات الإخلال فور حدوثها وأية أحداث هامة من شأنها أن تؤثر سلباًً على المشروع.

استمرار كلًاً من السيد شامل فهيم لطفي أبو الفضل بصفته الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب والسيد طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن بصفته العضو 
المنتدب في إدارة الشركة طول مدة سريان التمويل وحتى تمام السداد من أصل وعوائد، وعمولات، ومصروفات، وخلافه.

عدم تقديم أي مديونية مالية لأية شركة، أو التجمع، أو الانقسام أو الاندماج مع أي شخص أو فصل أي جزء من أنشطته الموضحة بنظامه الأساسي أو الدخول في أي 
شراكة أو شركة محاصة أو مشاركة أو أية اتفاقات مشابهة في أي وقت طوال مدة التمويل إلا بعد الحصول علي موافقة كتابية من البنك.

سداد أي زيادة في التكلفة الاستثمارية من مواردها الذاتية.
عدم إجراء أي تغيير أو تعديل في الشكل القانوني الحالي للشركة دون الحصول على موافقة مسبقة من البنك.

عدم إجراء أي توزيعات أرباح عن عام 2023.
في حالة رغبة الشركة في تغيير خطة استغلال المباني الممولة من الإيجار إلي البيع تلتزم الشركة بموافاة البنك بطلب رسمي ونموذج مالي محدث والحصول علي 

موافقة كتابية مسبقة من البنك.
في حالة دخول مستثمرين في هيكل مساهمي الشركة بحصة حاكمة لا تقل عن 51% بهيكل مساهمي الشركة وعدم قبول البنك لأولئك المستثمرين وعدم رغبة البنك 

في التعامل معهم، يصبح كامل الرصيد المدين والعوائد والعمولات مستحقة حالًاً وواجب الأداء فوراًً دون حاجة إلي إنذار أو إعذار أو اتخاذ أي إجراء آخر.
في حالة عدم التزام الشركة بأي من التعهدات سالفة الذكر، يحق للبنك إيقاف وإلغاء استخدام التمويل وطلب سداد الأرصدة الناشئة عنه بأن تدفع للبنك فوراًً أصل 

مبلغ التمويل وعوائده، وعمولاته والرسوم والمصروفات.
حالات الإخلال: وفقاًً للبند رقم 10 من عقد التعديل، فإنه للبنك إيقاف أو إلغاء استخدام التمويل في أي وقت من الأوقات وفقاًً لتقدير البنك في هذا الشأن دون 

الحاجة إلي إخطار أو تنبيه أو إنذار ويحق له طلب سداد الأرصدة الناشئة عنه، في حالة تحقق أياًً من الحالات الأتية: 
إلغاء أي من عقود المباني المشتراة والتي تمثل 20% فأكثر من إجمالي إيرادات أحد المباني الممولة.

 إخلال الشركة بأي من التعهدات وكذا التعهدات المالية أو عدم التزامه تنفيذ أي بند أو شرط مذكور بموجب هذا التمويل.
إخلال الشركة بدفع أية مبالغ مستحقة بموجب التمويل في تاريخ استحقاقها.

إخلال الشركة بأية عقود تمويلية أخري.
إخلال الشركة بأي التزام طبقاًً لمستندات التمويل ولم يتم معالجة الإخلال خلال فترة تصحيح الأوضاع.

أي تغيير سلبي ناتج عن أي ظهور حدث أو مجموعة من الأحداث والتي تعد ذات تأثير سلبي جوهري على الشركة وعدم تصحيحه خلال فترة تصحيح الأوضاع الخاصة 
بالإخلال المعني.

وجود تحفظ من مراقب حسابات الشركة بالقوائم المالية والمقدمة لاحقاًً لعقد التمويل يكون له تأثير سلبي جوهري وعدم تصحيحه خلال فترة تصحيح الأوضاع 
الخاصة بالإخلال المعني.

عدم القدرة القانونية للشركة للامتثال بالتزاماتها طبقاًً لمستندات التمويل.
إذا توقف نشاط الشركة لمدة ثلاثين يوم متتالية.

تغيير الشكل القانوني الحالي للشركة أو عدم استمرار أو تغيير صفة كلًاً من السيد شامل فهيم لطفي أبو الفضل بصفته الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب للشركة 
والسيد طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن بصفته العضو المنتدب في إدارة الشركة في أي وقت من الأوقات دون الحصول على موافقة كتابية من البنك.
في حالة دخول مستثمرين بحصة حاكمة لا تقل عن 51% بهيكل مساهمي الشركة حال طرح أسهمها للاكتتاب بالبورصة المصرية غير مقبولين للبنك ولا يرغب في 

التعامل معهم.
بالإضافة إلى حالات الاخلال السابقة، قد تكون الشركة مطالبة بالسداد المعجل لمبلغ التمويل إجبارياًً في حالة تحقق أياًً من الحالات المنصوص عليها بالبند الثاني 

عشر، وهم كالاتي: 
)1( الحصول علي التعويضات الناشئة عن عقود المشروع الرئيسية للتمويل أو وثائق التأمين بما يزيد عن مبلغ 5 مليون جم وفي حالة انخفاضها عن 5 مليون جم 
يتم استخدامها لسداد أية تعويضات ناتجة عن أضرار للغير و/أو لإعادة الأصول المتضررة )بناء علي تقرير صادر من المهندس المستقل( وذلك عن طريق التحويل 

لحساب المشروع الممول؛ 
)2( بيع أصول المشروع الممول )باستثناء بيع أصول ذلك المشروع في إطار سير العمل الطبيعي(؛ 

)3( تغيير الشكل القانوني الحالي للشركة أو عدم استمرار أو تغيير صفة كلًاً من السيد شامل فهيم لطفي أبو الفضل بصفته الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب والسيد 
طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن بصفته العضو المنتدب في إدارة الشركة في أي وقت من الأوقات دون الحصول على موافقة كتابية من بنك مصر؛ 

)4( في حالة دخول مستثمرين في هيكل مساهمي شركة بنيان للتنمية والتجارة )بحصة حاكمة لا تقل عن 51%( بهيكل مساهمي الشركة، وعدم قبول بنك مصر 
لأولئك المستثمرين وفدم رغبته في التعامل معهم، يصبح كامل الرصيد المدين والعوائد والعمولات المستحقة حالًاً وواجب الأداء فوراًً دون حاجة إلي إنذار أو 
إعذار أو اتخاذ أي إجراء آخر بالإضافة إلي أي من الحالات الأخرى للسداد المعجل الإجباري المتعارف عليها وهي علي سبيل المثال لا الحصر )عدم القانونية، ...إلخ(.

حالات الإخلال 
والتعهدات

	1- عقد رهن حساب المتحصلات )تاريخ العقد 2025/3/19(
بالمبني الممول من الشريحة الثانية رقم .	 بالشركة رقم 467/1/9861 وكذا حساب المتحصلات الفرعي الخاص  تم رهن كامل رصيد حساب المتحصلات الخاص 

4670001000014205 طرف بنك مصر فرع وادي النيل لصالح بنك مصر ضماناً لوفاء الشركة بالتزاماتها وفقاً لعقد منح التمويل المؤرخ في 2022/1/23 وعقد التعديل.
	2- عقد رهن حساب المشروع )تاريخ العقد 2025/03/19(

تم رهن كامل رصيد حساب المشروع الخاص بالشركة رقم 467/1/9872 طرف بنك مصر فرع وادي النيل لصالح بنك مصر ضماناً لوفاء الشركة بالتزاماتها وفقاً .	
لعقد منح التمويل المؤرخ في 2022/1/23 وعقد التعديل.

	3- عقد رهن حساب حقوق الملكية )تاريخ العقد2025/03/19(
تم رهن كامل رصيد حساب المشروع الخاص بالشركة رقم 467/1/9883 طرف بنك مصر فرع وادي النيل لصالح بنك مصر ضماناً لوفاء الشركة بالتزاماتها وفقاً .	

لعقد منح التمويل المؤرخ في 2022/1/23 وعقد التعديل.
	4- عقد رهن حساب تعويضات التأمين )تاريخ العقد 2025/03/19(

تم رهن كامل رصيد حساب المشروع الخاص بالشركة رقم 467/1/9894 طرف بنك مصر فرع وادي النيل لصالح بنك مصر ضماناً لوفاء الشركة بالتزاماتها وفقاً .	
لعقد منح التمويل المؤرخ في 2022/1/23 وعقد التعديل. 

	5- التزام بإصدار توكيل رهن عقاري رسمي غير قابل للإلغاء
تلتزم الشركة بإصدار توكيل رسمي غير قابل للإلغاء لصالح البنك برهن الأراضي والمباني المقامة عليها والآتي بيانها: .	

)أ(	 قطعة الأرض رقم 44 القطاع الأول خارج الزمام بدون أحواض - مركز المدينة – التجمع الخامس – القاهرة الجديدة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد 
المشهر رقم 2364 لسنة 2018 شهر عقاري شمال القاهرة؛

)ب(	 قطعة الأرض رقم 86، 87، 88 و89 والكائنة بالقطاع الرابع بمركز مدينة القاهرة الجديدة، 
)ج قطعة الأرض رقم 75 – الكائن بالقطاع الأول – خارج الزمام بدون أحواض - مدينة القاهرة الجديدة – التجمع الخامس – القاهرة الجديدة والمحددة الحدود 	(

والمعالم بالعقد المشهر رقم 4273 لسنة 2018 شهر عقاري شمال القاهرة؛
)د(	 قطعة الأرض رقم 250 القطاع الثاني مركز المدينة – القاهرة الجديدة – التجمع الخامس – والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 239 لسنة 

2017 شهر عقاري شمال القاهرة؛
)ه قطعة أرض رقم 15 القطاع الأول – مركز المدينة – التجمع الخامس– القاهرة الجديدة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 1148 لسنة 2017 	(

شهر عقاري شمال القاهرة؛
)و(	 قطعة أرض رقم 15 ب ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – مدينة نصر – القاهرة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 

6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة؛
)ز(	 قطعة أرض رقم 15 ج ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – مدينة نصر – القاهرة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 

6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة؛ و
)ح(	 قطعة أرض رقم 15 أ ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – مدينة نصر – القاهرة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 

6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة.
	6- عقد رهن حساب متحصلات بالدولار الأمريكي

تم رهن كامل رصيد حساب المتحصلات الخاص بالشركة رقم 4670001000009861 طرف بنك مصر فرع وادي النيل لصالح بنك مصر ضماناً لوفاء الشركة .	
بالتزاماتها وفقاً لعقد منح التمويل.

الضمانات

صدرت عدم ممانعة بنك مصر بتاريخ 2025/5/8 على طرح أسهم الشركة بالبورصة المصرية طالما ان الشخصية المعنوية للشركة سوف تظل قائمة قانونا ومحتفظة 
بما لها من حقوق وما عليها من التزامات مع مراعاة ما سبق تضمينه بعاليه وضماناتها العقارية واحقية البنك في ترتيب تلك الرهون لصالحه 

موافقة بنك مصر 
على طرح أسهم 

الشركة بالبورصة 
المصرية 

-	30 بيان بالرهونات الحالية المترتبة على أصول الشركة: 
أولا: - الرهونات العقارية:

ضماناًً لقيام الشركة بالوفاء بالتزاماتها المنصوص عليها بعقد التمويل طويل الأجل، تلتزم الشركة بتمكين البنك من إتمام الرهن العقاري على الأراضي 
والمباني المقامة عليها الاتي بيانها وإصدار توكيل رسمي غير قابل للإلغاء بذلك لصالح بنك مصر: 

)أ(	 قطعة الأرض رقم 44 القطاع الأول خارج الزمام بدون أحواض - مركز المدينة – التجمع الخامس – القاهرة الجديدة والمحددة الحدود والمعالم 
بالعقد المشهر رقم 2364 لسنة 2018 شهر عقاري شمال القاهرة؛

)ب(	 قطعة الأرض رقم 86، 87، 88 و89 والكائنة بالقطاع الرابع بمركز مدينة القاهرة الجديدة، 
)ج قطعة الأرض رقم 75 – الكائنة بالقطاع الأول – خارج الزمام بدون أحواض - مدينة القاهرة الجديدة – التجمع الخامس – القاهرة الجديدة والمحددة 	(

الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 4273 لسنة 2018 شهر عقاري شمال القاهرة؛
)د(	 قطعة الأرض رقم 250 القطاع الثاني مركز المدينة – القاهرة الجديدة – التجمع الخامس – والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 239 

لسنة 2017 شهر عقاري شمال القاهرة؛
)ه قطعة الأرض رقم 15 القطاع الأول – مركز المدينة – التجمع الخامس– القاهرة الجديدة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 1148 	(

لسنة 2017 شهر عقاري شمال القاهرة؛
)و(	 قطعة أرض رقم 15 ب ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – مدينة نصر – القاهرة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد 

المشهر رقم 6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة؛
)ز(	 قطعة أرض رقم 15 ج ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – مدينة نصر – القاهرة والمحددة الحدود والمعالم بالعقد 

المشهر رقم 6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة؛ و
)ح(	 بالعقد  بالمنطقة الصناعية – مدينة نصر – القاهرة والمحددة الحدود والمعالم  قطعة أرض رقم 15 أ ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة 

المشهر رقم 6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة.
ثانيا: - الرهونات العقارية والتجارية:

)أ(الرهونات التجارية على الحسابات التالية:

الرهوناتبيانم 

مرهون لصالح بنك مصر بموجب عقد التمويل طويل الأجل المؤرخ حساب متحصلات البنكي المسجل برقم )467/1/9861(1
في2022/01/23 

حساب متحصلات البنكي المسجل برقم 2
مرهون لصالح بنك مصر بموجب عقد التعديل المؤرخ في 46700010000142052025/03/19

مرهون لصالح بنك مصر بموجب عقد التمويل طويل الأجل المؤرخ في حساب المشروع البنكي المسجل برقم )467/1/9872(3
2022/01/23

مرهون لصالح بنك مصر بموجب عقد التمويل طويل الأجل المؤرخ في حساب حقوق الملكية البنكي المسجل برقم )467/1/9883( 4
2022/01/23

حساب تعويضات التأمين البنكي المسجل برقم 5
 )467/1/9894(

مرهون لصالح بنك مصر بموجب عقد التمويل طويل الأجل المؤرخ في 
2022/01/23

)ب(الرهونات العقارية:
نفاذًً لعقد التمويل طويل الأجل، قامت الشركة بإصدار توكيل كضمان للتمويل سالف الذكر، وذلك بالبيع للنفس والغير لصالح بنك مصر، وذلك بشأن 

الوحدات المقامة على قطع الأراضي الآتي بيانها: 
)أ(	 كامل قطعة الأرض رقم 44 القطاع الأول خارج الزمام بدون أحواض - مركز المدينة – التجمع الخامس – القاهرة الجديدة محافظة القاهرة وما 

عليها من مباني والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 2364 لسنة 2018 شهر عقاري شمال القاهرة والصادر له رخصة بناء رقم 4153 
لسنة 2009 من جهاز تنمية القاهرة الجديدة؛

)ب(	 كامل قطعة الأرض رقم 75 – الكائنة بالقطاع الأول – خارج الزمام بدون أحواض -مركز المدينة – التجمع الخامس - القاهرة الجديدة – محافظة 
القاهرة وما عليها من مباني والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 4273 لسنة 2018 شهر عقاري شمال القاهرة والصادر له رخصة بناء 

رقم 3690 لسنة 2008 من جهاز تنمية القاهرة الجديدة؛
)ج كامل قطعة الأرض رقم 250 – خارج الزمام بدون احواض- القطاع الثاني مركز المدينة – مدينة القاهرة الجديدة – التجمع الخامس – محافظة 	(

القاهرة -وما عليها من مباني والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 239 لسنة 2017 شهر عقاري شمال القاهرة والصادر لها رخصة بناء 
رقم 593 لسنة 2010 من جهاز تنمية القاهرة الجديدة؛

)د(	 كامل قطعة الأرض رقم 15 أ ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – ناحية مدينة نصر – محافظة القاهرة وما عليها من مباني 
والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة؛

)ه كامل قطعة الأرض رقم 15 ب ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – ناحية مدينة نصر – محافظة القاهرة وما عليها من مباني 	(
والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة؛

)و(	 قطعة الأرض رقم 15 ج ضمن )15( تسلسل 11 سابقاً الكائنة بالمنطقة الصناعية – ناحية مدينة نصر – محافظة القاهرة وما عليها من مباني 
والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 6711 لسنة 2009 شهر عقاري شمال القاهرة؛

)ز(	 كامل قطعة الأرض رقم 15 )خارج الزمام بدون احواض( القطاع الأول -مركز المدينة- التجمع الخامس – القاهرة الجديدة– محافظة القاهرة وما 
عليها من مباني والمحددة الحدود والمعالم بالعقد المشهر رقم 1148 لسنة 2017 شهر عقاري شمال القاهرة والصادر لها رخصة البناء رقم 1189 

لسنة 2007 من جهاز تنمية مدينة القاهرة الجديدة.
-	31 التأمين على أصول الشركة:

المستفيد/رقم الوثيقة
شركة التأمينالمدةالأصل المومن عليه قيمة وثيقة التأمينالمؤمن له

P-33-2022-FR-AR-
137/2025-R-3

شركة بنيان 
للتنمية والتجارة 

ش.م.م.

4,909,306,792 جنيه 
مصري

تأمين  وتعطي  رئيسي  بشكل  والحريق  الأخطار  جميع  تأمين  وثيقة 
على مباني ومحتويات وتركيبات وآلات ومعدات وماكينات مركز واك 
اوف كايرو التجاري الخاص بالشركة والكائن بالكيلو 28 طريق القاهرة 

الإسكندرية الصحراوي، مدينة الشيخ زايد، الجيزة

من 11 فبراير 2025 
إلى 10 فبراير 2026.

جي أي جي 
للتأمين مصر P-33-2022-FR-AR-

134/2025-R-3
8,185,520,655 جنيه 

مصري

الوثيقة  وتعطي  رئيسي  بشكل  والحريق  الأخطار  تأمين جميع  وثيقة 
تأمين علي مباني ومحتويات وتركيبات وأثاث ومفروشات وديكورات 
المقرات الإدارية للشركة والكائنة بمواقع مختلفة داخل جمهورية مصر 
العربية وتشمل تلك المواقع: )1( عدد من الطوابق بالمبني الكائن في 
القطعة رقم 15 سيتي سنتر القاهرة الجديدة؛ و)2( عدد من الطوابق 
بالمبني الكائن في القطعة رقم 75 بالقاهرة الجديدة التجمع الخامس؛ 
و)3( عدد من الطوابق بالمبني الكائن في القطعة رقم 44 بالقاهرة 
الجديدة التجمع الخامس؛ و)4( عدد من الطوابق بالمبني الكائن في 
القطعة رقم 250 سيتي سنتر القاهرة الجديدة؛ و)5( عدد من الطوابق 
من  عدد  و)6(  نصر؛  مدينة  أ   15 رقم  القطعة  في  الكائن  بالمبني 

الطوابق بالمبني الكائن في القطعة رقم 15 ب مدينة نصر. 

من 27 فبراير 2025 
إلى 26 فبراير 2026.

p-33-2025-FR-
AR-724

150,700,000
جنية مصري

وثيقة تامين على جميع الاخطار تامينا على مباني الوحدة رقم 1604 
الكريزي  بمحور   17 رقم  قطعة  ستريت  بارك  مشروع   1 رقم  مبنى 

ووتر – مدينة الشيخ زايد – محافظة الجيزة

من 2025/5/5 الى 
2026/2/26

-	32 بيانات المساهمين عارضي البيع في عملية الطرح:

نسبة المساهمة عدد الأسهم الحاليةاسم المساهمم
الحالية بالتقريب

عدد الأسهم المقرر عرضها 
للبيع في الطرح العام 

والخاص 

عدد الأسهم المتوقع 
امتلاكها بعد الطرح 

نسبة الملكية 
المتوقع الوصول 
إليها بعد الطرح 

شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد1
 Sky Realty Holding limited1,653,999,800%99.9362,903,2261,291,096,574%78.06

78.06%99.9362,903,2261,291,096,574%1,653,999,800الإجمالـــــــــــــــــــي

mailto:info@bonyanegypt.com
http://www.bonyanegypt.com


-	33 هيكل المساهمين قبل الطرح والمتوقع بعد الطرح:

اسم المساهم
الموقف المتوقع بعد الطرح الموقف قبل الطرح

النسبة تقريباعدد الاسهمالنسبةعدد الأسهم

0.00001%0.00001100%100شامل فهيم لطفي أبو الفضل
0.00001%0.00001100%100ايمن ممدوح محمد فتحي عباس

شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد
Sky Realty Holding limited1,653,999,800%99.999991,291,096,574%78.06

21.94%362,903,226--مساهمون اخرون من خلال الطرح العام والخاص
100.0%100.01,654,000,000%1,654,000,000الإجمالـــــــــــــــــــي

-	34 هيكل المساهمين المتوقع بعد الطرح والزيادة التالية للطرح: 

اسم المساهم
الموقف المتوقع بعد الطرح والزيادة التالية للطرحالموقف بعد الطرح

النسبة تقريبا عدد الاسهمالنسبة تقريباعدد الأسهم

0.00001%0.00001100%100شامل فهيم لطفي أبو الفضل
0.00001%0.00001100%100ايمن ممدوح محمد فتحي عباس

شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد
Sky Realty Holding limited1,291,096,574%78.061341499800%78.71

مساهمون اخرون من خلال الطرح 
21.29%21.94362,903,226%362,903,226العام والخاص

100%100.01704403226%1,654,000,000الإجمالـــــــــــــــــــي

تم اعداد هذا البيان على افتراض قيام المساهم الرئيسي بالشركة الاكتتاب في  عدد 50403226 سهم زيادة، علما بانه وفقا لقرار الجمعية العامة غير 
العادية فانه يجوز للمساهم البائع في الطرح الاكتتاب في عدد أسهم لا يزيد عن عدد الأسهم التي سيتم بيعها في الطرح العام و/او الخاص وبما لا 

يجاوز عدد 300000000 سهم.  

البند الثاني: افصاحات هامة:
	1- زيادة رأس المال التالية لعملية الطرح وفقاً لخطاب المساهم البائع في الطرح المؤرخ في 2025/5/27 وقرارات الجمعية العامة غير العادية 

المنعقدة بتاريخ 2025/5/8:
وفقاًً لقرار الجمعية العامة غير العادية المنعقدة بتاريخ 2025/5/8 تمت الموافقة على زيادة رأسمال الشركة المصدر زيادة نقدية تاليه لعملية 
الطرح من خلال اصدار عدد أسهم لا يزيد عن عدد الأسهم التي سيتم بيعها في الطرح العام و/او الخاص وبما لا يجاوز عدد 300,000,000 سهم 
على ان يقتصر الاكتتاب في تلك الزيادة على المساهم البائع لأسهمه محل الطرح العام و/او الخاص بذات سعر الطرح على ان يتم الاكتتاب 
في تلك الزيادة من جانب المساهم البائع في الطرح او مساهميه وتنازل بعضهم لبعض عن حق الاكتتاب في الزيادة وقد قام المساهم البائع 
وبعض من مساهميه بإبداء رغبتهم في الاكتتاب في كل أو جزء من أسهم الزيادة بذات سعر الطرح ولا يجوز للمساهمين المشترين من خلال 

الطرح الاكتتاب في تلك الزيادة ويعد شراؤهم في الطرح تنازل عن حق اكتتابهم في تلك الزيادة.
وقد صدر خطاب من المساهم شركة  سكاي ريلتي هولدنج ليمتد Sky Realty Holding limited البائع في الطرح يفيد عن نيتها في الاكتتاب في 

حد اقصى عدد 50403226 سهم زيادة.
	2- ملخص اهم قرارات الجمعية العامة غير العادية المنعقدة بتاريخ 2025/5/8:

	1- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على اعتماد تقرير القيمة العادلة لاسهم الشركة المقدم من 
المستشار المالي المستقل شركة بيكر تلي للاستشارات المالية عن الأوراق المالية بشأن تحديد القيمة العادلة لسهم شركة بنيان للتنمية والتجارة 
ش.م.م بمبلغ 7.5 جنية مصري للسهم الواحد وتفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب )منفردين( في إجراء أو إدخال إي تعديلات على 

دراسة القيمة العادلة لسهم الشركة وفقاً لمتطلبات الهيئة العامة للرقابة المالية والبورصة المصرية.
	2- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على تفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب )منفردين( في 

اعتماد أي تقرير يصدر من مراقب الحسابات قد تطلبه الهيئة العامة للرقابة المالية أو البورصة المصرية عن تقرير القيمة العادلة المقدم من المستشار 
المالي المستقل – مكتب بيكر تلي للاستشارات المالية عن الأوراق المالية - بشأن تحديد القيمة العادلة لسهم شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م.

	3- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على طرح بحد اقصى 49% من أسهم رأسمال الشركة بالبورصة 
المصرية طرح عام و/أو خاص بالسوق الثانوي من خلال نشرة طرح عام و/أو خاص او تقرير افصاح بغرض الطرح معتمد من الهيئة العامة للرقابة 
المالية وفقاً لقواعد قيد وشطب الأوراق المالية بالبورصة المصرية وتفويض الرئيس التنفيذي أو العضو المنتدب )منفردين( في اتخاذ كافة 

الإجراءات القانونية اللازمة لتنفيذ عملية الطرح وفقا لما يلي: 
	-13- إعداد نشرة طرح عام و/أو خاص بالسوق الثانوي بالبورصة المصرية او تقرير افصاح بغرض الطرح واعتماده من الهيئة العامة للرقابة المالية 

وإدخال أيه تعديلات عليه وتحديد عدد الأسهم التي يتم طرحها في الطرح العام و/أو الخاص في السوق الثانوي وفقاً للطلبات المقدمة من 
مساهمي الشركة حاملي السهم في تاريخ انعقاد الجمعية العامة غير العادية.

	-23- تفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب منفردين مع مدير الطرح في تحديد سعر الطرح العام و/او الخاص في السوق الثانوي بالبورصة 
المصرية ونطاق سعر تلقى الطلبات واختيار طريقة تحديد السعر النهائي للطرح.

	-33- تفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب منفردين بالتنسيق مع مدير الطرح في تحديد الأفراد والمؤسسات المالية والأفراد ذوي الملاءة 
المالية الخاصة وذوي الخبرة وفي تحديد مواعيد فتح وغلق باب تلقي أوامر الشراء في الطرح العام والخاص وتحديد شرائح الطرح العام والخاص.

	-43- تفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب منفردين في الاكتفاء بما تم تغطيته من الأسهم المطروحة في حالة عدم تغطية كامل الطرح خلال 
المدة المحددة بنشرة الطرح أو مد مُدة تلقي أوامر الشراء واتخاذ كافة الإجراءات أمام كافة الجهات الحكومية، وإدخال أي تعديلات على نشرة الطرح.

	-53- واعتماده من  الطرح  بغرض  الإفصاح  تقرير  او  الطرح  نشرة  على  والتوقيع  اعداد  المنتدب منفردين في  العضو  او  التنفيذي  الرئيس  تفويض 
الهيئة العامة للرقابة المالية والتوقيع على أي مستندات تطلبها الهيئة العامة للرقابة المالية لاعتماد نشرة الطرح او تقرير الإفصاح بغرض الطرح.

	-63- لم تذكر  ولو  بالطرح  واية قرارات اخرى متعلقة  الذكر  القرارات سالفة  اتخاذ كافة  المنتدب منفردين في  او العضو  التنفيذي  الرئيس  تفويض 
صراحة بالجمعية العامة غير العادية بموجب كتاب يوقع منه ويقدم للجهات الإدارية وشركة مصر للمقاصة والايداع والحفظ المركزي والبورصة 

المصرية والهيئة العامة للرقابة المالية لاعتماد نشرة الطرح.
	4- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على تفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب )منفردين( 

في تحديد كمية وشرائح الأسهم التي سيتم طرحها من خلال الطرح العام و/أو الخاص في السوق الثانوي وتحديد نسبة الطرح في السوق الثانوي 
بحد اقصى 49% من أسهم رأسمال الشركة المصدر البالغة 1.654.000.000سهم.

	5- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على تجميد كامل أسهم المساهمين القدامى حاملي السهم 
في تاريخ انعقاد الجمعية لحين الطرح بالبورصة المصرية ويصرح لمن يرغب منهم في بيع جزء من أسهمه من خلال الطرح العام و/أو الخاص 
بموجب طلب يقدم لرئيس مجلس الإدارة او العضو المنتدب قبل اعتماد نشرة الطرح من الهيئة العامة للرقابة المالية ،كما وافقت الجمعية 
وافقت  المصرية ،كما  بالبورصة  القيد  السابعة من قواعد  المادة  السابع من  البند  باستيفاء شرط  المساهمين  على قيام  العادية  غير  العامة 
الجمعية العامة غير العادية على أن يقوم المساهمين الرئيسين بتجميد النسبة المطلوب تجميدها وفقاً للمادة )7( من قواعد القيد واستكمال 
تلك النسبة من بعضهم بعض في حالة بيع بعضهم في الطرح وفقا لما يتم الاتفاق عليه فيما بينهم ، مع مراعاة سريان اى تعديل مستقبلي على 

قواعد القيد بالبورصة بشان تخفيض فترة التجميد الاجباري المنصوص عليها بالبند السابع من المادة السابعة من قواعد القيد.
كما وافقت الجمعية العامة غير العادية على أن يتم تجميد الأسهم التي لم يتم بيعها في الطرح “تجميد اختياري“ لمدة 6 اشهر تبدا من تاريخ بدء 
التداول على اسهم الشركة بالبورصة المصرية ولا يسري التجميد الاختياري على اى اسهم تنتج عند تصفيه حساب استقرار سعر السهم، وفوضت 
الجمعية الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب )منفردين( في اتخاذ ما يلزم من إجراءات بشأن استيفاء شرط تجميد الأسهم امام الجهات الادارية 

وشركة مصر للمقاصة والايداع والحفظ المركزي والبورصة المصرية والهيئة العامة للرقابة المالية.
	6- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على إنشاء حساب استقرار لسعر السهم بالبورصة المصرية 

عقب الطرح وتفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب )منفردين( مع مدير الطرح في وضع شروط التعامل على الحساب وتحديد مدته على 
ان تكون مدة الحساب ثلاثون يوماً ميلادية تبدأ من أول يوم تداول لأسهم الشركة بالبورصة المصرية وتعديل مدته وفقاً لمتطلبات البورصة 
المصرية أو الهيئة العامة للرقابة المالية ويدار هذا الحساب من خلال مدير الطرح وفقاً لنشرة الطرح المعتمدة من الهيئة العامة للرقابة المالية 
كافة  )منفردين(  المنتدب  العضو  او  التنفيذي  وللرئيس  العام  الطرح  اجمالي حصيلة  المائة( من  )مائة في   %100 بنسبة  تمويله  يتم  أن  على 

الصلاحيات في تعديل اى من الشروط سالفة البيان و ادخال اى تعديلات عليها.
	7- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على إعادة هيكلة مساهمة مساهمي الشركة الغير مباشرة 

 Sky Realty Holding Limited  لتصبح مباشرة وللمساهمين الراغبين في إعادة هيكلة ملكيتهم فيما بينهم و شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد
والمتمثلة في تحويل كل او جزء من مساهمتهم غير المباشرة في شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م لتصبح مساهمه مباشرة سواء من خلالهم 
 Sky Realty  ليمتد ريلتي هولدنج  مباشرةً كأفراد او اشخاص اعتبارية او من خلال كيانات أخرى مملوكة لهم، ويلتزم مساهمي شركة سكاي 
Holding Limited الراغبين في إعادة هيكلة ملكيتهم الغير مباشرة بالتقدم للهيئة العامة للرقابة المالية للحصول على موافقتها المسبقة لإعادة 
الهيكلة من خلال نقل ملكية الأسهم المجمدة  و غير المجمدة و كذلك إخطار الهيئة بعدم الالتزام بتقديم عرض شراء إجباري تطبيقا للمادة 356 
من الباب الثاني عشر من اللائحة التنفيذية للقانون 95 لسنة 1992 وتلتزم شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م بالتقدم للهيئة العامة للرقابة 
إعادة الهيكلة وتفويض الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب  إعادة الهيكلة بالمجموعات المرتبطة التي قد تنشأ عند تنفيذ  المالية قبل تنفيذ 
)منفردين( في اتخاذ كافة الإجراءات المتعلقة بإعادة الهيكلة و تحديد طريقة تنفيذها سواء قبل الطرح او مع تنفيذ الطرح او بعد الطرح وذلك 

كله بعد موافقة الهيئة العامة للرقابة المالية.
	8- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الاسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على زيادة رأسمال الشركة المصدر زيادة نقدية تاليه لعملية 

الطرح من خلال اصدار عدد أسهم لا يزيد عن عدد الأسهم التي سيتم بيعها في الطرح العام و/او الخاص وبما لا يجاوز عدد 300000000 سهم  
على ان يقتصر الاكتتاب في تلك الزيادة على المساهمين البائعين لأسهمهم محل الطرح العام و/او الخاص والراغبين في الاكتتاب بذات سعر 
الطرح النهائي وتنازل قدامى المساهمين غير البائعين عن حقهم في الاكتتاب في تلك الزيادة ويجوز للمساهمين المقتصر عليهم الزيادة التنازل 
لبعضهم البعض في الاكتتاب في الزيادة وتفويض مجلس ادارة الشركة في اتخاذ كافة الاجراءات الخاصة بتعديل المادتين )6 ،7( من النظام 
للمساهمين  يجوز  الطرح ولا  البائعين في  المساهمين  رغبة  على  بناء  التي سيتم الاكتتاب فيها  الزيادة  عدد اسهم  وتحديد  للشركة  الاساسي 

المشترين من خلال الطرح الاكتتاب في اسهم الزيادة.   
	9- وافقت الجمعية العامة غير العادية بإجماع الأسهم الحاضرة والممثلة في الاجتماع على قيام الشركة بتحمل نسبة من تكاليف وأتعاب الطرح تمثل 

نسبة أسهم زيادة راس المال التالية للطرح وذلك بحد اقصى مبلغ 100,000,000 جنيه مصري.
	3- عقود التأجير التمويلي: لا يوجد
	4- موقف تسجيل عقود ملكية أصول الشركة بالشهر العقاري:

 تود الشركة ان تفصح عن ان كافة أصولها العقارية غير مسجل عقود ملكيتها بمكتب الشهر العقاري وان الشركة تقدمت بطلبات تسجيل تلك 
الأصول امام مكاتب الشهر العقاري وفقا لما هو موضح بعاليه وجارى المتابعة مع مكاتب الشهر العقاري وتؤكد الشركة انها تسعى دائما في 

اتخاذ كافة الإجراءات اللازمة للحفاظ على حقوق الشركة وحقوق مساهميها.
	5- انتهاء عقود الايجار التي ابرمتها الشركة ومدى تأثير ذلك على إيرادات الشركة:  

تود الشركة ان تفصح بانه من ضمن أنشطتها التي تمارسها نشاط تأجير العقارات التجارية والإدارية والسكنية بمختلف اشكالها ، وقد بلغت قيمة 
تلك الإيجارات نسبة 55.67% من إجمالي إيرادات الشركة خلال عام 2024، والجدير بالذكر انه في حالة انتهاء عقود الايجار تلك وعدم قدرة الشركة 
على إيجاد مستأجر جديد او ابرام عقود ايجار جديدة بقيمة ازيد من القيمة الايجارية الحالية فان إيرادات الشركة سوف تتأثر بالسلب مما سينعكس 
على حقوق مساهمي الشركة، والجدير بالذكر ان الشركة ملتزمة وفقا لعقد التمويل طويل الاجل بحوالة الحقوق الناشئة عن عقود الايجار لصالح 

بنك مصر كضمانه للوفاء بالتزاماتها الناشئة عن عقد التمويل طويل الاجل. 
	6- التراخيص والموافقات اللازمة لممارسة الشركة لأنشطتها الواردة بالسجل التجاري.

أن الشركة لا تمارس جميع الانشطة المنصوص عليها بالسجل التجاري ، وأن الأنشطة التي تمارسها الشركة حالياًً تقتصر على الاستثمار العقاري 
بكافة أنواعه بما يشمله من بيع وشراء وتأجير العقارات التجارية وغير التجارية والإدارية والسكنية بمختلف اشكالها نقدا او بالتقسيط او بالأجل ، 
في حين أنه يوجد بعض الأنشطة التي لا يتم ممارستها بشكل مباشر من خلال الشركة، بل يتم إسنادها لمقدمي خدمات من الغير لممارستها، 
و تتمثل في: “إقامة وتشغيل وإدارة الملاهي والألعاب ومدن الألعاب الترفيهية، وإقامة العروض الفنية والمسرحية والغنائية وإقامة وتنظيم 
المعارض والمؤتمرات“ ، علما بانه اذا كانت تلك الأنشطة لا يتم ممارستها من خلال الشركة فعلياًً، فإنه لا يستلزم استصدار تراخيص أو موافقات 

لتلك الأنشطة من قبل الشركة.
	7-  موقف تصاريح التشغيل للمباني المملوكة للشركة:

تصريح  اصدار  القانون  بموجب  تستلزم  المباني  بعض  يوجد  فانه  للشركة  المملوكة  المباني  بها  تقع  التي  والمدن  المناطق  و  للأحياء  طبقا 
،  وتسعى الشركة دائما في استخراج  للمبنى ككل  للمبنى ككل بعكس بعض المباني الأخرى والتي لا تستلزم اصدار تصريح تشغيل  تشغيل 
يوجد بعض تصاريح تشغيل  قيد الإصدار تسير الشركة  بانه  علماًً   ، بتلك المباني وتجديدها في مواعيدها القانونية  تصاريح التشغيل الخاصة 
في استصدارها على سبيل المثال مشروع الشركة الكائن في مدينة الشيخ زايد حيث حصلت الشركة بالفعل على موافقة الدفاع المدني، وجارٍٍ 
استكمال باقي المستندات لإصدار ترخيص التشغيل ،وتود الشركة ان تفصح انها بصدد اتخاذ الإجراءات القانونية اللازمة لتجديد تصاريح التشغيل 
التراخيص  لإصدار  اللازمة  الميدانية  بالمعاينة  المختصة  الحكومية  الجهات  قيام  لحين  معلّّقة  تزال  لا  الإجراءات  بعض هذه  حين  المنتهية في 
المطلوبة، وهي إجراءات قد تستغرق وقتًًا زمنيًًا بالنظر إلى طبيعة الدورة المستندية والإجراءات الإدارية المعمول بها لدى تلك الجهات وتؤكد 

الشركة أنها تتخذ الإجراءات اللازمة لضمان التزام جميع الأصول المملوكة لها بالاشتراطات القانونية والتنظيمية ذات الصلة. 
	8- الاشتراطات الخاصة بهيكل المساهمين وإدارة الشركة وتوزيع الارباح وتعديل النظام الأساسي للشركة طبقا لعقود التمويل والتسهيلات الائتمانية: 

- تغير الشكل القانوني للشركة أو عدم استمرار/تغيير السيد/ شامل فهيم لطفي أبو الفضل بصفته الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب 	
والسيد طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن بصفته العضو المنتدب في إدارة الشركة.

وفقاًً لعقد التسهيل الائتماني والملحق الخاص به المبرم مع بنك مصر، فانه لا يجوز تغيير الشكل القانوني الحالي للشركة أو عدم استمرار أو 
تغيير كلًاً من السيد/ شامل فهيم لطفي أبو الفضل بصفته الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب والسيد/ طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد 
الرحمن بصفته العضو المنتدب في إدارة الشركة في أي وقت من الأوقات دون الحصول على موافقة كتابية من بنك مصر، و في حالة مخالفة 

الشركة للالتزام المنصوص عليه بعاليه، يحق للبنك إغلاق الحساب وإلغاء التسهيل الائتماني القائم واعتبار أن كامل مبلغ المديونية قد حل أجله
- دخول مستثمرين بعد طرح أسهم الشركة في البورصة.	

وفقاًً لعقد التسهيل الائتماني والملحق الخاص به، في حالة دخول مستثمرين بعد طرح أسهم الشركة في البورصة )بحصة حاكمة لا تقل عن %51( 
بهيكل مساهمي الشركة غير مقبولين لبنك مصر أو لا يرغب في التعامل معهم، تعتبر حالة من حالات الإخلال بالعقد ويحق للبنك إغلاق الحساب 

وإلغاء التسهيل الائتماني القائم واعتبار أن كامل مبلغ المديونية قد حل أجله.
- تغيير إدارة الشركة. 	

وفقاًً لملحق عقد التمويل طويل الأجل، لا يجوز للشركة تغيير صفة أو عدم استمرار كلًاً من السيد/ شامل فهيم لطفي أبو الفضل بصفته 
إدارة الشركة دون  عبد الرحمن بصفته العضو المنتدب في  عبد الهادي  الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب، والسيد/ طارق محمد مدحت 
الحصول علي موافقة بنك مصر الكتابية، وفي حالة مخالفة الشركة لهذا الالتزام، يحق للبنك قفل الحساب وإلغاء التمويل القائم واعتبار أن 

كامل مبلغ المديونية قد حل أجله.
- تعديل النظام الأساسي	

وفقاًً لعقد التسهيل الائتماني، لا يجوز تعديل النظام الأساسي للشركة على نحو يترتب عليه تأثير جوهري ضار وفقاًً لرؤية البنك ومن المحتمل 
أن يكون له تأثير جوهري ضار على قدرة الشركة على الوفاء بالتزاماتها بموجب عقد التسهيل الائتماني. وفي حالة حدوث ذلك، تعتبر حالة من 

حالات الإخلال بالعقد ويحق للبنك إغلاق الحساب وإلغاء التسهيل الائتماني القائم واعتبار أن كامل مبلغ المديونية قد حل أجله.
- القيود على توزيع الأرباح السنوية. 	

وفقاًً لملحق عقد التمويل طويل الأجل، تتعهد الشركة بعدم القيام بتوزيعات أرباح المساهمين من حساب المتحصلات أو حساب الموارد 
الذاتية أو أي حسابات تُُخص المباني الممولة بموجب العقد سالف الذكر إلا عقب استيفاء الاتي: 

)أ(	 عدم حدوث حالة إخلال بسبب تلك التوزيعات؛ 
)ب(	 عدم حدوث إخلال بتعهدات المالية المحسوبة طبقاً للميزانية المُعتمدة والموازنة نتيجة توزيع الأرباح؛ 
)ج سداد الشركة لكل الالتزامات المالية الناشئة عن العقد سالف الذكر؛ و 	(
)د(	 تقديم نموذج مالي مُحدث وفقاً لعقود الإيجار السنوية على أن يتم اعتماده من مُقيم مُعتمد وعلى ألا يقل به معدل خدمة الدين عن المعدل 

المُحقق وفقاً للنموذج المتفق عليه والمعتمد، وعلى أن يتم العرض على اللجنة المُختصة بالبنك للحصول على موافقتها قبل إجراء أي توزيع. 
- بيع حصة حاكمة من الشركة. 	

وفقاًً للبند رقم )8-62( والبند رقم )10-16( من ملحق عقد التمويل طويل الأجل، في حالة دخول مساهمين بحصة حاكمة لا تقل عن %51 
بأسهم الشركة حال طرح أسهم الشركة للاكتتاب بالبورصة المصرية وعدم قبول بنك مصر لأولئك المساهمين، يصبح كامل الرصيد المدين 

والعوائد والعمولات مستحقة وواجبة السداد فوراًً.
	9- العلامات التجارية:

بتاريخ 2017/1/11 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 254045 -الفئة 35..	
بتاريخ 2022/4/12 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 0414273 -الفئة 36..	
بتاريخ 2022/11/14 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 0425275 -الفئة 41..	
بتاريخ 2023/6/20 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 0458327 -الفئة 16..	
بتاريخ 2023/6/20 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 0458328 -الفئة 35..	
بتاريخ 2023/7/12 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 0425278 -الفئة 35..	
بتاريخ 2023/10/19 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 0463840 -الفئة 16..	
بتاريخ 2024/1/30 تم تسجيل العلامة التجارية بالمصلحة العامة للعلامات التجارية برقم 0428513 -الفئة 41..	

-	10 توزيعات الارباح وفقا للمادة )55( من النظام الأساسي لشركة بنيان للتنمية والتجارة-
تنص المادة )55( من النظام الأساسي للشركة على ما يلي: -

توزع أرباح الشركة الصافية سنويا بعد خصم جميع المصروفات العمومية والتكاليف الأخرى وفقاًً للقانون ومعايير المحاسبة المصرية المتبعة كما يلي: 
	1- اقتطاع مبلغ يوازي 5% من الأرباح لتكوين الاحتياطي القانوني ويقف هذا الاقتطاع متى بلغ مجموع الاحتياطي قدراً يوازي 50% من راس مال 

الشركة المصدر ومتي نقص الاحتياطي تعين العودة الي الاقتطاع. 
	2- توزيع نسبة 10% من تلك الأرباح نقدا على العاملين بالشركة طبقا للقواعد التي يضعها مجلس إدارة الشركة وتعتمدها الجمعية العامة وبما 

لا يجاوز مجموع الأجور السنوية للعاملين. 
	3- توزيع حصة أولي من الأرباح قدرها 5% على المساهمين في رأسمال الشركة تحسب على أساس المدفوع من قيمه اسهمهم.
	4- إذا كان في الشركة حصص تأسيس يدفع نصيبها في الأرباح بشرط الا تزيد عن 10% من باقي الأرباح القابلة للتوزيع.  
	5- سداد نسبة لا تزيد عن 10% من الباقي لمكافأة مجلس الإدارة.
	6- المالية  السنة  الي  اقتراح مجلس الإدارة  على  بناء  يرحل  أو  إضافية في الأرباح  المساهمين كحصة  على  بعد ذلك  الباقي من الأرباح  ويوزع 

المقبلة او يكون به احتياطي غير عادى او مال لاستهلاك غير عادي
وللجمعية العامة الحق في توزيع كل او بعض الأرباح التي تكشف عنها القوائم المالية الدورية التي تعدها الشركة على ان يكون مرفقا بها تقرير 

من مراقب الحسابات. 
مع مراعاة الاشتراطات الواردة بملحق عقد التمويل طويل الأجل والمفصح عنها بعالية، ومدى توافر السيولة النقدية المتاحة للتوزيع لدى الشركة 
بعد سداد التزاماتها النقدية في ظل الطبيعة غير النقدية لأغلب إيرادات نشاط الشركة الناشئة عن الارباح المستحقة عن إعادة تقييم أصول 

الاستثمار العقاري لدى الشركة والغير قابلة للتوزيع النقدي.
-	11 افصاحات تتعلق بعملية الطرح:
	1- أسباب الطرح:

طرح جزء من أسهم رأسمال الشركة للجمهور وكذلك للمساهمين ومؤسسات ذات ملاءه مالية..	
توسيع قاعدة الملكية للشركة وإتاحة إمكانية التخارج الجزئي للمساهمين الحاليين ودخول مساهمين جدد.	
استيفاء البنود 1،2،3 من المادة 7 من قواعد القيد المعمول بها بالبورصة المصرية.	
الاستفادة من زيادة رأس المال التالية للطرح لتمويل الخطط التوسعية للشركة لمواكبة النمو المتوقع في نشاط الشركة.	

	2- الإجراءات المنظمة للتجميد والتصرف في الأسهم تنفيذاً لقرارات الجمعية العامة غير العادية المنعقدة في 2025/5/8: 
)أ(	 في  الحرة  والمناطق  للاستثمار  العامة  الهيئة  من  محضرها  والمعتمد   2025/5/8 في  الصادر  للشركة  العادية  غير  الجمعية  لقرار  وفقاً 

2025/5/13 سوف يتم تجميد كامل أسهم المساهمين القدامى حاملي السهم في تاريخ انعقاد الجمعية لحين الطرح بالبورصة ويصرح لمن 
يرغب منهم في بيع جزء من أسهمه من خلال الطرح العام و/ أو الخاص بموجب طلب يقدم لرئيس مجلس الإدارة او العضو المنتدب قبل 

اعتماد نشرة الطرح من الهيئة العامة للرقابة المالية.
كما وافقت الجمعية العامة غير العادية على أن يمتد تجميد للأسهم التي لم يتم بيعها في الطرح “تجميد اختياري “ لمدة ستة أشهر ولا يسري 

التجميد الاختياري على أي أسهم تنتج عند تصفيه حساب استقرار سعر السهم.
كما قررت الجمعية العامة غير العادية على ان يقوم المساهمين الرئيسيين بتجميد النسبة المطلوب تجميدها وفقا للمادة 7 من قواعد القيد 
واستكمال تلك النسبة من بعضهم بعض في حالة بيع بعضهم في الطرح وفقا لما يتم الاتفاق عليه فيما بينهم مع مراعاة سريان أي تعديل 
مستقبلي على قواعد القيد بالبورصة بشأن تخفيض فترة التجميد الاجباري المنصوص عليها بالبند السابع من المادة السابعة من قواعد القيد.

)ب(	 بالنسبة لاسهم الزيادة التالية للطرح فيتم تجميدها وفقا للنسب التالية:
	1- تجميد نسبة 51% من أسهم الزيادة التالية للطرح لمدة )24( شهر ميلادي ولحين صدور القوائم المالية الدورية عن سنتين ماليتين من 

تاريخ الطرح بالبورصة “التجميد الاجباري وفقا لنص البند السابع من المادة السابعة من قواعد القيد“.
	2- تجميد باقي أسهم الزيادة التي تمثل نسبة 49% تجميد اختياري لمدة ستة أشهر تبدأ من تاريخ قيد اسهم الزيادة بالبورصة المصرية.

)ج بيان بموقف أسهم الشركة المملوكة للمساهمين من حيث التجميد وفقاً للمادة رقم )7( من قواعد القيد بالبورصة المصرية: 	(

عدد الاسهم المملوكة اسم المساهمم
في رأسمال الشركة

عدد الأسهم 
المتوقع بيعها 

في الطرح

عدد الاسهم 
المتوقع امتلاكها 
بعد الطرح وقبل 

الزيادة

عدد الاسهم 
المجمدة بعد الطرح 

وقبل الزيادة 
“تجميد اجباري”

النسبة المئوية 
للأسهم المجمدة 
بعد الطرح وقبل 
الزيادة “تجميد 

اجباري”

تاريخ فك 
التجميد

شامل فهيم لطفي 1
51%100010051أبو الفضل

بعد مرور )24( 
شهر ميلادي 

وصدور القوائم 
المالية الدورية 

عن سنتين 
ماليتين من 
تاريخ الطرح 

بالبورصة

ايمن ممدوح محمد 2
51%100010051فتحي عباس

3
شركة سكاي ريلتي 

هولدنج ليمتد
Sky Realty

Holding limited
1,653,999,8003629032261291096574843,539,898%51

51%1,654,000,0003629032261291096774843,540,000الإجمالي

على ان تلتزم شركة مصر للمقاصة والإيداع والقيد المركزي بموافاة البورصة المصرية بنسبة الأسهم المجمدة المملوكة للمساهمين بما يتفق 
والحد الأدنى المطلوب تجميده طبقا للبند )7( من المادة )7( من قواعد قيد وشطب الأوراق المالية قبل الطرح. وهذا البيان خاضع لمراجعة 
البورصة المصرية وفقا لما تحدده وتحت مسئوليتها، وعلى ان يمتد التجميد الاجباري لاسهم الشركة على أسهم أي زيادة تالية للطرح طوال مدة 

التجميد الاجباري مع تعهد المساهمين الرئيسيون بعدم الاخلال بأحكام البند 7 من المادة 7 من قواعد القيد وذلك فيما عدا الأسهم المجانية.
)د(	 بيان بموقف أسهم الشركة المملوكة للمساهمين من حيث التجميد الاختياري وفقاً لقرارات الجمعية العامة غير العادية المنعقدة بتاريخ 2025/5/8: 

سوف يتم تجميد الاسهم التي لم يتم بيعها في الطرح “تجميد اختياري “ لمدة ستة أشهر تبدأ من تاريخ بدء التداول على أسهم الشركة بالبورصة 

المصرية ولا يسري التجميد الاختياري على أي أسهم تنتج عند تصفيه حساب استقرار سعر السهم، على ان يسري التجميد الاختياري على أسهم الزيادة 
التالية للطرح وبما لا يخل بأحكام التجميد الاجباري وفقا للبند 7 من المادة 7 من قواعد القيد

-	12 خطة المساهمين القدامى نحو ملكية الأسهم بالنسبة للأسهم المجمدة إجباري: 
- إعادة الهيكلة بعد الطرح وبدأ التداول على أسهم الشركة بالبورصة المصرية:	

تود الشركة ان تفصح عن نيه شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد Sky Realty Holding limited ومساهميها  الراغبين بتنفيذ عملية إعادة 
هيكلة مساهمتهم في شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م بالتقدم للهيئة العامة للرقابة المالية للحصول على موافقتها على إعادة الهيكلة 
والمتمثلة في تحويل كل او جزء من مساهمتهم غير المباشرة لتصبح مساهمه مباشرة في شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م  سواء من 
خلالهم مباشرةًً كأفراد او اشخاص اعتبارية او من خلال كيانات أخرى مملوكة لهم مع الالتزام بتقديم طلب نقل ملكية الأسهم المجمدة وفقا 
للبند )7( من المادة )7( من قواعد القيد والشطب بالبورصة المصرية وإخطار الهيئة العامة للرقابة المالية بعدم الالتزام بتقديم عرض شراء 
إجباري )في حالة وجوده(  تنفيذا للمادة 356 من الباب الثاني عشر من اللائحة التنفيذية للقانون 95 لسنة 1992 وأن عملية إعادة الهيكلة ستتم 
بعد الطرح وتداول اسهم الشركة بالبورصة المصرية، وتلتزم شركة بنيان للتنمية والتجارة  بالإفصاح للهيئة العامة للرقابة المالية قبل تنفيذ 

إعادة الهيكلة بالمجموعات المرتبطة التي قد تنشأ عند تنفيذ إعادة الهيكلة.
- تغيير نسب الملكية غير المباشرة )المستفيدين النهائيين( بعد الطرح: - 	

وفقا لما تم الإفصاح عنه فان المساهم البائع في الطرح هو شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتد Sky Realty Holding limited ومن المتوقع 
بعد تنفيذ الطرح ان تتغير نسب الملكية الغير مباشرة بشركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م )نسب ملكية المستفيدين النهائيين( بالشركة 
 Sky Realty ليمتد ريلتي هولدنج  نتيجة اختلاف نسب بيعهم في الطرح من خلال الكيانات المملوكة لهم وصولا الى شركة سكاي  وذلك 
Holding limited المساهم البائع في الطرح، ويتعهد المساهمين بطريقة غير مباشرة )المستفيدين النهائيين( بالالتزام بكافة أحكام قانون 

سوق رأس المال رقم 95 لسنة 1992 ولائحته التنفيذية وعلى الأخص الباب الثاني عشر من اللائحة التنفيذية لذات القانون.
-	13 موافقة بنك مصر على طرح أسهم الشركة بالبورصة المصرية:

صدرت عدم ممانعة بنك مصر بتاريخ 2025/5/8 على طرح أسهم الشركة بالبورصة المصرية طالما ان الشخصية المعنوية للشركة سوف تظل 
قائمة قانونا ومحتفظة بما لها من حقوق وما عليها من التزامات مع مراعاة ما سبق تضمينه بعاليه بملخص عقود التمويل وضماناتها العقارية 

واحقية البنك في ترتيب تلك الرهون لصالحه. 
-	14 بيان باللجان المنبثقة من مجلس الإدارة تطبيقاً لمبادئ حوكمة الشركات:

قام مجلس إدارة الشركة بتشكيل بعض اللجان التي تساعده على تنفيذ مهامه فضلًاً عن رغبة مجلس الإدارة في تطبيق أمثل لمبادئ حوكمة 
الشركات حيث يؤمن مجلس الإدارة بدور تلك اللجان في تحسين أداء الشركة، وتتمثل تلك اللجان فيما يلي:

)أ(	 لجنه المراجعة:
تم تشكيل لجنة منبثقة من مجلس الإدارة مكونة من عدد )3( أعضاء مجلس إدارة غير تنفيذيين وغالبيتهم من المستقلين لديهم الخبرات الكافية 

في نشاط الشركة وتم اختيار رئيس اللجنة من بين الأعضاء المستقلين وفقا لما يلي:-
	1- الأستاذ/ حاتم احمد السيد سليمان – رئيس اللجنة
	2- الأستاذة/ منه الله ايمن محمد صادق – عضو
	3- الأستاذة/ سارة مراد فؤاد الشاهد – عضو 
اختصاصات اللجنـة:.	

	1- فحص ومراجعة إجراءات الرقابة الداخلية للشركة والالتزام بتطبيقه.
	2- دراسة السياسات المحاسبية المتبعة والتغيرات الناتجة من تطبيق معاير محاسبية جديدة.
	3- فحص ومراجعة آليات وأدوات المراجعة الداخلية، وإجراءاتها وخططها ونتائجها.
	4- فحص ومراجعة التقارير الإدارية الدورية التي تقدم للمستويات الإدارية المختلفة ونظم إعدادها وتوقيت عرضها.
	5- فحص الإجراءات التي تتبع في إعداد ومراجعة ما يلي:

- القوائم المالية الدورية والسنوية.	
- نشرات الاكتتاب والطرح العام والخاص للأوراق المالية )للشركات المستهدفة(.	
- الموازنات التقديرية ومن بينها قوائم التدفقات النقدية وقوائم الدخل التقديرية.	

	6-  فحص مشروع القوائم المالية المبدئية قبل عرضها على مجلس الإدارة تمهيدا لإرسالها إلى مراقب الحسابات.
	7- اقتراح تعيين مراقبي الحسابات وتحديد أتعابهم والنظر في الأمور المتعلقة باستقالتهم أو إقالتهم بما لا يخالف أحكام القانون.
	8- الأتعاب  شأن  وفي  المالية  القوائم  مراجعة  بخلاف  الشركة  لصالح  خدمات  بأداء  الحسابات  مراقب  بتكليف  الأذن  في شأن  الرأي  إبداء   

المقدمة عنها بما لا يخل بمقتضيات استقلالهم.
	9- دراسة تقرير مراقب الحسابات بشأن القوائم المالية ومناقشتها فيما ورد به من ملاحظات وتحفظات ومتابعة ما تم في شأنها والعمل على 

حل الخلافات في وجهات النظر بين إدارة الشركة ومراقب الحسابات.
-	10 التأكد من رفع تقرير لمجلس الإدارة من أحد الخبراء المتخصصين غير المرتبطين عن طبيعة العمليات والصفقات التي تم أبرامها مع الأطراف 

ذات العلاقة وعن مدى إخلالها وأضرارها بمصالح الشركة أو المساهمين فيها.
-	11 الإلتزام  للتأكيد من  الإدارية  للإجراءات  الدوري  التقييم  وإجراء  الشركة  على أصول  للمحافظة  اللازمة  الرقابية  التأكد من تطبيق الأساليب 

بالقواعد وإعداد تقارير لمجلس الإدارة.
)ب(	 لجنه الاثابة والتحفيز الخاصة بالأشراف على تطبيق نظام الإثابة والتحفيز بالشركة بنظام الوعد بالبيع:

 تشكيل لجنة الاثابة والتحفيز 
تم تشكيل لجنة للإشراف على نظم الاثابة والتحفيز في حالة تطبيقها مكونة من ثلاثة أعضاء مجلس إدارة غير تنفيذيين لمراجعة وتطبيق نظم 

الاثابة والتحفيز المطبقة بالشركة للعاملين والمديرين واعضاء مجلس الادارة التنفيذيين بالشركة وشركاتها التابعة وفقا لما يلي: -
	1- الأستاذ/ كريم ممدوح محمد زهران – رئيس اللجنة
	2- الأستاذة/ سارة مراد فؤاد الشاهد – عضو
	3- الأستاذ/ محمود مصطفى محمود صلاح الدين مصطفى فايق – عضو 

· تطبيق نظام إثابة وتحفيز العاملين:	
وافقت الجمعية العامة غير العادية للشركة بجلستها المنعقدة بتاريخ 2024/11/14 بالإجماع على اعتماد تطبيق نظام الوعد بالبيع لاسهم شركة 

بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م كأحد أنظمة إثابة وتحفيز العاملين وأعضاء مجلس الإدارة التنفيذيين وذلك على النحو التالي: -
	1- اعتماد نظام الوعد بالبيع كنظام لإثابة العاملين والمديرين وأعضاء مجلس الإدارة التنفيذيين بالشركة، على ان تكون مدة النظام خمس 

سنوات تبدأ من تاريخ اعتماده من الهيئة العامة للرقابة المالية.
	2- عن طريق تخصيص نسبة 10% كحد أقصى من  التنفيذيين  والمديرين وأعضاء مجلس الإدارة  اثابة وتحفيز العاملين  توفير أسهم نظام 

اجمالي أسهم رأسمال الشركة في أي وقت لتوفير الأسهم اللازم استخدامها لصالح نظام الإثابة وتحفيز العاملين والمديرين وأعضاء مجلس 
الإدارة التنفيذيين خلال فترة سريانه، وذلك عن طريق إصدار أسهم جديدة بزيادة رأس المال المصدر تمول نقدا من مدفوعات المستفيدين 

من النظام و/او من الأرباح المرحلة و/او من الاحتياطيات، كما يجوز تحويل أسهم الخزينة الى نظام الاثابة والتحفيز.
	3- للمستفيد من النظام او ورثته حق التصرف في الأسهم التي تحصل عليها من نظام الاثابة والتحفيز فور انتقال مليكتها اليه واي أسهم 

مجانية استحقها على تلك الأسهم او اكتتب بما يقابلها في أي زيادة لراس المال. 
والشركة تقدمت للهيئة العامة للرقابة المالية لاعتماد نظام الاثابة والتحفيز وجاري المتابعة للانتهاء من إجراءات اعتماد النظام وعقد الوعد بالبيع. 

-	15 هيكل المكافآت الخاص بالإدارة التنفيذية للشركة وفقا لقرار الجمعية العامة العادية للشركة المنعقدة بتاريخ 2024/12/28 اعتبارا من بداية 
عام 2025 وذلك على النحو التالي:

تصرف مكافأة للأعضاء التنفيذين بناء على توصيه من لجنة الاثابة والتحفيز لكل من الرئيس التنفيذي والأعضاء المنتدبين ابتداء من السنة المالية 
المنتهية في 2025/12/31 بناء على صافى الربح في القوائم المالية الربع السنوية بحد أقصي 1.5% من صافى الربح ويتم تحديد النسبة في نهاية 
كل فترة مالية ربع سنوية ابتداء من القوائم المالية عن الفترة المالية المنتهية في 2025/3/31 ، علما بان لجنة الاثابة قد قررت باجتماعها بجلسة 
2025/3/31 عدم صرف المكافاة السنوية عن الفترة المنتهية في 2025/3/31 وان يتم صرف المكافاة السنوية للرئيس التنفيذي والأعضاء 

المنتدبين اعتبارا من 2025/4/1 .
كما وافقت الجمعية على تحديد راتب شهري مقطوع لكل من الرئيس التنفيذي والعضو المنتدب يصرف بداية من شهر ديسمبر 2024 وتفويض 

لجنة الاثابة والتحفيز في تحديد الزيادة السنوية لذلك الراتب بحد اقصى 10% فوق معدل التضخم السنوي المعلن من البنك المركزي المصري.
 كما وافقت الجمعية العامة العادية المنعقدة بتاريخ 2025/1/4 على تحديد راتب شهري مقطوع للعضو المنتدب للشئون المالية وتفويض لجنة 

الاثابة والتحفيز في تحديد الزيادة السنوية لذلك الراتب.
-	16   موقف أرباح إعادة التقييم من التوزيع:

تود الشركة ان تفصح عن ان الأرباح الناتجة عن إعادة تقييم الأصول لا يجوز توزيعها على المساهمين في صورة توزيعات نقدية حيث ان تلك 
الأرباح لا تتحقق فعليا الا عند التصرف في تلك الأصول، ولكن يجوز استخدام الأرباح الناتجة عن إعادة تقييم الأصول لتوزيعها على المساهمين 

في صورة أسهم زيادة مجانية وذلك بعد موافقة الجمعية العامة العادية للشركة وبما لا يخل بأحكام القانون ومعايير المحاسبة المصرية.
-	17 موقف الضرائب الناتجة عن إعادة التقييم:

إلى تقرير معتمد من مقيم عقاري مرخص  تقوم الشركة بتقييم استثماراتها العقارية بشكل ربع سنوي وفقًًا للقيمة السوقية، وذلك استنادًًا 
له من الهيئة العامة للرقابة المالية وبما يتماشى مع معايير المحاسبة المصرية. وتُُدرج هذه القيم السوقية في قائمة المركز المالي ضمن بند 
الاستثمارات العقارية ويتم إثبات الفروق الناتجة عن إعادة التقييم – سواء بالزيادة أو النقص – بين القيمة السوقية في نهاية الفترة والقيمة 

المسجلة في الفترة السابقة ضمن قائمة الدخل وذلك بما يعكس الأداء المالي الحقيقي لتلك الاستثمارات خلال الفترة.
كما يتم احتساب أثر هذه الفروق على الضريبة المؤجلة، حيث لا يتم سداد الضريبة فعليًًا عند إعادة التقييم، بل يتم الاعتراف بها كضريبة مؤجلة 
في قائمه المركز المالي لحين تحقق الربح الفعلي عند التصرف في الأصل وعند تحقق واقعة البيع، يتم تسوية قيمة الضريبة المؤجلة وسداد 

الضريبة المستحقة فعليًًا على الربح المحقق.
-	18 عقود المعاوضة:

تاريخ بداية العقدأطراف العقدموضوع العقد﻿

1.Fly Trampoline Park شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م )مؤجر( *عقد إيجار المنطقة الترفيهية
والشركة المتحدة للضيافة ش.م.م. )مستأجر(

2023/8/14 وينتهي في 
2028/6/30

2
**عقد إيجار العين الكائنة بالوحدة رقم 1604 بالمبنى 

رقم )أ( الكائن بمشروع بارك ستريت الغربي -القطعة رقم 
17 محور كريزي وتر -مدينة الشيخ زايد، بمساحة إجمالية 

قدرها 1370 متر مربع 

شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م )مؤجر( )مؤجر( 
وشركة العاشر من رمضان للصناعات الدوائية 
والمستحضرات التشخيصية )راميدا( ش.م.م. 

)مستأجر(

2025/6/1 وينتهي في 
2034/5/31

* وافقت الجمعية العامة العادية لشركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م بجلستها المنعقدة بتاريخ 2023/8/13 على ابرام عقود المعاوضة.
** وافقت الجمعية العامة العادية لشركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م بجلستها المنعقدة بتاريخ 2025/5/8 على ابرام عقود المعاوضة.

كما تود الشركة ان تفصح، انه وفقا لقرار الجمعية العامة العادية للشركة المنعقدة بتاريخ 2025/3/16 بالموافقة على ابرام محلق لعقد الإدارة بين 
الشركة وشركة كومباس كابيتال للاستثمارات المالية ش.م.م فان عقد الإدارة الأصلي انتهى اعتبار من 2025/5/1.

-	19 المخاطر العامة: 

التدابير الوقائيةتفاصيل المخاطرالمخاطر

المخاطر 
الاقتصادية

المخاطر 
الاقتصادية / 
الجيوسياسية

الوضع الاقتصادي في المنطقة كان له تأثير سلبي 
على الاقتصاد المصري، ولكن بدأ يشهد تحسنًًا. 
ومع ذلك، قد تستمر التقلبات الاقتصادية خلال 

فترة التعافي الاقتصادي
 التوترات الجيوسياسية المستمرة على الصعيدين 

العالمي والإقليمي يمكن أن تزعزع استقرار 
الأسواق، مما يؤثر على اقتصاد مصر وأمنها 

وأسعار الطاقة ومسارات التجارة.

يظل متوسط معدل نمو الناتج المحلي الإجمالي 
الحقيقي المتوقع لمصر للخمس أعوام القادمة قويًًا 
ومن المتوقع أن يسجل نسب نمو أكبر من متوسط 

المنطقة مما يعزز من موقف مصر الاقتصادي.
لقد أظهر الاقتصاد المصري قدرته على الصمود خلال 

التباطؤ الاقتصادي العالمي مثل جائحة كوفيد-19.

مخاطر أسعار 
العملات 

الأجنبية

تنشأ هذه المخاطر نتيجة لتقلبات في ميزان 
المدفوعات وهو ما يؤثر على توفر العملات 

الأجنبية داخل السوق. تؤثر هذه التقلبات على 
الأداء المالي للشركة عندما تكون لديها التزامات 

مقومة بعملات أجنبية
إن انخفاض قيمة العملة يؤدي إلى ضغوط 

تضخمية تقلل من القوة الشرائية، مما يشكل 
خطراًً كبيراًً على الشركات العالمية والشركات 

التجارية الأجنبية. مع ارتفاع التضخم، تزداد تكلفة 
السلع، مما يجعل المستهلكين أقل قدرة على شراء 

المنتجات. يمكن أن يؤدي ذلك إلى انخفاض في 
المبيعات والربحية، مما يجبر الشركات على تقليص 

حجمها أو حتى الخروج من السوق تماماًً.

التوقعات طويلة الأجل لمصر تظل إيجابية، مدعومة 
بالمبادرات الحكومية الأخيرة والإصلاحات الاقتصادية 
الشاملة التي تهدف إلى تعزيز الاستقرار الاقتصادي 

وجذب الاستثمارات الأجنبية المباشرة المستدامة، 
وزيادة قيمة الصادرات.

شهد الجنيه المصري تخفيضًًا في قيمته في مارس 
2024، مع وجود عدة محفزات لاستقرار العملة أو 

تحسين قيمة الجنيه مستقبلا تشمل تدفقات المحافظ 
الاستثمارية، وتخفيض الاعتماد على الدولار داخل 

السوق المحلية، وزيادة الصادرات وإعادة توجيه 
التحويلات المالية إلى القطاع المصرفي.

أسعار الإيجارات تزيد بشكل سنوي حسب العقود 
مع المستأجرين كما أن أسعار الايجارات وأسعار البيع 

للعقارات التجارية والادارية في مصر تتزايد بشكل كبير 
في حالة زيادة التضخم أو انخفاض قيمة الجنيه في 

مقابل العملات الأجنبية. كما تزيد أسعار الإيجارات 
والعقارات أيضاًً نتيجة لعوامل العرض والطلب.
بالإضافة إلى ارتفاع أسعار الإيجارات، ترتفع قيمة 

العقارات المملوكة للشركة مع ارتفاع معدلات التضخم 
الناتجة عن انخفاض قيمة العملة، مما يعزز من موقف 

الشركة المالي وقدرتها على الوفاء بالتزاماتها تجاه البنوك.

مخاطر أسعار 
الفائدة 

تتعلق هذه المخاطر بتقلبات القيمة العادلة 
للتدفقات النقدية المستقبلية للأدوات المالية 
بسبب التغيرات في أسعار الفائدة في السوق، 

المرتبطة بمعدلات التضخم.
تتعرض الشركة لمخاطر أسعار الفائدة عن طريق 
أصولها والتزاماتها التي تحمل فائدة مثل الودائع 

البنكية والقروض

يتم إدارة هذه المخاطر من خلال الحفاظ على رافعة 
مالية منخفضة.  

يتم تقييم تأثيرات التغيرات المحتملة والمرجحة في 
أسعار الفائدة على الأرباح أو الخسائر بشكل دوري.

الخصم الأخير في أسعار الفائدة من قبل البنك المركزي 
المصري )بما في ذلك توقع المزيد من الخصم( وتأثيره 

على الشركة من حيث الأصول/الخصوم ذات الفائدة 
والتأثير العام على قطاع العقارات.

مخاطر السوق

مخاطر سوق 
العقارات

التقلبات في سوق العقارات بشكل عام يمكن أن 
تؤثر على قيم العقارات ومعدلات الإيجار

التباطؤ الاقتصادي يمكن أن يؤدي إلى انخفاض 
الطلب على المساحات التجارية والادارية، مما 

يؤدي إلى انخفاض معدلات الاشغال وانخفاض 
الدخل الإيجاري

يوجد فجوة بين العرض والطلب في سوق العقارات 
التجارية والادارية في مصر، مما يعزز من وجود طلب 

مستمر على أصول الشركة في المستقبل.
تستثمر الشركة في الأصول المميزة في السوق، 

مما يجذب المستأجرين من كبرى الشركات العالمية 
والشركات المصرية من ذوي الملاءة المالية مما 

يساعد على مقاومة أي تقلبات في السوق.

مخاطر المنافسة

زيادة المنافسة من قبل مباني إدارية وتجارية 
جديدة يمكن أن تضغط على معدلات الإيجار 

ومستويات الإشغال
توفر العقارات الجديدة خيارات أكثر للمستأجرين، مما 

قد يدفعهم للتفاوض على شروط أفضل أو الانتقال 
إلى عقارات جديدة

يوجد فجوة بين العرض والطلب في سوق العقارات 
التجارية والادارية في مصر، مما يعزز من وجود طلب 

مستمر على أصول الشركة في المستقبل.
تضم الشركة أصول متنوعة مميزة وهو ما يمكنها من 

مواصلة جذب كبرى الشركات العالمية والمحلية 

مخاطر الشركة

مخاطر السيولة

تتعلق مخاطر السيولة بصعوبة الوفاء بالالتزامات 
المالية نتيجة لنقص التمويل. تنشأ هذه المخاطر 
من عدم تطابق استحقاقات الأصول والالتزامات 

المالية مما يعني أن الشركة قد تواجه صعوبة في 
تحويل أصولها إلى نقدية بسرعة كافية لتغطية 

التزاماتها عند استحقاقها
قد يؤدي هذا إلى زيادة تكلفة الاقتراض أو 

الاضطرار إلى بيع الأصول بأسعار منخفضة لتأمين 
السيولة المطلوبة، خاصةًً إذا كانت الظروف 

السوقية غير مواتية مثل تراجع قيمة الأصول أو 
ارتفاع أسعار الفائدة

تتميز الشركة بمديونية والتزامات منخفضة
تقوم الإدارة بعمل توقعات للتدفقات النقدية 

المستقبلية بشكل دوري لضمان توافر السيولة 
اللازمة. يتم اتخاذ الإجراءات اللازمة للتفاوض مع 
الموردين ومتابعة تحصيل العملاء لضمان توافر 

النقدية لسداد الالتزامات.
يتم مراقبة احتياجات التشغيل من السيولة والتأكد من 
كفاية أرصدة النقدية لتلبية تلك الاحتياجات والاحتفاظ 

بغطاء نقدي كافي لمواجهة التدفقات الخارجة 
المطلوبة لتسوية التزامات الديون والاقتراض

التغيير في 
شروط وأحكام 

العقود مع 
المستأجرين

قد تتغير شروط وأحكام بعض العقود عند 
تجديدها، مما قد يؤثر على عمليات الشركة. تشمل 
هذه التغييرات المحتملة انخفاضًًا في الإيجارات أو 
تعديل شروط الدفع أو الخدمات المقدمة. يمكن 

أن تؤدي هذه التعديلات إلى انخفاض الأرباح 
وهوامش الربح، مما يستلزم من الشركة تعديل 

استراتيجياتها للتكيف مع الظروف الجديدة

إن التطوير المستمر للخدمات والزيادة المستمرة في 
البنية التحتية للشركة يعززان قدرة الشركة على خلق 

قيمة مضافة لعملائها، مما يعزز من مستوى الشركة 
بين منافسيها والمستأجرين.

عادةًً ما تكون عقود الايجار طويلة الأجل، مما يوفر 
رؤية واضحة للتدفقات النقدية ويمكن الشركة 

من الوصول إلى شروط إيجابية حين التفاوض مع 
مستأجرين محتملين.

-	20 إعادة تقييم الأصول بشكل دوري:
تود الشركة ان تفصح انه سيتم اعادة تقييم أصول الشركة كل ثلاثة أشهر من خلال أحد المقيمين العقارين المقيدين بسجلات الهيئة العامة 
للرقابة المالية وفقا لنظام صناديق الاستثمار وستقوم الشركة بتسجيل أصولها باستخدام نهج نموذج القيمة العادلة وأنه سيتم تسجيل أية 

ارباح أو خسائر في قائمة دخل الشركة.

 البند الثالث: أسس اعداد القوائم المالية وتطبيق معايير المحاسبة الجديدة وتعديلاتها على القوائم المالية للشركة عن 
السنة المالية المنتهية في 2024/12/31 :

فيما يلي أهم السياسات المحاسبية التي استخدمت في إعداد القوائم المالية والتي يتم تطبيقها بثبات على كل الفترات المالية المعروضة إلا إذا 
ذكر خلاف ذلك:

أ أسس الإعداد	-
أعدت القوائم المالية طبقاًً لمعايير المحاسبة المصرية والقوانين ذات العلاقة، وعلى أساس التكلفة التاريخية باستثناء الاستثمار العقاري الذي 

يقاس بالقيمة العادلة.
تقوم الشركة بعرض أصولها والتزاماتها في قائمة المركز المالي بناءًً على التصنيف المتداول / غير المتداول، ويتم تصنيف الأصل كمتداول عند:

*	 توقع تحقيقه أو النية في بيعه أو استخدامه ضمن نطاق الدورة التشغيلية الاعتيادية.
*	 الاحتفاظ به لهدف رئيسي وهو المتاجرة.
*	 توقع تحقيقه خلال فترة أثني عشر شهراً بعد تاريخ اعداد القوائم المالية، أو
*	 كونه نقدية أوما في حكمها باستثناء النقد المقيد من التبادل أو المستخدم لتسوية التزام لفترة اثنى عشر شهراً على الأقل بعد فترة إعداد 

القوائم المالية.
يتم تصنيف جميع الأصول الأخرى كأصول غير متداولة.

يعتبر الالتزام متداول عند:
*	 توقع تسويته ضمن نطاق الدورة التشغيلية الاعتيادية.
*	 الاحتفاظ به لهدف رئيسي وهو المتاجرة.
*	 وجوب تسويته خلال فترة أثني عشر شهراً بعد تاريخ اعداد القوائم المالية، أو
*	 لا يوجد حق غير مشروط لتأجيل تسوية الالتزام لمدة لا تقل عن اثني عشر شهرًا بعد السنة المالية.

تقوم الشركة بتصنيف جميع الالتزامات الأخرى كالتزامات غير متداولة. يتم تصنيف أصول والتزامات الضريبة المؤجلة كأصول والتزامات غير متداولة.
إن إعداد القوائم المالية طبقاًً لمعايير المحاسبة المصرية يتطلب استخدام تقديرات وفروض محاسبية هامة وكذلك قيام إدارة الشركة باستخدام 
أحكام شخصية عند تطبيق السياسات المحاسبية للشركة. يوضح الإيضاح رقم )4( من القوائم المالية للشركة التقديرات والفروض المحاسبية 

الهامة لهذه القوائم المالية وكذلك الأحكام الشخصية الهامة التي استخدمتها إدارة الشركة عند تطبيق السياسات المحاسبية للشركة.
تتطلب معايير المحاسبة المصرية الرجوع إلى المعايير الدولية للتقارير المالية عندما لا يكون هناك معيار محاسبة مصري أو متطلبات قانونية توضح 

كيفية معالجة أرصدة ومعاملات معينة.
ب  المعايير المحاسبية الجديدة والتعديلات عليها:	-

)أ(	 في 3 مارس 2024 أصدر السيد رئيس مجلس الوزراء القرار رقم 636 لسنة 2024 بتعديل بعض أحكام معايير المحاسبة المصرية والتي تتضمن 
بعض المعايير المحاسبية الجديدة وتعديلات على بعض المعايير القائمة. وبناءً عليه تم نشر هذه التعديلات على معايير المحاسبة في الجريدة 

الرسمية بتاريخ 3 مارس 2024 وتتلخص أهم التعديلات فيما يلي والتي سيتم تطبيقها للسنوات المالية التي تبدأ في أو بعد 1 يناير 2024.

تاريخ التطبيق وتأثيره ملخص التعديل اسم المعيار

هذه  تطبيق  الشركة  على  يجب 
إعداد  فترات  بداية  من  التعديلات 
بعد  أو  في  تبدأ  التي  السنوية  التقارير 
يناير 2024. يُُسمح بالتطبيق المبكر،   1
بالتطبيق  الشركة  قيام  حالة  وفي 

المبكر، يجب الإفصاح عن ذلك.
وقد قامت الشركة بتقييم عدم وجود 
حيث  المالية،  القوائم  على  تأثير  أي 
في  الصرف  قابلية  عدم  يوجد  لا  انه 
بالعملات  المتعلقة  الشركة  أنشطة 

الأجنبية.

“نطاق المعيار“
لا  عندما  اللحظي  الصرف  ليشمل “تحديد سعر  المعيار  نطاق  تعديل  تم 

يكون هناك إمكانية للتبادل بين عملتين“.
“القياس“

- قد تصبح العملة التي يصعب استبدالها بعملة أخرى في تاريخ القياس 
قابلة للاستبدال لاحقًًا بتلك العملة الأخرى، ويجوز للمنشآة أن تستنتج أن 
سعر الصرف الأول اللاحق يفي بالشروط المذكورة في الفقرة 19أ، وعندما 
يكون السعر كذلك، يجوز للمنشآة استخدام هذا السعر كسعر صرف لحظي 

مقدر.
تاريخ  في  أخرى  بعملة  عملة  استبدال  في  صعوبة  هناك  تكون  عندما   -
القياس، يجب على المنشأة تقدير سعر الصرف اللحظي في ذلك التاريخ، 
يتوافق سعر الصرف اللحظي المقدر مع الشروط المقدرة في  ويجب أن 

تاريخ القياس.
- عند تقدير سعر الصرف اللحظي كما هو مطلوب بموجب الفقرة )19أ(، 
على المنشأة استخدام سعر الصرف الملحوظ كسعر صرف لحظي  يجب 
عليها في  المنصوص  الشروط  الملحوظ  الصرف  يلبي سعر  عندما  مقدر 

الفقرة )19أ(.
“الافصاحات”

تمت إضافة بعض الإفصاحات الجديدة إلى سعر الصرف اللحظي.

معيار المحاسبة المصري رقم 
)13( “آثار التغيرات في أسعار 

الصرف الأجنبي”*

تاريخ التطبيق وتأثيره ملخص التعديل اسم المعيار

هذه  تطبيق  الشركة  على  يجب 
إعداد  فترات  بداية  من  التعديلات 
بعد  أو  في  تبدأ  التي  السنوية  التقارير 
يناير 2024. يُُسمح بالتطبيق المبكر،   1
بالتطبيق  الشركة  قيام  حالة  وفي 

المبكر، يجب الإفصاح عن ذلك.
وقد قامت الشركة بتقييم عدم وجود 
لديها  ليس  الشركة  أن  حيث  تأثير  أي 

استثمارات في شركات تابعة.

“نطاق المعيار“
في  الملكية  حقوق  طريقة  “استخدام  ليشمل  المعيار  نطاق  تعديل  تم 
الشقيقة  والشركات  التابعة  الشركات  في  الاستثمارات  عن  المحاسبة 

والشركات المشتركة.
“القياس“

- عند قيام المنشأة بإعداد قوائم مالية منفصلة، يجب عليها أن تستخدم 
المحاسبة عن الاستثمارات في الشركات التابعة، وفي المنشآت الخاضعة 

للسيطرة المشتركة، وفي الشركات الشقيقة:
1- بالتكلفة

2- وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )47( الأدوات المالية
3- باستخدام طريقة حقوق الملكية كما هو موضح في معيار المحاسبة المصري 

رقم )18( الاستثمارات في الشركات الشقيقة.
من  فئة  لكل  المحاسبية  المعالجة  نفس  تطبيق  المنشأة  على  يجب 
أو  بالتكلفة  المسجلة  الاستثمارات  المنشأة  صنفت  إذا  الاستثمارات. 
استخدمت حقوق الملكية كأصول محتفظ بها لغرض البيع أو التوزيع )أو 
للبيع(  بها  يتم التخلص منها والاحتفاظ  ضمن مجموعة من الأصول التي 
وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )32(، والأصول غير المتداولة المحتفظ 
على المنشأة المحاسبة  يجب  والعمليات الغير مستمرة.  البيع  لغرض  بها 
عن هذا الاستثمار من تاريخ هذا التصنيف وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري 
رقم )32(. أما الاستثمارات التي يتم المحاسبة عنها وفقًًا لمعيار المحاسبة 

المصري رقم )47(، فلن يتغير قياسها في مثل هذه الحالات.
“الافصاحات”

-تم اضافة بعض الافصاحات الجديدة.

معيار المحاسبة المصري 
رقم )17( “القوائم المالية 

المستقلة”

هذه  تطبيق  الشركة  على  يجب 
إعداد  فترات  بداية  من  التعديلات 
بعد  أو  في  تبدأ  التي  السنوية  التقارير 
يناير 2024. يُُسمح بالتطبيق المبكر،   1
بالتطبيق  الشركة  قيام  حالة  وفي 

المبكر، يجب الإفصاح عن ذلك.
لهذه  مبكر  بتطبيق  الشركة  قامت 
للسنة  المالية  القوائم  في  التعديلات 

المنتهية في 31 ديسمبر 2023.

“نطاق المعيار“
نموذج  إما  اختيار  الشركة  على  “يجب  ليشمل:  المعيار  نطاق  تعديل  تم 
التكلفة كسياسة محاسبية ويجب تطبيق هذه  نموذج  أو  العادلة  القيمة 

السياسة على جميع الاستثمارات العقارية.
“القياس“

- “نموذج القيمة العادلة“ بعد الاعتراف المبدئي، يجب على المنشأة قياس 
جميع الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة - يجب إدراج الربح أو الخسارة 
الناتجة عن التغير في القيمة العادلة في قائمة الأرباح أو الخسائر للفترة 
التي ينشأ فيها هذا التغير أو من خلال الدخل الشامل الآخر لمرة واحدة في 

عمر الأصل. أو الاستثمار.
- في حالة زيادة القيمة الدفترية للاستثمار العقاري نتيجة تقييمه بالقيمة 
وتضمينها ضمن  الآخر  الشامل  الدخل  بالزيادة في  الاعتراف  يتم  العادلة، 
بالقيمة  العقاري  الاستثمار  تقييم  فائض  عنوان  تحت  الملكية  حقوق 
إثبات الزيادة من الأرباح أو الخسائر بالقدر الذي  العادلة. ومع ذلك، يجب 
يعكس فيه انخفاضًًا في تقييم نفس الاستثمار الذي تم الاعتراف به سابقًًا 

في قائمة الأرباح أو الخسائر.
“الافصاحات”

- تم اضافة بعض الافصاحات الجديدة.

 معيار المحاسبة المصري رقم 
)34( “الاستثمار العقاري”

)أ(	 أصدر رئيس مجلس الوزراء قرار رقم 3527 و3528 لسنة 2024 بتاريخ 23 أكتوبر 2024 بإضافة معيار جديد إلى معايير المحاسبة المصرية رقم 51 
“اقتصاديات التضخم المفرط“، وقد تم نشر المعيار الجديد في الجريدة الرسمية بتاريخ 23 أكتوبر 2024، ولا يعتبر الاقتصاد المصري الآن اقتصادًا 

مفرط التضخم وفقاً للتعريفات الواردة في المعيار.

 البند الرابع: الخطة المستقبلية:
مع عدم الاخلال بالاشتراطات الواردة بملحق عقد التمويل طويل الأجل والمفصح عنها بعالية ، تعتزم الشركة الاستمرار في الاستحواذ على أصول .	

المال،  رأس  زيادة  الداخلية،  النقدية  التدفقات  استخدام  وذلك من خلال  والتجارية،  واللوجستية  الإدارية  المباني  على  التركيز  عقارية جديدة، مع 
والتمويل البنكي.

تعتزم الشركة الاستمرار في الاحتفاظ بالأصول العقارية للاستفادة من الدخل الإيجاري والزيادة في أسعار العقارات..	
تهدف الشركة إلى تأجير أصولها العقارية لشركات دولية وشركات مصرية رائدة..	
قد تختار الشركة أيضًا بيع بعض أصولها العقارية إذا رأت الإدارة أن هذه الأصول قد وصلت إلى مرحلة النضج، وأن مصلحة المساهمين تتحقق .	

بشكل أفضل من خلال البيع بدلًا من الاحتفاظ بالأصل.

 البند الخامس: 	تقرير المستشار المالي المستقل عن القيمة العادلة للسهم وتقرير مراقب الحسابات على تقرير المستشار 
المالي المستقل عن القيمة العادلة للسهم وملخص تقرير المقيم العقاري

تقرير المستشار المالي المستقل لتقدير القيمة العادلة لشركة بُُنيان للتنمية والتجارة
مهمة التقييم:

بناءًً على تكليف شركة بُُنيان للتنمية والتجارة وذلك لتحديد القيمة العادلة لأسهم الشركة في 31 ديسمبر 2024 )تاريخ التقييم( بغرض طرح حصة من أسهم 
الشركة في البورصة المصرية. تم احتساب القيمة العادلة لشركه بُُنيان للتنمية والتجارة بناءْْ على الافتراضات والبيانات والمعلومات التي أمدتنا بها إدارة 

شركة والتي تعتبر المصدر الرئيسي الذي اعتمدت عليه في هذه الدراسة.
الملخص التنفيذي:

قد تم عدد التقييم بإستخدام الأسس الآتية: 
 )NAV( لطريقة صافي قيمة الأصول  للشركة وفقاًً  العادلة  القيمة  بتحديد  التقييم، كما قمنا  للشركة محل  التاريخية  للقوائم  المالي  بالتحليل  قمنا 
وطريقة المضاعفات. تم تقدير القيمة العادلة للشركة محل التقييم بمراعاة معايير التقييم المالي للمنشآت الصادرة بقرار مجلس إدارة الهيئة العامة 

للرقابة المالية رقم 1 لسنة 2017.
البيانات المقدمة إلينا تقع تحت مسؤولية شركة بُُنيان للتنمية والتجارة وبناءًً على الافتراضات والبيانات والمعلومات التي أمدتنا بها إدارة شركة بُُنيان 
للتنمية والتجارة وقد قمنا بالالتزام بمتطلبات معيار معقولية الافتراضات وعلى وجه الأخص معقولية وملائمة تلك الافتراضات حتى يتسنى الاعتماد 
عليها في التقييم في ضوء الأداء التاريخي للمنشأة محل التقييم وأوضاع الشركات المشابهة وظروف المنافسة والتوقعات المستقبلية وذلك أخذاًً 

في الاعتبار التعديلات التي رأيناها ضرورية وبمراعاة الأسس العلمية المشتركة في هذا التقرير. 
تم استعراض تلك الافتراضات بصورة وافية في التقرير، كما تم الاستناد إلى مصادر موثوقة يمكن الاعتماد عليها بشأنه، ومن بينها القوائم المالية 
للمنشأة وتقييم الأصول المعد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( المعتمد من مقيمي الأصول لدى الهيئة العامة للرقابة المالية )FRA( وأية بيانات 

معتمدة صادرة عنها وكذلك الجهات المصدرة للبيانات ذات الارتباط بعملية التقييم. 
التقييم:

نظراًً لطبيعة شركة بُُنيان للتنمية والتجارة كونها شركة إستثمار تشغيل عقاري Real Estate Operating Company) REOC(  قمنا بتحديد القيمة 
العادلة للشركة وفقاًً لطريقة صافي قيمة الأصول )NAV(. تم استخدام طريقة صافي قيمة الأصول في تقييم شركة بُُنيان للتنمية والتجارة وذلك لأنه 
يمثل الأسلوب العلمي الأمثل لتحديد القيمة العادلة لأسهم تلك الشركات وذلك لاعتماده علي قياس القيمة السوقية للأصول مضاف إليها النقدية 

وما في حكمها وخصم الديون منها إلتزامات الأقساط المتبقية للأصول المشتراه حديثاًً. 
تعتمد هذه الطريقة على القيام بالخطوات التالية:

تقدير القيمة السوقية للأصول والذى تم بالإعتماد على التقرير المعد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( بتاريخ 29 يناير 2025. والذى تم تقييم .	
إجمالى الأصول المملوكة للشركة فى تاريخ التقييم )عشرة مبانى إدارية(.

يتم احتساب القيمة العادلة لحقوق الملكية )أسهم الشركة( بعد خصم قيمة القروض والديون منها إلتزامات الأقساط المتبقية للأصول المشتراه .	
حديثاً وإضافة رصيد النقدية وما في حكمها. 

كما تم استخدام طريقة المضاعفات والتي تعتمد على القيام بالخطوات التالية:
تعتمد طريقة المضاعفات للشركات المتكافئة والاستحواذات المشابهة وذلك للوصول إلي مضاعفات السوق ذات الصلة والأنسب لتقييم الشركة 
مثل مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية )P/BV( هو الأكثر استخداما لتقييم الشركات وبما أن الشركات المماثلة غير قابلة للمقارنة التامة فقد 
يتم تطبيق تعديلات على المضاعفات لمعالجة تلك الفروق. الشركات المقارنة تعمل في نفس القطاع التي تعمل فيها الشركة محل التقييم ومن 

الضروري النظر للشركات ذات التشابه الأساسي لخصائص الاستثمار مثل الأسواق والمنتجات والنمو والعوامل البارزة الأخرى.
الاشتراطات والمحددات العامة:

لم يشمل نطاق عملنا القيام بأي أعمال فحص أو مراجعة للقوائم المالية أو الحسابات التي تتضمنها الشركة محل التقييم في ضوء معايير المراجعة .	
المصرية. كما لم يتضمن نطاق عملنا القيام بأية دراسات اقتصادية أو تسويقية، وقد اعتمدنا على القوائم المالية المعتمدة للشركات والتفسيرات 
إلى مصادر  بُنيان للتنمية والتجارة والتي تعتبر المصدر الأساسي للمعلومات وذلك بالإضافة  إلينا من شركة  والإيضاحات والمعلومات المقدمة 

المعلومات الأخرى الموضحة في هذا التقرير.
وتم الاعتماد علي القوائم المالية المعتمدة للشركة محل التقييم في 31 ديسمبر 2024 كسنة الأساس بالإضافة إلى القوائم المالية التقديرية .	

المستقبلية التي أمدتنا بها شركة بُنيان للتنمية والتجارة للسنوات من 2025 وحتى 2029. كما تم الاعتماد في إعداد التنبؤات المالية المستقبلية 
البيانات  تلك  بتدقيق  نقوم  أن  ودون  وعلي مسؤوليتها  والتجارة  للتنمية  بُنيان  إدارة شركة  بها  أمدتنا  التي  والمعلومات  البيانات  علي  للشركة 
والمعلومات للتأكد من صحتها. وقد تم الحصول على أدلة كافية وملائمة فيما يتعلق بكافة البيانات والمعلومات والمستندات ذات العلاقة 
بمهمة التقييم. كما قمنا ببذل عناية الرجل الحريص للتأكد من مدى معقولية وإمكانية الاعتماد على تلك البيانات والمعلومات لأغراض التقييم 

بصورة عادلة.
لم ينم إلى علمنا ما يدعو للاعتقاد بأن هذه المعلومات لا توفر أساساً معقولًا لعدد الدراسة كما هو موضحاً في الجزء الخاص بالافتراضات التي .	

قامت عليها الدراسة تفصيلًا. وقد أعدت هذه المعلومات بإستخدام مجموعة الافتراضات النظرية والتي تتضمن افتراضات عن أحداث مستقبلية 
وعن تصرفات الإدارة وليس من الضروري أن تتحقق تلك الافتراضات، ومن ثم فإن هذه المعلومات قد لا تكون مناسبة للاستخدام في أغراض 

أخرى بخلاف المنصوص عليها. 
يجب قراءة دراسة القيمة العادلة كوحدة واحدة ولا يجوز طمس أو تعديل أي من محتوياتها دون الرجوع إلى شركة بيكر تلي للاستشارات المالية في .	

الأوراق المالية ويجب التعامل مع دراسة القيمة العادلة في النطاق المحدد الذي أعدت من أجله.
مصادر المعلومات والبيانات:

استندت الدراسة على البيانات والمستندات المقدمة من شركة بُُنيان للتنمية والتجارة للشركة محل التقييم تحت مسئوليتها؛ حيث تمثلت هذه البيانات 
والمستندات التي تم الحصول عليها من إدارة الشركة محل التقييم فيما يلى:

تقرير تقييم الأصول المعد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( بتاريخ 29 يناير 1-2025	
القوائم المالية للشركة محل التقييم خلال السنوات 2022 الى 2024.-2	
الخطة المستقبلية للشركة المقدمة من شركة بُنيان للتنمية والتجارة من 2025 وحتي 2029 موضحة التدفقات النقدية للأصول المملوكة الشركة-3	
	4-.)S&P Capital IQ( موقع

موقف الاستقلالية: 
تم الالتزام بقواعد النزاهة والأمانة والاستقلالية وعدم تعارض المصالح والموضوعية وتجنب المعلومات المضللة والحفاظ على السرية وضوابط 
الاحتفاظ بالمعلومات وتعد شركة بيكر تلي للاستشارات المالية في الأوراق المالية »المستشار المالي« »المقيم« مستقلة استقلالا كاملًاً عن الشركة 

محل التقييم، والأطراف المرتبطة بها، وأعضاء مجلس إدارتها، ومراقبي حساباتها، ولا تربطنا بهم أية مصالح شخصية. 
إقرارات المستشار المالي المستقل: 

ونقر بأن عملية التقييم ونتائجها تمت بالالتزام بالمعايير المصرية للتقييم المالي للمنشآت والقوانين والقواعد القانونية السارية 
وأن المقابل المالي المستحق للمقيم لا يعتمد على قيمة التقييم أو نتيجة استخدامه 

وأن التحليل والنتائج لا يقيدها سوى القيود الواردة بالتقرير 
وعدم اشتراك أشخاص بخلاف من ورد ذكرهم بالتقرير لهم علاقة بأي جزء جوهري من عملية التقييم تم عدد هذا التقييم من قبل فريق العمل بالشركة 
تحت إشراف الأستاذ/ عمرو فتح الله، وهم الأستاذ/ أحمد هلال، الأستاذة/ نهى علاء والأستاذة/ سارة سعد والأستاذة/ نادين صقر والأستاذ/ محمود 

الغمراوى والأستاذة/ ريم سعيد.
  :)Disclaimer( إخلاء المسئولية

البيانات والمعلومات المالية التاريخية من شركة بُُنيان للتنمية والتجارة للشركة محل التقييم تحت مسئولية إدارة الشركة والتي تم إصدار تقارير مراقب 
الحسابات عليها، وليس على المقيم إجراء أي مراجعة للتحقق من صحة هذه البيانات.

البيانات والمعلومات التي تم استخدامها في التقييم وتم الاستناد اليها في عدد تقرير التقييم كافية للوصول للتقييم في تاريخ عدده، وأننا بذلنا عناية 
الرجل الحريص للتحقق منها.

لا يجوز استخدام التقرير إلا في الغرض المعد من أجله. 
أن التقييم والفرضيات التي بني عليها قد تتغير بعد عدد التقرير في ضوء تغير ظروف المنشأة أو السوق أو التشريعات المنظمة.

والمذكورة فيما تقدم مبلغ .	 المتبعة  للأسس  وفقاً  التقييم(  )تاريخ  31 ديسمبر 2024  والتجارة في  للتنمية  بُنيان  للشركة  العادلة  القيمة  بلغت 
12,432,166,257 جنيه مصري موزع على 1,654,000,000 سهم وبالتالي فقد بلغت القيمة العادلة للسهم 7.5 جنيه مصري.

هذا التقرير يجب التعامل معه في النطاق المحدد الذي أعد من أجله ولمدة لا تتجاوز الستة اشهر من تاريخ التقرير..	
ونود أن نحيطكم علماًً بان شركة بيكر تلي للإستشارات المالية عن الأوراق المالية غير مسؤولة عن تحديث أية بيانات في هذا التقرير كنتيجة لأحداث 

لاحقة من تاريخ عدد التقرير.
وقد تم عدد هذا التقرير بغرض تقديمه إلى إدارة هيئة الرقابة المالية.

تحريراًً في 13 أبريل 2025
عمرو فتح الله

شركة بيكر تلي للاستشارات المالية عن الأوراق المالية ش.م.م
سجل المستشارين الماليين بالهيئة 

رقم 5
شركة بُُنيان هي إحدى الشركات الرائدة في مجال الاستثمار العقاري في مصر وتركز بشكل أساسي على شراء المباني والمنشآت العقارية الجاهزة 

بغرض بيع وإيجار تلك المبانى وإدارتها وتنميتها 
نظرة عامة عن الشركة 

المباني .	 على شراء  رائدة تركز بشكل أساسي  عقاري  بُنيان( في سبتمبر 2007، وهى شركة استثمار  والتجارة )شركة  للتنمية  بُنيان  تأسست شركة 
والمنشآت العقارية الجاهزة بغرض استثمارها وتنميتها من خلال إقامة وتشييد المراكز التجارية والإدارية المتخصصة عليها وممارسة كافه الأنشطة 
المكملة لها، بالإضافة الى إدارة المراكز التجارية المملوكة للشركة أو للغير بهدف بيع وإيجار الوحدات التجارية دون الحاجة إلى تحمل تكاليف بناء هذه 
العقارات. هدف الشركة هو تقديم مشروعات تجارية ومرافق متكاملة لتتناسب مع احتياجات السوق المحلي والعالمي وتلبي توقعات العملاء من 

خلال تصميمات حديثة وفعّالة. 
بُنيان في شراء المباني التجارية الجاهزة ذات المواقع المتميزة والقيمة السوقية المرتفعة. من خلال تأجير هذه العقارات، تحقق .	 تسعى شركة 

الشركة عوائد ثابتة مع الاستفادة من الزيادة المستقبلية في قيمتها السوقية بفضل التحسن المستمر في السوق العقاري المصري.
تعتمد الشركة على دراسة متأنية للسوق لضمان اختيار المباني المستقرة ذات العوائد المرتفعة فتشمل محفظة استثماراتها أصولًا من الدرجة .	

تأجير مع مستأجرين  عقود  الأمريكي من خلال  بالدولار  مرتبط  ثابت  تأمين دخل  الرئيسية هو  استراتيجياتها  بين  رئيسية. من  الأولى في مواقع 
إيرادات الشركة في  إجمالي  بالدولار الأمريكي حوالى 45.1% من  دوليين، مما يضمن تدفقات نقدية مستقرة. وقد شكلت الإيرادات المرتبطة 

31 ديسمبر 2024.
قامت الشركة بتوسيع محفظتها العقارية من خلال الاستحواذ على 10 مشروعات عقارات إدارية وتجارية في مواقع متميزة في القاهرة الكبرى: .	

منها 8 في شرق القاهرة و2 في غرب القاهرة. معتمده على الكوادر الإدارية التي تستطيع بخبرتها تحديد الأصول ذات المواقع المميزة للاستحواذ 
عليها بسعر أقل من السوق. 

تتمتع محفظة الشركة بتنوع يشمل مساحات تجارية ومكتبية في مواقع حيوية حيث ارتفع عدد المستأجرين من 4 في 2017 إلى 119 مستأجرًا خلال .	
2024. نجحت شركة بُنيان في زيادة المساحة المبنية من 55,000 متر مربع في 2017 إلى 108,000 متر مربع في 2024، مع زيادة كبيرة في نسبة 

الإشغال من 5.0% إلى 92.0% )من إجمالي الوحدات التي تم استلمها(. 
يبلغ رأس مال المرخص به مبلغ 6.0 مليار جنيه مصري، كما بلغ راس المال المصدر والمدفوع 1.65 مليار جنيه مصري موزع على عدد 1.65 مليار سهم .	

بقيمة اسميه للسهم 1 جنيه مصري.
ينقسم الهيكل الحالي للمساهمين في الشركة إلى:.	

- شركة سكاي رياليتي القابضة )Sky Realty holding( المحدودة 99.999% من أسهم الشركة.	
- مستثمرون آخرون 0.001% من أسهم الشركة.	

شركة بُُنيان - الهيكل الحالي للمساهمين 

Sky Realty Holding Limited 

ةراجتلاو ةيمنتلل ناينبُ ةكرش  

99.999%

نورخآ نورمثتسم

0.001%

بإستخدام طريقة صافي قيمة الأصول وطريقة المضاعفات في 31  بُُنيان 12.4 مليار جنيه مصري  بلغت القيمة العادلة لحقوق ملكية شركة 
ديسمبر 2024 )تاريخ التقييم(
شركة بُُنيان – ملخص التقييم

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
ملخص التقييم

بُنيان للتنمية والتجارة. بإستخدام طريقة .	 تم استخدام طريقة صافي قيمة الأصول )NAV( وطريقة المضاعفات لتحديد القيمة العادلة لشركة 
صافي قيمة الأصول )NAV(، تم الإعتماد على التقرير المعتمد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( المعتمد من مقيمي الأصول لدى الهيئة العامة 

للرقابة المالية )FRA( بتاريخ 29 يناير 2025.
إدارية وتجارية في مواقع متميزة في القاهرة الكبرى منها 8 في شرق القاهرة و2 في غرب القاهرة .	 بُنيان تمتلك 10 مشروعات عقارات  شركة 

بإجمالى قيمة سوقية 16.8 مليار جنيه مصرى، مقيم الأصول قام بتطبيق خصم حوالى 5.0% وبالتالى القيمة بعد الخصم 16.0 مليار جنيه مصري، 
مع الأخذ في الاعتبار عدم تطبيق الخصم على قيمة مكاتب إداريةPark Street West -  غرب القاهرة، لصغر حجم الأصل. بعد إضافة النقدية 
وما في حكمها وخصم الديون، التي تشمل ودائع الصيانة والقيمة الحالية للأقساط المستحقة على استحواذات الشركة، وخصم قيمه الضرائب 
المؤجلة بحوالي 2.4 مليار جنيه مصري، والتي تم خصمها للحيطة والحذر، الضرائب المؤجلة تخصم فقط في حالة بيع الأصول أو في حالة التصفية 
الكاملة لمحفظة أصول الشركة. ولأن ليس هناك نية لبيع جميع الأصول واعتماد الشركة على الاحتفاظ بالأصول وتعظيم قيمتها على المدى 
الطويل. في حال قررت الشركة بيع بعض الأصول لأسباب استراتيجية، فإن عمليات البيع ستتم بشكل تدريجي لتحقيق أعلى قيمة ممكنة. من 
المحتمل أن يتم إعادة استثمار العائدات الناتجة عن البيع في شراء أصول بسعر أقل من السوق مما يعزز العوائد الإجمالية للمساهمين حتى بعد 
خصم الضرائب المؤجلة إذا حدث ذلك، بناءً على القوائم المالية المعتمدة في 31 ديسمبر 2024. بناءً على ما سبق تم تحديد القيمة العادلة لحقوق 

ملكية الشركة لتبلغ حوالي 12.0 مليار جنيه مصري. 
قمنا أيضاً بإستخدام منهج السوق )Market approach( بإستخدام طريقة المضاعفات. حيث قمنا بتقييم شركة بُنيان للتنمية والتجارة باستخدام مضاعف .	

القيمة السوقية للقيمة الدفترية )P/BV( لعام 2024 و2025 والذي تم الحصول عليهما من شركات متكافئة للشركة محل الدراسة مدرجة بالبورصة. 
بإستخدام مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية بلغ مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية )P/BV( لعام 2024 و1.1x ،2025 و1.2x، بالترتيب.



بتطبيق مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية )P/BV( على القيمة الدفترية لعام 2024 و2025، مع الأخذ في الاعتبار أن القيمة الدفترية لعام .	
2024 غير متضمنه لأصول استحوذت عليها الشركة على مساحه 15.0 الف متر مربع، حيث انه بناءً على معايير المحاسبة يتم الاعتراف فقط عند 
الاستلام. تم احتساب متوسط قيمة حقوق ملكية شركة بُنيان 13.8 مليار جنيه مصري. بالنظر إلى اختلاف الشركات المدرجة المشابهة في الحجم 
والربحية والسيولة، قمنا بتطبيق نطاق خصم 5.0% و10.0% لتغطية مخاطر القطاع والمخاطر الأخرى المرتبطة بالشركة بالتحديد. وبناءً عليه تم 

احتساب متوسط قيمة حقوق ملكية شركة بُنيان 12.7 مليار جنيه مصري.
قمنا أيضاً بتقييم شركة بُنيان من خلال الاستحواذات المشابهة في القطاع باستخدام مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية )P/BV( والذي .	

 1.4x( )P/BV( تم الحصول عليهما من استحواذات لشركات متكافئة خال الثلاث سنوات الماضية. بلغ مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية
Median(، كما هو موضح فى صفحة 34 من التقرير. بإستخدام القيمة الدفترية لشركة بُنيان فى عام 2024، تم احتساب قيمة حقوق ملكية 
الشركة لتبلغ حوالى 14.5 مليار جنيه مصري. بالنظر إلى اختلاف تلك الإستحواذات في الحجم والربحية والسيولة والظروف الصفقة بالتحديد، قمنا 
بتطبيق خصم 10.0% على مضاعفات الإستحواذات حيث أن الشركات محل التقييم مختلفة نسبياً عن الشركات المتكافئة. وبناءً عليه تم احتساب 

متوسط قيمة حقوق ملكية شركة بُنيان 13.0 مليار جنيه مصري.
بإستخدام طريقة صافي قيمة الأصول وطريقة المضاعفات في 31  بُُنيان 12.4 مليار جنيه مصري  بلغت القيمة العادلة لحقوق ملكية شركة 

ديسمبر 2024 )تاريخ التقييم(
شركة بُُنيان – ملخص التقييم

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
ملخص التقييم

الجدير بالذكر، القيمة الدفترية لعام 2024، لا تأخذ فى الإعتبار عقارين تابعين للشركة لم يتم إستلامهم إلى الشركة حيث أن المعايير المحاسبة .	
توصى بإدراج الأصول المستلمة فقط. العقارين هما مبنى 5A في جولدن جيت والمبنى Eْ  في بارك ستريت إديشن، تبلغ القيمة السوقية العادلة 
لهذين العقارين مجتمعين 2.9 مليار جنيه مصرى. بالإضافة إلى ذلك، المعايير المحاسبة المتحفظة توصى بإحتساب الضرائب المؤجلة كإلتزام، على 
الرغم من أن الشركة كيان مستمر وليست في وضع بيع لأصولها أو تصفية وبالتالى القيمة الدفترية لعام 2024 متحفظة للأسباب سالفة الذكر.

لقد خصصنا وزنا نسبياً يبلغ 50.0% لمنهج صافي قيمة الأصول )NAV( و50.0% لمنهج السوق بإستخدام طرق المضاعفات من خلال الشركات المدرجة .	
بالبورصة والاستحواذات المشابهة في القطاع. الوزن النسبي أعلى لطريقة صافي قيمة الأصول ))NAV، لأنه يمثل الأسلوب العلمي الأمثل لتحديد 
القيمة العادلة لأسهم مثل تلك الشركات وذلك لاعتماده علي قياس القيمة السوقية للأصول مضاف إليها النقدية وما في حكمها وخصم الديون. 

بناءً على ما سبق بلغت القيمة العادلة لحقوق ملكية شركة بُنيان 12.4 مليار جنيه مصري بإستخدام طريقة صافي قيمة الأصول )NAV( وطريقة .	
المضاعفات في 31 ديسمبر 2024 )تاريخ التقييم(.

نقطة هامة:
المنهجيات المتبعة فى تقييم الشركة لا تأخذ فى الإعتبار التدفقات النقدية للشركة وبالتالى قدرة الشركة على الإستحواذ على أصول جديدة بأسعار .	

جذابة لتوسيع محفظتها الاستثمارية عبر التدفقات النقدية حيث أن خلال الـ 14 أشهر الماضة، استحوذت الشركة على ما يقارب من 16.4 ألف متر 
مربع باستخدام تدفقاتها النقدية الداخلية، وتعتزم الشركة مواصلة الاستحواذات سنويًا باستخدام تدفقاتها النقدية الداخلية.

)CAGR( %18.0 شهدت إيرادات شركة بُُنيان نمو من حوالي 643.8 مليون جنيه مصري في 2022 إلى 896.8 مليون جنيه مصري في 2024، بمعدل
شركة بُُنيان - قائمة الدخل التاريخية 

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
نظرة عامة

 يتمثل نشاط شركة بُنيان للتنمية والتجارة في إدارة، تأجير وإعادة بيع وحدات إدارية وتجارية حيث تتضمن محفظة الشركة 6 مباني إدارية في شرق .	
القاهرة بالإضافة الى وحدات إدارية وتجارية في غرب القاهرة. وتشكل هذه الوحدات متوسط 83.7% و16.3% بالترتيب من إجمالي إيرادات الإيجار 

خلال الفترة من 2022 الى 2024. 
شهدت إيرادات الشركة ارتفاع من 643.8 مليون جنيه مصري في 2022 الي 896.8 مليون جنيه مصري في 2024، بمعدل CAGR( %18.0(، ويرجع .	

هذا الى نمو إجمالي إيرادات الإيجار من 291.4 مليون جنيه مصري الى 625.8 مليون جنيه مصري خلال نفس الفترة نتيجة لبدء تحصيل إيرادات الإيجار 
من مباني شرق القاهرة التي تم شراؤها في 2022. شهدت إيرادات مبيعات وحدات عقارية في غرب القاهرة، التي تمثل متوسط 43.0% من إجمالي 
إيرادات الشركة خلال الفترة من 2022 الى 2024، نموًا من 350.1 مليون جنيه مصري الى 236.0 مليون جنيه مصري خلال نفس الفترة، كما هو مبين 

في الجدول أعلاه. 
إرتفعت إجمالي تكلفة النشاط بمعدل CAGR( %5.5( من 157.0 مليون جنيه مصري في 2022 الى 174.7 مليون جنيه مصري في 2024. يرجع هذا .	

 )CAGR( %58.9 الى نمو تكاليف التشغيل المباني، التي تمثل متوسط 56.7% من إجمالي تكلفة النشاط خلال الفترة من 2022 الى 2024، بمعدل
من 73.7 مليون جنيه مصري الى 138.8 مليون جنيه مصري. يرجع هذا النمو الى إرتفاع تكاليف إدارة المباني من 46.7 مليون جنيه مصري في 2022 

الى 75.2 مليون جنيه مصري في 2024 وهي تمثل متوسط 56.7% من إجمالي تكاليف التشغيل المباني. 
شركة بُُنيان – النتائج التاريخية
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المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
ارتفعت تكلفة الأجور والمرتبات من 12.3 مليون جنيه مصري في 2022 الى 25.4 مليون جنيه مصري في 2024 وهي تمثل متوسط 16.8% من .	

إجمالي تكاليف التشغيل. ارتفعت تكلفة مصروفات المرافق والمصروفات الأخرى بمعدل 81.8% وCAGR( %38.6( بالترتيب خلال الفترة من 2022 
الى 2024، ويرجع هذا في الأساس الى الاستحواذ على الـ6 مباني إدارية في شرق القاهرة. تراجعت تكلفة النشاط للوحدات المباعة والتي تمثل 
متوسط 41.1% من إجمالي تكلفة النشاط خلال الفترة من 2022 الى 2024 بمعدل CAGR( %34.3( من 83.2 مليون جنيه مصري الى 35.9 مليون 
جنيه مصري، حيث أن هذا يتماشى مع حجم المبيعات وأن مرحله البناء قد اكتمل بالكامل قبل البيع وبالتالي فإن التكاليف ثابتة والهامش على بيع 

الوحدات نمو. ارتفع هامش مجمل الأرباح بشكل ملحوظ من 75.6% في 2022 الى 80.5% في 2024. 
ارتقعت المصروفات العمومية والإدارية والتسويقية، التي تمثل متوسط 11.5% من إجمالي إيرادات الشركة، من 82.2 مليون جنيه مصري في .	

2022 الى 102.2 مليون جنيه مصري في 2024. ارتقعت الأرباح الناتجة عن تغيرات القيمة العادلة للاستثمارات العقارية الشركة من 2.6 مليون 
جنيه مصري في 2022 الى 3.2 مليار جنيه مصري في 2024، نتيجة التضخم الملحوظ فى أسعر الإستثمارات العقارية فى مصر لأنه يمثل القطاع 
الأكبر لمجابهة التضخم فى مصر للأفراد والشركات فى ظل إنخفاض قيمة الجنيه المصري أمام الدولار الأمريكي فى مصر وتأثير هذا على معدلات 

التضخم وتأثيرها السلبى على المدخرات بأنواعها
ارتفع هامش الأرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاستهلاك بدون أرباح القيمة العادلة وهامش الأرباح قبل الفوائد والضرائب بدون أرباح .	

العالمية  للشركات  الإيجار  عقود  بسبب حجم   .2024 بالترتيب في  و%68.9   %69.5 الى   2022 بالترتيب خلال  و%61.5   %62.1 العادلة من  القيمة 
بالدولار الأمريكي وبالتالى لها تأثير إيجابى على إيرادات الشركة حيث وصلت إجمالى العقود بالدولار الأمريكي حوالي 45.1% من إجمالي إيرادات 

الشركة خلال 2024.
3.1 مليار جنيه  الي  1.3 مليار جنيه مصري في 2025  بنسبة CAGR( %24.4( من حوالي  والتجارة  للتنمية  بُُنيان  إيرادات شركة  نمو  المتوقع  من 

مصري في 2029
شركة بُُنيان - قائمة الدخل المتوقعة

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
نظرة عامة

من المتوقع نمو إيرادات شركة بُنيان خلال الفترة من 2025 الى 2029 بمعدل CAGR( %24.4( من 1.3 مليار جنيه مصري الي 3.1 مليار جنيه مصري، .	
ويرجع هذا الى توقع نمو إجمالي إيرادات الإيجار بمعدل CAGR( %39.6( من 795.6 مليون جنيه مصري الى 3.0 مليار جنيه مصري. من المتوقع أن 
تصل إيرادات بيع الوحدات العقارية في غرب القاهرة الى 376.2 مليون جنيه مصري خلال 2025 مقارنة بحوالي 236.0 مليون جنيه مصري خلال 

2024 ومن المتوقع عدم بيع أي وحدات عقارية من محفظة الشركة خلال الفترة المتبقية.   
من المتوقع نمو تكلفة النشاط بنسبة CAGR(%13.4(  من 202.8 مليون جنيه مصري في 2025 الى 335.2 مليون جنيه مصري خلال 2029، من .	

المتوقع نمو تكلفة التشغيل من 162.2 مليون جنيه مصري خلال 2025 الى 335.2 مليون جنيه مصري بمعدل CAGR( %19.9(، ومتوقع توقف 
تكلفة الوحدات العقارية المباعة بداية من عام 2026. من المتوقع نمو مجمل الأرباح من 1.1 مليار جنيه مصري خلال 2025 الى 2.7 مليار جنيه 

مصري خلال 2029، مصحوبة بنمو في هامش مجمل الأرباح )بدون أرابح القيمة العادلة( من 84.2% في 2025 الى 89.1% في 2029.
من المتوقع نمو المصروفات العمومية والإدارية والتسويقية بنسبة CAGR( %12.4( من 156.8 مليون جنيه مصري في 2025 الى 250.6 مليون .	

جنيه مصري في 2029. كما متوقع أن تشهد الأرباح الناتجة عن تغير القيمة العادلة للاستثمارات العقارية تراجع من 4.6 مليار جنيه مصري خلال 
)CAGR( %5.9 2025 الى 3.6 مليار جنيه مصري خلال 2029 بمعدل

 من المتوقع نمو الأرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاستهلاك من 5.5 مليار جنيه مصري الى 6.1 مليار جنيه مصري خلال الفترة من 2025 .	
الى 2029 بمعدل نمو CAGR( %2.4(. متوقع نمو هامش الأرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاستهلاك )بدون أرابح القيمة العادلة( من 

72.0% الى 80.9% خلال الفترة من 2025 الى 2029.
شركة بُُنيان للتنمية والتجارة – قائمة الدخل المتوقعة

0.0%

20.0%

40.0%

60.0%

80.0%

100.0%

-

2,000

4,000

6,000

8,000

2025 2026 2027 2028 2029

  
  

  
   
 

 
  
   

 

                
            
                                           

                  % 
                                                                            %   

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
بلغت قيمة حقوق الملكية لشركة بُُنيان للتنمية والتجارة مبلغ وقدره حوالي 12.0 مليار جنيه مصري بإستخدام طريقة صافي قيمة الأصول

شركة بُُنيان – طريقة صافي قيمة الأصول

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
شركة بُُنيان – القيمة السوقية للأصول

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( بتاريخ 29 يناير 2025
 )NAV( طريقة صافي قيمة الأصول

تم استخدام طريقة صافي قيمة الأصول )NAV( وطريقة المضاعفات لتحديد القيمة العادلة لشركة بُُنيان للتنمية والتجارة. بإستخدام طريقة صافي 
قيمة الأصول )NAV(، تم الإعتماد على التقرير المعتمد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( المعتمد من مقيمي الأصول لدى الهيئة العامة للرقابة 

المالية )FRA( بتاريخ 29 يناير 2025.
شركة بُنيان تمتلك 10 مشروعات عقارات إدارية وتجارية في مواقع متميزة في القاهرة الكبرى منها 8 في شرق القاهرة و2 في غرب القاهرة بإجمالى .	

قيمة سوقية 16.8 مليار جنيه مصرى، مقيم الأصول قام بتطبيق خصم حوالى 5.0% وبالتالى القيمة بعد الخصم 16.0 مليار جنيه مصرى. يضاف 
قيمة مكاتب إداريةPark Street West -  غرب القاهرة بدون خصم %5.0.

بعد إضافة النقدية وما في حكمها وخصم الديون بناءً على القوائم المالية المعتمدة في 31 ديسمبر 2024، تم تحديد القيمة العادلة لحقوق ملكية .	
الشركة لتبلغ حوالي 12.0 مليار جنيه مصري. 

)NAV( قيمة الشركة -  طريقة صافي قيمة الأصول
الجدير يالذكر، لا يأخذ التقييم المعد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( بأن معظم الأصول المملوكة للشركة مؤجرة بالكامل )من إجمالي الوحدات .	

التي تم استلمها( والتي تمثل أحد عوامل الجذب الرئيسية للإستثمار فى شركة بُنيان، وبالتالى التقييم المعد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( لا 
يأخذ فى الإعتبار قيمة التدفقات النقدية بجانب القيمة السوقية للأصول. الجدير بالذكر، منهجية حساب صافي قيمة الأصول )NAV( لا تعكس 

قوة العلامة التجارية، والتي تساعد على جذب مستأجرين ذوي جودة عالية وكفاءة إدارة الأصول وخفض التكاليف.  
طريقة صافي قيمة الأصول لا تعكس أيضا خطة الإدارة لعمليات الاستحواذ المستقبلية واستراتيجيات النمو، والتي تعتمد على التدفقات النقدية .	

الداخلية، كما يتضح من خلال ثلاث عمليات استحواذ خلال الـ 14 أشهر الماضة حيث أن الشركة قادرة على إستخدام ملائتها المالية لتمويل عمليات 
الاستحواذ بأسعار أقل من القيمة السوقية العادلة من خلال عمليات الشراء بالجملة.

والاستحوذات  البورصة  في  مدرجة  متكافئة  لشركات   )P/BV( الدفترية  القيمة  الى  السوقية  القيمة  بإستخدام مضاعف  الشركة  بتقييم  قمنا 
المشابهة

شركة بُُنيان – طريقة المضاعفات )الشركات المدرجة(

S&P Capital IQ .1 :المصادر
ملخص التقييم  – طريقة المضاعفات )الشركات المدرجة(

سعينا إلى تقييم قيمة حقوق الملكية استنادا إلى أدلة السوق بإستخدام طريقة المضاعفات من خلال الشركات المدرجة في البورصة في نفس .	
القطاع. قمنا بتقييم قيمة شركة بُنيان للتنمية والتجارة باستخدام مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية P/BV(( للعام المالي الحالي والقادم 

والتي تم الحصول عليها من شركات مدرجة متكافئة تعمل في نفس القطاع للشركة محل الدراسة.
النمو. .	 ومعدلات  النشاط  الشركات من حيث طبيعة  تلك  لتشابه  القطاع  نفس  العالمية في  الأسواق  متكافئة في  اخترنا شركات مدرجة  لقد 

بالنظر إلى اختلاف الشركات المدرجة المشابهة في الحجم والربحية والسيولة، نقوم بتطبيق نطاق خصم 5.0% و10.0% على مضاعفات الشركات 
المتكافئة إذا كانت الشركة محل التقييم مختلفة نسبيا عن الشركات المتكافئة.

يشير تحليلنا إلى أنه لا يوجد اتجاه ثابت يجب أخذه في الاعتبار مثل تداول الشركات المتكافئة بقيمة دفتريه أعلى أو بمضاعف القيمة السوقية .	
 P/BV)) أعلى كما هو موضح في الجدول أعلاه، لذلك اعتمدنا على متوسط مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية ))P/BV للقيمة الدفترية

Median)( للعام المالي الحالي والقادم البالغ 1.1x و1.2x بالترتيب.
شركة بُُنيان – طريقة المضاعفات )الإستحواذات المشابهة(

S&P Capital IQ .1 :المصادر
ملخص التقييم – طريقة المضاعفات )الإستحواذات المشابهة(

سعينا أيضاً إلى تقييم قيمة حقوق الملكية إستنادًا إلى أدلة السوق باستخدام طريقة المضاعفات من خلال الإستحواذات المشابهة في نفس .	
.))P/BV القطاع. قمنا بتقييم قيمة حقوق الملكية بُنيان للتنمية والتجارة باستخدام مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية

لقد اخترنا شركات متكافئة في نفس القطاع لتشابه تلك الشركات من حيث طبيعة النشاط ومعدلات النمو. بالنظر إلى اختلاف تلك الإستحواذات .	
في الحجم والربحية والسيولة والظروف الصفقة بالتحديد، قمنا بتطبيق خصم 10.0% على مضاعفات الإستحواذات حيث أن الشركات محل التقييم 

مختلفة نسبياً عن الشركات المتكافئة.
يشير تحليلنا إلى أنه لا يوجد اتجاه ثابت أيضاً يجب أخذه في الاعتبار كما هو موضح في الجدول أعلاه، لذلك اعتمدنا على مضاعف القيمة السوقية .	

 .1.4x البالغ ))P/BV للقيمة الدفترية
والاستحوذات  البورصة  في  مدرجة  متكافئة  لشركات    )P/BV(الدفترية القيمة  الى  السوقية  القيمة  بإستخدام مضاعف  الشركة  بتقييم  قمنا 

المشابهة
شركة بُُنيان – طريقة المضاعفات 

المصادر: 1. تحليل بيكر تلي  2. بيانات الإدارة 
التعليقات

سعينا إلى تقييم قيمة حقوق ملكية شركة بُنيان استناداً إلى أدلة السوق بإستخدام طريقة المضاعفات من خلال الشركات المدرجة في القطاع .	
والاستحوذات المشابهة. 

قمنا بتقييم شركة بُنيان باستخدام مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية P/BV(( لعام 2024 و2025 والذي تم الحصول عليهما من شركات .	
متكافئة للشركة محل الدراسة مدرجة بالبورصة. بالنظر إلى اختلاف الشركات المدرجة المشابهة في الحجم والربحية والسيولة، قمنا بتطبيق نطاق 
خصم 5.0% و10.0% على مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية P/BV(( لتغطية مخاطر القطاع والمخاطر الأخرى المرتبطة بالشركة بالتحديد. 

للشركة محل .	 عليهما من شركات متكافئة  لعام 2024 و2025 والذي تم الحصول   ))P/BV للقيمة الدفترية باستخدام مضاعف القيمة السوقية 
الدراسة مدرجة بالبورصة. بإستخدام مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية، بلغ مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية P/BV(( لعام 2024 
و1.1x ،2025 و1.2x، بالترتيب. بإستخدام القيمة الدفترية لعام 2024 و2025، ليصل متوسط قيمة حقوق ملكية شركة بُنيان 13.8 مليار جنيه مصري.

إلى اختلاف الشركات المدرجة المشابهة في الحجم والربحية والسيولة، قمنا بتطبيق نطاق خصم 5.0% و10.0% لتغطية مخاطر القطاع .	 بالنظر 
والمخاطر الأخرى المرتبطة بالشركة بالتحديد، وبناءً عليه تم احتساب متوسط قيمة حقوق ملكية شركة بُنيان 12.7 مليار جنيه مصري.

قمنا أيضاً بتقييم شركة بُنيان من خلال الاستحواذات المشابهة في القطاع باستخدام مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية P/BV(( لعام .	
 ))P/BV 2024 والذي تم الحصول عليهما من استحوذات لشركات متكافئة للشركة محل الدراسة. بلغ مضاعف القيمة السوقية للقيمة الدفترية

1.4x.، كما هو موضح في صفحة 34 من التقرير. تم احتساب متوسط قيمة حقوق ملكية الشركة تبلغ 14.5 مليار جنيه مصري. 
إلى اختلاف الشركات المشابهة في الحجم والربحية والسيولة، قمنا بتطبيق خصم بنسبه 10.0% على مضاعف القيمة السوقية للقيمة .	 بالنظر 

الدفترية P/BV(( لتغطية مخاطر القطاع والمخاطر الأخرى المرتبطة بالشركة بالتحديد. وبناءً عليه تم احتساب متوسط قيمة حقوق ملكية شركة 
بُنيان 13.0 مليار جنيه مصري.

إلى الشركة حيث أن المعايير المحاسبة .	 الجدير بالذكر، القيمة الدفترية لعام 2024 لا تأخذ في الإعتبار عقارين تابعين للشركة لم يتم إستلامهم 
توصى بإدراج الأصول المستلمة فقط. العقارين هما مبنى 5A في جولدن جيت والمبنىْ E  في بارك ستريت إديشن، تبلغ القيمة السوقية العادلة 
لهذين العقارين مجتمعين 2.9 مليار جنيه مصري. بالإضافة إلى ذلك، المعايير المحاسبة المتحفظة توصى بإحتساب الضرائب المؤجلة كإلتزام، على 
الرغم من أن الشركة كيان مستمر وليست في وضع بيع لأصولها أو تصفية وبالتالي القيمة الدفترية لعام 2024 متحفظة للأسباب سالفة الذكر.

1. طرق التقييم
منهج الدخل 

وهو المنهج الذى يستخلص قيمة المنشاة أو المشروع محل التقييم عن طريق خصم الدخل الذى سوف يولده الأصل خلال عمره التشغيلي باستخدام 
معامل خصم مناسب للوصول إلى القيمة الحالية له في تاريخ التقييم. ويندرج تحت هذا المنهج عدة نماذج أهمها ما يلى :

التوزيعات النقدية المخصومة: تتحدد قيمة المنشاة على أساس القيمة الحالية للتوزيعات النقدية المتوقع توزيعها على المستثمر خلال عمر المنشاة ..	
التدفقات النقدية المخصومة: وهى طريقة تعتمد على تحديد القيمة الحالية للتدفقات النقدية الناتجة عن الأنشطة والعمليات الرئيسية للمنشأة .	

أخذا في الاعتبار ما تقوم به المنشاة من نفقات رأسمالية وتشغيلية بغرض تحقيق الاستمرارية وتنقسم إلى :-
- التدفقات النقدية المتاحة للمساهمين أو الشركاء: وهى التدفقات النقدية الحرة للمنشأة / بعد خصم كافة التدفقات النقدية المرتبطة بالديون ويتم 	

خصم تلك التدفقات النقدية بمعامل خصم مناسب يمثل العائد المطلوب على حقوق الملكية .
- التدفقات النقدية المتاحة للمنشأة : وهى التدفقات النقدية قبل خصم النفقات /المرتبطة بالديون ويتم خصم تلك التدفقات بمعامل خصم 	

مناسب يمثل المتوسط المرجح لتكلفة الأموال.
منهج السوق 

يستند منهج السوق على مقارنة قيمة الأصل محل التقييم بغيره من الأصول المماثلة في اطار فرضية أن الأصول المتشابهة يجب أن تباع بسعر 
موحدThe law of one price  وهو الأسلوب الأكثر شيوعا في أسواق المال وتتحدد القيمة العادلة للمنشأة محل التقييم باستخدام نماذج التقييم 
التي تعتمد على المضاعفات المحسوبة للمنشآت المقارنة والمثيلة وذلك عن طريق إيجاد حاصل ضرب قيمة المضاعف لاحد بنود قائمة الدخل المركز 

المالي أو التدفقات النقدية الحرة للمنشأة محل التقييم ويوجد العديد من أنواع المضاعفات من بينها:
الأرباح .	 السهم في  ونصيب  السهم  أقفال  على كلا من سعر  يعتمد  والذى  الأرباح:  السهم في  /نصيب  السهم  أقفال  الربحية: سعر  مضاعف 

لإيجاد قيمة الشركة محل التقييم، حيث يقيس هذا النوع من المضاعفات المبلغ الذى يرغب المستثمرون في دفعه مقابل كل جنيه من ربحية 
الشركة، ومن ثم يتم إيجاد قيمة الشركة محل التقييم عن طريق إيجاد حاصل ضرب المضاعف في ربحية الشركة محل التقييم. ويعتبر هذا النوع 

من المضاعفات اكثر الطرق شيوعا واستخداما في التقييم نظرا لان قدرة الشركة على تحقيق الربحية هي المحدد الأساسي لقيمة أي استثمار.
مضاعف القيمة الدفترية: لسعر/القيمة الدفترية: وهو مضاعف يجمع بين السعر السوقي للسهم ونصيب السهم من صافى حقوق المساهمين .	

بالقيمة الدفترية للمنشأة محل التقييم )إجمالي الأصول مخصوما منه إجمالي الالتزامات( حيث يقارن ذلك المضاعف القيمة السوقية للسهم 
بقيمته الدفترية ليظهر مدى قوة السهم بدلالة عدد مرات تغطية سعر السهم لصافى قيمة أصوله. ويتميز هذا النوع من المضاعفات بكون 
القيمة الدفترية للسهم عادة موجبة، ومن ثم يمكن استخدامه في حالات المنشآت التي تحقق خسائر ويصعب استخدام مضاعف الربحية معها.

منهج الأصول 
تقدر قيمة المنشاة محل التقييم باستخدام هذا المنهج عن طريق تقدير القيم السوقية لأصول والتزامات المنشاة كلا على حدي، ومن ثم يتم الوصول 
إلى القيمة العادلة عن طريق حساب صافى القيمة السوقية للأصول بعد خصم كافة الالتزامات. ويتطلب أجراء ذلك النوع من التقييمات مراعاة 

الخصائص المنفردة لأصول المنشاة محل التقييم وإمكانياتها الاقتصادية.
الطرق التي استخدمت في تقييم الشركة محل الدراسة 

لقد رأينا أن كل من منهج الأصول ومنهج السوق هي الطرق الأمثل والأكثر استخداما في تقييم هذه الشركات، وبناءًً عليه تم استخدام طريقة صافى 
قيمة الأصول وطريقة المضاعفات من منهج السوق. تم استخدام طريقة صافى قيمة الأصول في تقييم الشركة لأنه يمثل الأسلوب العلمي الأمثل 

لتحديد القيمة العادلة لأسهم تلك الشركات وذلك لإعتماده علي قيمة أصول الشركة الفعلية بعد خصم الإلتزامات
2. طريقة صافي قيمة الأصول

شركة بُُنيان – طريقة صافي قيمة الأصول

المصدر: 1. تحليل بيكر تلي   2.  بيانات الإدارة  3. تقييم الأصول المعد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( بتاريخ 29 يناير 2025
ملاحظات عن طريقة صافي قيمة الأصول

إجمالى قيمة الأصول بناء على تقرير تقييم الأصول المعد من شركة جلوبال أبريزال تك )GAT( بتاريخ 29 يناير 1-2025	
أرصدة النقدية والديون بناء على القوائم المالية للشركة المعتمدة لعام 2024.-2	
تم خصم الضريبة المؤجلة للحيطة والحذر، على الرغم من أن الضريبة تخصم فقط فى حالة بيع الأصول أو في حالة التصفية الكاملة لمحفظة أصول -3	

الشركة. ولأن ليس هناك نية لبيع جميع الأصول وإعتماد الشركة على الاحتفاظ بالأصول وتعظيم قيمتها على المدى الطويل. 
في حال قررت الشركة بيع بعض الأصول لأسباب استراتيجية، فإن عمليات البيع ستتم بشكل تدريجي لتحقيق أعلى قيمة ممكنة. من المحتمل أن -4	

يتم إعادة استثمار العائدات الناتجة عن البيع في شراء أصول بسعر أقل من السوق مما يعزز العوائد الإجمالية للمساهمين حتى بعد خصم الضرائب 
المؤجلة إذا حدث ذلك.

3. القوائم المالية
شركة بُُنيان – قائمة الدخل 

المصدر: 1. تحليل بيكر تلي   2.  بيانات الإدارة 
3. القوائم المالية

شركة بُُنيان - المركز المالي

المصدر: 1. تحليل بيكر تلي   2.  بيانات الإدارة 

تعليقات
إجمالي أصول الشركة مقسمة إلى أصول المتداولة وغير متداولة. نمت إجمالي الأصول المتداولة من 537.3 مليون جنيه مصري في 2022 الى .	

620.5 مليون جنيه مصري في 2024. من المتوقع نمو الأصول المتداولة  لتصل الى 2.0 مليار جنيه مصري في 2029. تتكون الأصول المتداولة 
من:
- مستحقات عن عمليات البيع- الجزء المتداول : تشمل مستحقات عن عمليات البيع الوحدات المباعة من الوحدات الإدارية والتجارية في غرب 	

القاهرة  المرحلة الثالثة وجزء من المرحلة الثانية بفتره سداد تبدا من ثلاث الى خمس سنوات، وأسعار فأئده تبدا من 17.0% من 23.0% ويتم رهن 
العقار كضمان مقابل القرض. نمت من 149.3 مليون جنيه مصري في 2022 الى 246.9 مليون جنيه مصري في 2024، ومتوقع أن تنخفض 

لتصل الى 61.1 مليون جنيه مصري في 2028 ثم تتوقف في 2029. 
- مدينون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة: نمت من 82.4 مليون جنيه مصري في 2022 الى 148.5 مليون جنيه مصري في 2024 	

ومتوقع أن تنمو لتصل إلى 366.3 مليون جنيه مصري في 2029. 
- المخزون وحدات عقاريه متاحه للبيع )بالصافي( : يتكون من مخزون وحدات عقارية متاحه للبيع، حيث قامت الشركة بتخصيص منطقه ضمن 	

الوحدات الإدارية والتجارية في غرب القاهرة للبيع وبلغ عدد الوحدات 11 وحده مقارنة بحوالي 16 وحده، وتتمثل في تكاليف شراء الوحدات 
وتكلفه التطوير. بلغت إجمالي قيمتها حوالي 178.7 مليون جنيه مصري خلال 2022 وانخفضت الى 40.5 مليون جنيه مصري في 2024، ومن 

المتوقع أن تنتهي الوحدات المتاحة للبيع بعد ذلك.
- مستحق من اطراف أخرى : بدأت في 2022 بمبلغ 0.3 مليون جنيه مصري وارتفعت إلى 6.3 مليون جنيه مصري في 2023، ثم توقفت منذ 	

عام 2024.
- النقدية وما في حكمها: ارتفع فائض النقدية من حوالي 126.5 مليون جنيه مصري في 2022 إلى 151.2 مليون جنيه مصري في 2024، ومتوقع 	

أن تنمو الى 1.6 مليار جنيه مصري في 2029.
 نمت إجمالي الأصول الغير متداولة من 6.2 مليار جنيه مصري الى 13.2 مليار جنيه مصري من 2022 الى 2024. متوقع أن تصل إجمالي الأصول .	

الغير متداولة الى 37.0 مليار جنيه مصري في 2029. تتكون الأصول غير المتداولة من:
- أصول ثابتة: نمت الأصول من 23.3 مليون جنيه مصري في 2022 الى 50.0 مليون جنيه مصري في 2024، ومتوقع أن تستمر في النمو لتصل 	

الى 86.7 مليون جنيه مصري في 2029. 
شركة بُُنيان - المركز المالي

المصدر: 1. تحليل بيكر تلي   2.  بيانات الإدارة 
تعليقات

-	 غرب القاهرة  حيث خصصت الشركة منطقه بمساحه 39.2 الف متر مربع ضمن  عقاري: تتكون من وحدات الإدارية والتجارية في  استثمار 
المرحلة الأولى وجزء من المرحلة الثانية للإيجار وكاستثمار للاستفادة من الزيادة المتوقعة في أسعار العقارات وتم تخصيص الجزء المتبقي 
للبيع بالإضافة الى سته مباني في شرق القاهرة والاستحوذات المستقبلية للشركة، كما انه يتم قياس الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة 
من خلال مقيم عقاري. حيث بلغت حوالي 6.0 مليار جنيه مصري في 2022 ونمت لتصل الى 12.7 مليون جنيه مصري في 2024 ومتوقع أن 
تنمو خلال 2025 لتصل الى 17.8 مليار جنيه مصري، حيث انه المتوقع استلام مبنى على مساحه 1,148 متر مربع في شرق القاهرة، بقيمه 
1.4 مليار جنيه مصري بالإضافة الى زيادة القيمة السوقية لباقي الأصول المملوكة بمتوسط معدل التضخم المتوقع لأسعار المستهلك في 
مصر، بناءُ على توقعات صندوق النقد الدولي، ويضاف اليه متوسط هامش تضخم أسعار البناء خلال الخمس سنوات السابقة بحوالي %4.7، 
بناءً على  بيانات Gleeds. من المتوقع أن تستمر في النمو لتصل الى 36.9 مليار جنيه مصري في 2029 ويرجع هذا لتوقع نمو الاستحوذات 

المستقبلية للشركة.  
-	 عقاري : بدأت في 2023 بمبلغ 71.8 مليون جنيه مصري وارتفعت خلال عام 2024 لتصل الى  دفعات مقدمة تحت حساب شراء استثمار 

215.4 مليون جنيه مصري ومتوقع أن تصل الى 404.5 مليون جنيه مصري خلال 2026 تتوقف بعد ذلك، وتتمثل في الدفعات المقدمة تم 
سدادها للمطور.

-	 مستحقات عن عمليات البيع - الجزء غير المتداول: نمت من 178.6 مليون جنيه مصري في 2022 الى 264.1 مليون جنيه مصري في 2024، 
ومتوقع أن تستمر في الانخفاض لتصل الي 6.0 مليون جنية مصري في 2029. 

إجمالي التزامات الشركة مقسمة إلى التزامات المتداولة والتزامات طويلة الأجل. ارتفعت الالتزامات المتداولة من 697.0 مليون جنيه مصري الى .	
461.1 مليون جنيه مصري من 2022 الى 2024 ومتوقع أن تنمو خلال الفترة المتوقعة لتصل الى 956.4 مليون جنيه مصري في 2029. تنقسم 

الالتزامات المتداولة الى:
-	 دائنون وارصده دائنة أخرى: تتكون من الجزء المتداول من الدائنون والأرصدة الدائنة الأخرى. نمت من 130.2 مليون جنيه مصري في 2022 الى 

108.4 مليون جنيه مصري في 2024، ومتوقع أن تصل الى 250.6 مليون جنيه مصري في 2029.
-	 ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة: تتكون من رسوم الصيانة وودائع التأمين، التي يتم يدفعها المشترون والمستأجرون والتي يتم إيداعها في 

البنوك ويستخدم العائد في تمويل مصروفات الصيانة. نمت من 18.5 مليون جنيه مصري في 2022 الى 154.5 مليون جنيه مصري في 2024 
ومتوقع أن تستقر على 154.5 مليون جنيه مصري حتى 2029.

-  الضرائب المستحقة: بدأت في 2023 بمبلغ 45.3 مليون جنيه مصري، وانخفضت الى 6.0 مليون جنية مصري في 2024 ومن المتوقع أن تنمو 	
الى 509.4 مليون جنيه مصري في 2029. 

-	 عام 2024، ومن المتوقع أن  ارتفعت من 126.4 مليون جنيه مصري في 2022 الى 153.9 مليون جنيه مصري في  قروض قصيره الأجل: 
تتوقف في عام 2029. 

-	 مستحق من استحواذات: بدأت في 2024 بمبلغ  37.1 مليون جنيه مصري ومن المتوقع أن تصل الى 40.8 مليون جنيه مصري خلال 2029.
شركة بُُنيان - المركز المالي

المصدر: 1. تحليل بيكر تلي 2.  بيانات الإدارة 
تعليقات

نمت الالتزامات طويلة الأجل من 2.0 مليار جنيه مصري الى 3.4 مليار جنيه مصري من 2022 الى 2024، ومتوقع أن ترتفع حتى تصل الى 7.1 مليار .	
جنيه مصري في 2029. تنقسم إجمالي التزامات طويلة الأجل الى:

-	 قروض طويلة الأجل: القروض، قرض مشترك بين بنك مصر وقرض شركة بي م. للتأجير التمويلي، بأجمالي 700.0 مليون جنيه مصري في 
 912.9 الي  1.1 مليار جنيه مصري في 2022  القروض من  انخفضت قيمة  982.0 مليون جنيه مصري.  بقيمة  بنك مصر  2022 وقرض من 
مليون جنيه مصري في 2024 ومن المتوقع أن تصل الى 501.4 مليون جنيه مصري خلال 2025، بمتوسط فائدة على القروض بحوالي %26.6، 
حيث انخفضت تكلفه التمويل من 400.9 مليون جنيه مصري خلال 2024 الى 261.6 مليون جنيه مصري خلال 2025، حيث انه من المتوقع 
انخفاض قيمه القروض بالإضافة الى توقع انخفاض أسعار الفائدة خلال نفس الفترة، ومتوقع أن تنخفض بعد ذلك لتصل الي 52.4 مليون 

جنيه مصري في 2029.
-	 مستحق من استحواذات: بدأت في 2024 بمبلغ 60.5 مليون جنيه مصري ومن المتوقع أن تنخفض لتصل الى 36.1 مليون جنيه مصري خلال 

 .2029
-	 أوراق الدفع: بلغت 0.9 مليون جنيه مصري خلال عام 2022 و عام 2023، تم توقفت بعد ذلك. 
-	 الضريبة المؤجلة: ارتفعت من 901.1 مليون جنيه مصري في 2022 الى 2.4 مليار جنيه مصري في عام 2024، ومن المتوقع أن ترتفع الى 7.0 

مليار جنيه مصري في 2029، حيث تدفع فقط في حالة قيام الشركة ببيع الأصول.
تتكون ديون الشركة بشكل أساسي من قروض طويلة الأجل وجزء متداول من قروض طويلة الأجل ومستحقات الاستحواذات المستقبلية للشركة .	

حيث بلغ إجمالي ديون الشركة حوالي 1.2 مليار جنيه مصري في 2022 وانخفض الى 1.1 مليار جنيه مصري في 2024. ومتوقع أن ينخفض خلال 
الفترة المتوقعة من 2025 الى 2029 ليصل الى 88.4 مليون جنيه مصري. بلغ معدل الدين لرأس المال )حقوق الملكية + الديون( حوالي 29.4% في 

2022 انخفض الى 10.4% في 2024, ومتوقع أن ينخفض خلال الفترة المتوقعة من 2025 الى 2029 ليصل الى 0.3% في 2029.
بلغ رأس مال الشركة المصدر والمدفوع 1.2 مليار جنيه مصري في 2022 وارتفع الى 1.7 مليار جنيه مصري في 2024 ومتوقع ثباته عند نفس .	

المستوى حتى 2029. بلغت الأرباح المرحلة 2.6 مليار جنيه مصري في 2022 وارتفعت الى 7.9 مليار جنيه مصري في 2024، ومتوقع أن تصل الى 
28.4 مليار جنيه مصري في 2029.
شركة بُُنيان - قائمة التدفقات النقدية

المصدر: 1. تحليل بيكر تلي   2.  بيانات الإدارة 
تعليقات

التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل 
وفقا لطريقة التدفقات النقدية غير المباشرة، التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل قبل التغيرات في رأس المال العامل خلال الفترة التاريخية .	

من 2022 حتى 2024 إنخفضت من 383.2 مليون جنيه مصري إلى 290.1 مليون جنيه مصري بسبب زيادة الإيرادات. ارتفعت النقدية الناتجة من 
أنشطة التشغيل من 175.5 مليون جنيه مصري في 2022 إلى 290.5 مليون جنيه مصري في 2024. نمت إجمالي التغيرات في رأس المال العامل 

من سالب 207.7 مليون جنيه مصري خلال 2022 الى 0.3 مليون جنيه مصري خلال 2024. 
متوقع نمو التغيرات في رأس المال العامل من 97.6 مليون جنيه مصري في 2025 الى 144.6 مليون جنيه مصري في 2029. من المتوقع نمو .	

فائض التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل من 594.6 مليون جنيه مصري في 2025 إلى 1.9 مليار جنيه مصري في 2029 بسبب توقع ارتفاع 
أرباح الشركة وانخفاض مدفوعات رأس المال العامل.

التدفقات النقدية من أنشطة الاستثمار 
التدفقات النقدية المستخدمة في أنشطة الاستثمار تمثل في الأساس مدفوعات لشراء أصول ثابتة ومدفوعات استثمارات العقارات ومستحقات .	

الاستحوذات المستقبلية. إجمالي التدفقات النقدية المستخدمة في أنشطة الاستثمار في 2022 كانت حوالي 1.6 مليار جنيه مصري وانخفضت 
الى 322.7 مليون جنيه مصري خلال 2024، بسبب انخفاض المدفوعات لشراء استثمارات العقارات. متوقع في 2025، أن تنمو التدفقات النقدية 
المستخدمة في أنشطه الاستثمار الى حوالي 514.0 مليون جنيه مصري  ومتوقع أن تنمو لتصل الى 1.3 مليار جنيه مصري في 2029 بسبب زيادة 

المدفوعات لشراء استثمارات العقارات.
التدفقات النقدية من أنشطة التمويل

التدفقات النقدية الناتجة من أنشطة التمويل بلغت حوالي 1.5 مليار جنيه مصري في 2022 وانخفضت التدفقات النقدية الي  49.7 مليون جنيه .	
مصري في 2024. متوقع تنخفض إلى تدفقات مستخدمه لتصل الي 315.9 مليون جنيه مصري في 2029. 

بناء على ما سبق متوقع أن تحقق الشركة فائض في النقدية بحوالي 180.4 مليون جنيه مصري في 2025 ومن المتوقع أن ينمو فائض النقدية .	
ليصل 1.6 مليار جنيه مصري في 2029.

اقرار المستشار المالي المستقل
أقر أنا الموقع أدناه عمرو فتح الله – مكتب بيكرتيلي للاستشارات المالية عن الاوراق المالية - بصفتي المستشار المالي المستقل المعين من قبل شركة 
بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م والذي تم قيدها بالبورصة المصرية و ادراج أسهم الشركة على قاعدة بيانات البورصة اعتبارا من يوم الخميس الموافق 

2025/01/23والمزمع تداول أسهمها بالبورصة المصرية وفيما يتعلق بإعداد تقرير القيمة العادلة لأسهم الشركة بأنني:
التزمت بقواعد السلوك المهني ومعقوليه وملائمه الافتراضات.-1	
بمراعاة أحكام قانون الشركات وشركات التوصية بالأسهم والشركات ذات المسئولية المحدودة وشركات ذات الشخص الواحد وقانون هيئات القطاع -2	

العام وشركاته وقانون شركات قطاع الاعمال العام.
بالالتزام بقواعد السلوك المهني ومعقوليه وملائمه الافتراضات وأسس التقييم وفقا لمعايير التقييم المالي الصادرة عن الهيئة العامة للرقابة -3	

المالية.
إقرار العضو المنتدب عن صحة وسلامة الافتراضات 

المقدمة للمستشار المالي المستقل لتحديد القيمة العادلة.
أقر أنا/ طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن بصفتي العضو المنتدب لشركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م بسلامة ومعقولية الافتراضات 
على توليد الإيرادات  علمية في ضوء المعلومات المتاحة وفي ضوء قدرة المنشأة  على دراسات وبيانات تاريخية وأسس  بناءًً  المستقبلية للشركة 
الناشئة عن مزاولة نشاطها والتعاقدات المستقبلية وأن المعلومات المستقبلية تم إعدادها بالاستناد إلى مصادر موثوق منها ويمكن الاعتماد عليها 
وذلك على النحو المبين في دراسة القيمة العادلة ومن بينها القوائم المالية للمنشأة المعدة وفقًًا لمعايير المحاسبة المصرية مع مراعاة أن الإفصاحات 
والمخاطر الواردة في نشرة الطرح قد تؤثر على الافتراضيات وبالتالي على النتائج المستقبلية وأنه تم تضمين نشرة الاكتتاب قيمة عادلة للورقة المالية 

دون غش أو تدليس، وأنه لم يتم إخفاء أي معلومات جوهرية عن المستثمرين المرتقبين.
وفي حالة عدم صحة ما ورد بالإقرار فإن الشركة تتحمل المسئولية القانونية تجاه المستثمرين المرتقبين وفقًًا للقوانين والقواعد السارية.

	1- ملخص تقرير القيمة العادلة للأصول العقارية المعاد تقييمها:
تم إعداد تقرير تقييم للأصول بشكل ربع سنوي بواسطة شركة جلوبال للتقييم العقاري والآلات والمعدات، وهي شركة مسجلة لدى الهيئة العامة 
للرقابة المالية، ويتم إعداد التقارير وفقًًا للمعايير التي تفرضها الهيئة العامة للرقابة المالية بموجب القرار رقم 39 لسنة 2015، وقواعد البنك المركزي 

المصري، والمعايير الدولية للتقييم والمعايير المهنية العالمية للتقييم الصادرة عن المعهد الملكي للمثمنين القانونيين.
يعتمد التقرير على منهجية التقييم باستخدام المقارنات السوقية، والتي تأخذ في الاعتبار المعاملات الحديثة التي تم تنفيذها على عقارات مشابهة 
إجمالية للأصول قدرها، ١٥٬٩٦١٬٩٨٥٬٣٤٧  يناير 2025، وأظهر قيمة  للأصول محل التقييم. تم الانتهاء من أحدث تقرير تقييم لنهاية عام 2024 في 

ج.م موزعة على النحو التالي:

التقييم بعد الخصم )ج.م( التقييم قبل الخصم )ج.م( الأصل

١٬٧٦٦٬٣٢١٬٢٢٥ ١٬٨٥٩٬٢٨٥٬٥٠٠ مبنى 15

٣٬٨١١٬٥٦٨٬٦٢٥ ٤٬٠١٢٬١٧٧٬٥٠٠ مبنى 44

١٬٥٧٩٬٨٧٥٬١٧٥ ١٬٦٦٣٬٠٢٦٬٥٠٠ مبنى 75



التقييم بعد الخصم )ج.م( التقييم قبل الخصم )ج.م( الأصل

٢٩٩٬٠٠٣٬٠٠٠ ٣١٤٬٧٤٠٬٠٠٠ مبنى 250

٤٠٤٬٠٥١٬٧٢٠ ٤٢٥٬٣١٧٬٦٠٠ A106 مبنى

١٥٨٬٨٤١٬٧١٠ ١٦٧٬٢٠١٬٨٠٠ B106 مبنى

١٬٣٨٦٬٢٩٥٬١٠٠ ١٬٤٥٩٬٢٥٨٬٠٠٠  A5 مبنى

١٬٤٩٦٬٠٢٢٬٠٠٠ ١٬٥٧٤٬٧٦٠٬٠٠٠ E المبنى رقم

٤٬٩٠٩٬٣٠٦٬٧٩٢ ٥٬١٦٧٬٦٩١٬٣٦٠ ووك اوف كايرو

١٥٠٬٧٠٠٬٠٠٠ ١٥٠٬٧٠٠٬٠٠٠ الوحدة الإدارية رقم 1604

١٥٬٩٦١٬٩٨٥٬٣٤٧ ١٦٬٧٩٤٬١٥٨٬٢٦٠ الإجمالي
 

تقرير مراقب الحسابات على تقرير تقييم المستشار المالي المستقل )شركة بيكر تلي للاستشارات المالية عن الأوراق المالية( الصادر في 13 إبريل 
2025 بشأن تحديد القيمة العادلة لسهم شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م ﻿

البند السادس:	القوائم المالية للسنوات المالية المنتهية في 2023/12/31 ومقارن السنة المالية المنتهية في 
2022/12/31، والقوائم المالية عن السنة المالية المنتهية في 2024/12/31

تقرير مراقب الحسابات
السادة مساهمي شركة بنيان للتنمية والتجارة “شركة مساهمة مصرية“

تقرير عن القوائم المالية المعاد إصدارها
راجعنا القوائم المالية المرفقة المعاد إصدارها لشركة بنيان للتنمية والتجارة “شركة مساهمة مصرية )“الشركة“( والمتمثلة في قائمة المركز المالي 
المعاد إصدارها في 31 ديسمبر 2023 وكذا القوائم المعاد إصدارها للأرباح أو الخسائر والدخل الشامل والتغيرات في حقوق الملكية والتدفقات النقدية 

عن السنة المالية المنتهية في ذلك التاريخ، وملخص للسياسات المحاسبية الهامة وغيرها من الإيضاحات.
مسئولية الإدارة عن القوائم المالية المعاد إصدارها

هذه القوائم المالية المعاد إصدارها مسئولية إدارة الشركة، فالإدارة مسئولة عن إعداد وعرض القوائم المالیة  المعاد إصدارها عرضاًً عادلًاً وواضحاًً 
وفقا لمعايير المحاسبة المصرية وفى ضوء القوانين المصرية السارية، وتتضمن مسئولية الإدارة تصميم وتنفيذ والحفاظ على رقابة داخلية ذات صلة 
بإعداد وعرض قوائم مالية المعاد إصدارها عرضاًً عادلًاً وواضحاًً خالية من أية تحريفات ھامة ومؤثرة سواء ناتجة عن الغش أو الخطأ، كما تتضمن ھذه 

المسئولية اختيار السياسات المحاسبية الملائمة وتطبیقھا وعمل التقديرات المحاسبية الملائمة للظروف.
مسئولية مراقب الحسابات

تنحصر مسئولیتنا في إبداء الرأي على ھذه القوائم المالیة المعاد إصدارها في ضوء مراجعتنا لھا. وقد تمت مراجعتنا وفقا لمعايير المراجعة المصرية وفي 
ضوء القوانين المصرية السارية. وتتطلب ھذه المعاییر الالتزام بمتطلبات السلوك المھني وتخطیط وأداء عملية المراجعة للحصول على تأكد مناسب بأن 

القوائم المالية المعاد إصدارها خالية من أية تحريفات ھامة ومؤثرة.
وتتضمن أعمال المراجعة أداء إجراءات للحصول على أدلة مراجعة بشأن القیم والإفصاحات في القوائم المالیة المعاد إصدارها. وتعتمد الإجراءات التي 
تم اختیارھا على الحكم الشخصي لمراقب الحسابات ويشمل ذلك تقييم مخاطر التحريف الھام والمؤثر في القوائم المالیة المعاد إصدارها سواء الناتج 
عن الغش أو الخطأ. ولدى تقييم ھذه المخاطر یضع مراقب الحسابات في اعتباره الرقابة الداخلية ذات الصلة بقيام الشركة  بإعداد القوائم المالیة 
المعاد إصدارها والعرض العادل والواضح لها وذلك لتصميم إجراءات مراجعة مناسبة للظروف ولكن ليس بغرض إبداء رأي على كفاءة الرقابة الداخلية 
في الشركة. وتشمل عملية المراجعة أيضا تقييم مدى ملاءمة السياسات المحاسبية والتقديرات المحاسبية الھامة التي أعدت بمعرفة الإدارة وكذا 

سلامة العرض الذي قدمت به القوائم المالیة المعاد إصدارها.
وإننا نرى أن أدلة المراجعة التي قمنا بالحصول عليها كافية ومناسبة وتعد أساساًً مناسباًً لإبداء رأينا على القوائم المالية المعاد إصدارها.

الـرأي
ومن رأينا أن القوائم المالية المعاد إصدارها المشار إليها أعلاه تعبر بعدالة ووضوح، فى جميع جوانبها الهامة، عن المركز المالى لشركة بنيان للتنمية 
والتجارة “شركة مساهمة مصرية“ فى 31 ديسمبر 2023، وعن أدائها المالي وتدفقاتها النقدية عن السنة المالية المنتهية فى ذلك التاريخ وذلك طبقاًً 

لمعايير المحاسبة المصرية وفى ضوء القوانين واللوائح المصرية ذات العلاقة.
أمور هامة أخرى

مع عدم إعتبار ذلك تحفظًًا على رأينا، فإننا نلفت الإنتباه إلى الإيضاح رقم )32( ضمن القوائم المالية المعاد إصدارها المرفقة والذي يوضح تفاصيل 
التعديلات التي أجريت على القوائم المالية الصادرة سابقًًا عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023. تم إعادة إصدار القوائم المالية الصادرة 
سابقًًا بتاريخ 7 مايو 2024 في المقام الأول لتحديث القيمة العادلة للإستثمارات العقارية بناءًً على التقييم الذي أجراه المقيم المعتمد من قبل الهيئة 
العامة للرقابة المالية المصرية لتقييم الإستثمارات العقارية وتعديل قياس الوحدات المتاحة للبيع وبعض التعديلات الأخرى للفترة السابقة وتحسينات 
للإيضاحات يوضح الإيضاح رقم )32( مزيدًًا من التفاصيل حول طبيعة هذه التغييرات. أصدرنا تقرير مراجع الحسابات غير المتحفظ عن القوائم المالية 

الصادرة سابقًًا في 2 يوليو 2024 وبعد هذه التغييرات، نقدم هذا التقرير الجديد عن القوائم المالية المعاد إصدارها.
تقرير على المتطلبات القانونية والتنظيمية الأخرى

تمسك الشركة حسابات مالية منتظمة تتضمن كل ما نص القانون ونظام الشركة على وجوب إثباته فيها وقد وجدت القوائم المالية  المعاد إصدارها 
متفقة مع ما هو وارد بتلك الحسابات.

البيانات المالية الواردة بتقرير مجلس الإدارة المعد وفقاًً لمتطلبات القانون رقم 159 لسنة 1981 ولائحته التنفيذية متفقة مع ما هو وارد بدفاتر الشركة 
وذلك في الحدود التي تثبت بها مثل تلك البيانات بالدفاتر.

ياسر حمدى عرفه
زميل جمعية المحاسبين والمراجعين المصرية
عضو المعهـد الامريكي للمحاسبين القانونيين

سجل المحاسبين والمراجعين 12607
سجل الهيئة العامة للرقابة المالية 410

القاهرة فى 26 ديسمبر 2024

 معاد إصدارها*إيضاح)جميع المبالغ بالجنيه المصري(
31 ديسمبر 2023

معدلة**
31 ديسمبر 2022

معدلة**
1 يناير 2022

الأصول غير المتداولة
544,820,38123,257,38010,532,269أصول ثابتة

69,422,874,1295,957,218,5141,809,859,490استثمار عقاري
--771,786,736دفعات مقدمة تحت حساب شراء استثمار عقاري

9291,441,283178,561,11735,419,542/أقروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء غير المتداول
9,830,922,5296,159,037,0111,855,811,301إجمالي الأصول غير المتداولة

الأصول المتداولة
876,470,536178,717,467261,958,455وحدات متاحة للبيع

9258,044,946149,328,55616,255,250/أقروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء المتداول
981,574,97782,434,92550,967,606/بمدينون تجاريون وأرصدة مدينة اخري ومدفوعات مقدمة

-106,290,005319,121/أمستحق من أطراف ذات علاقة
--1146,551,393أستثمارات فى أذون خزانة

1287,211,135126,474,45417,528,884النقدية وما في حكمها
556,142,992537,274,523346,710,195إجمالي الأصول المتداولة

10,387,065,5216,696,311,5342,202,521,496إجمالي الأصول
حقوق الملكية

131,238,000,0001,238,000,000804,000,000رأس المال المدفوع
14310,982,970163,541,10748,017,317احتياطي قانوني

5,385,789,2102,584,393,804389,441,800ارباح مرحلة
6,934,772,1803,985,934,9111,241,459,117إجمالي حقوق الملكية

الالتزامات غير المتداولة
151,361,308,4121,111,336,293543,793,437قروض - الجزء غير المتداول

16944,000944,0003,680,127أوراق دفع – الجزء غير المتداول
261,673,879,320901,081,279304,884,960/بالتزامات ضريبة الدخل المؤجلة

3,036,131,7322,013,361,572852,358,524إجمالي الالتزامات غير المتداولة
الالتزامات المتداولة

171,139,2471,139,2471,139,247المخصصات
15169,463,224126,430,83261,888,085قروض - الجزء المتداول

1692,205,316130,222,46340,450,163دائنون تجاريون وارصدة دائنة اخرى – الجزء المتداول
-420,769,745-18دائنو شراء أصول

978,393--مستحق الى أطراف ذات علاقة
19108,069,53418,452,7644,247,967ودائع متعلقة بمصاريف الصيانة

--2645,284,288/أالتزامات ضرائب الدخل الجارية
416,161,609697,015,051108,703,855إجمالي الالتزامات المتداولة

3,452,293,3412,710,376,623961,062,379إجمالي الالتزامات
10,387,065,5216,696,311,5342,202,521,496إجمالي حقوق الملكية والالتزامات

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 66 تمثل جزء متمم للقوائم المالية المعاد اصدارها
* تم سحب القوائم المالية المصدره سابقًًا للشركة عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 والمصدرة بتاريخ 7 مايو 2024 واستبدالها بهذه 
القوائم المالية. كان التعديل ضروريًًا لتغيير المعالجة المحاسبية للإستثمارات العقارية والوحدات المتاحة للبيع، وبعض التعديلات الأخرى للفترة السابقة 

وكذلك تحسينات للإفصاحات وذلك كما هو مفصل في )إيضاح 32(.
** وفقًًا لإيضاح إعادة الإصدار رقم 32، تم تعديل ارقام المقارنة لتعكس بعض التعديلات علي القوائم المالية. يبين الايضاح تفاصيل التعديلات 

وتأثيرها علي بنود القوائم المالية.

شامل أبو الفضلطارق عبد الرحمنأحمد حسن سيد
رئيس مجلس الإدارةالعضو المنتدبرئيس القطاع المالي

القاهرة في 25 ديسمبر 2024
تقرير مراقب الحسابات مرفق 

معاد اصدارهاايضاح)جميع المبالغ بالجنيه المصري(
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

339,181,419233,730,298إيرادات إيجارات 
478,240,792350,102,786ايرادات بيع وحدات

50,940,40239,992,224ايرادات خدمات الصيانة
12,015,1552,299,283إيرادات الفائدة على تمويل الوحدات المباعة

2032,504,16017,677,566إيرادات أخرى
912,881,928643,802,157إجمالي الإيرادات

)73,711,554()104,755,468(21تكاليف التشغيل المتعلقة بإيرادات الإيجار والصيانة
)83,240,988()102,246,931(تكلفة الوحدات المباعة
)156,952,542()207,002,399(إجمالي تكلفة الإيرادات

705,879,529486,849,615مجمل الربح
3,390,398,6342,610,228,098الأرباح الناتجة عن تغيرات القيمة العادلة للاستثمارات العقارية 

)46,715,419()40,081,031(21مصروفات بيع وتسويق
)39,039,684()64,420,905(21مصروفات عمومية وإدارية

)4,924,276(224,642,135صافي اضمحلال )رد اضمحلال( الأصول المالية
-2323,779,666ارباح بيع استثمارات

4,020,198,0283,006,398,334ارباح التشغيل
2429,858,87212,260,249ايرادات التمويل
)111,986,470()270,030,059(25تكاليف التمويل

3,780,026,8412,906,672,113أرباح العام قبل الضرائب
-)58,391,531(26/جمصروف ضرائب الدخل الجارية

)596,196,319()772,798,041(26/جمصروف ضرائب الدخل المؤجلة
2,948,837,2692,310,475,794صافى ربح العام

2723.8219.40نصيب السهم الأساسي والمخفض )جنيه مصرى / السهم(

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 66 تمثل جزء متمم للقوائم المالية المعاد اصدارها

معاد إصدارها )جميع المبالغ بالجنيه المصري(
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

2,948,837,2692,310,475,794 صافى ربح العام
--الدخل الشامل الأخر

2,948,837,2692,310,475,794إجمالي الدخل الشامل عن العام

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 66 تمثل جزء متمم للقوائم المالية المعاد اصدارها

رأس المال إيضاح)جميع المبالغ بالجنيه المصري(
الإجماليارباح مرحلةالاحتياطى القانونىالمدفوع

191,299,812)614,109,318(804,000,0001,409,130الرصيد في 1 يناير 2022 كما سبق إصداره
74,743,0861,420,118,6241,494,861,710-32أثر التغيرات في السياسة المحاسبية

)444,702,405()416,567,506()28,134,899(-32أثر التغيرات في تصحيح الأخطاء
804,000,00048,017,317389,441,8001,241,459,117الرصيد المعدل فى 1 يناير 2022

2,310,475,7942,310,475,794--إجمالي الدخل الشامل عن العام )المعدل(
-)115,523,790(115,523,790-محول الي احتياطى قانوني

804,000,000163,541,1072,584,393,8043,551,934,911
المعاملات مع الملاك بصفتهم ملاك: 

434,000,000--13434,000,000رأس المال المصدر والمدفوع
1,238,000,000163,541,1072,584,393,8043,985,934,911الرصيد المعدل في 31 ديسمبر 2022 

882,210,504)370,044,161(1,238,000,00014,254,665الرصيد في 1 يناير 2023 كما سبق إصداره
178,367,1133,388,975,1533,567,342,266-32أثر التغيرات في السياسة المحاسبية

)463,617,859()434,537,188()29,080,671(-32أثر التغيرات في تصحيح الأخطاء
1,238,000,000163,541,1072,584,393,8043,985,934,911الرصيد المعدل في 1 يناير 2023

إجمالي الدخل الشامل عن العام )المعاد 
2,948,837,2692,948,837,269--اصداره(

-)147,441,863(147,441,863-محول الي احتياطى قانوني
1,238,000,000310,982,9705,385,789,2106,934,772,180الرصيد المعاد اصداره في 31 ديسمبر 2023

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 66 تمثل جزء متمم للقوائم المالية المعاد اصدارها

معاد إصدارها إيضاح)جميع المبالغ بالجنيه المصري(
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل
3,780,026,8412,906,672,113صافي ربح العام قبل الضرائب

تعديـلات :
213,562,4963,539,683إهلاك أصول ثابتة

)2,610,228,098()3,390,398,634(صافي الارباح الناتجة عن تغيرات القيمة العادلة للاستثمارات العقارية
25268,977,949111,986,470فوائد مدينة عن القروض

)3,914,440()9,002,184(24فوائد دائنة
-)1,950,396(24فوائد دائنة على أذون الخزانة
-)23,779,666(الأرباح من بيع الأوراق المالية

4,924,276)5,083,857(22)رد( إضمحلال أصول مالية
622,352,549412,980,004أرباح التشغيل قبل التغير في رأس المال العامل

التغير في رأس المال العامل
102,246,93183,240,988وحدات متاحة للبيع

)275,990,552()220,889,829(قروض مستحقة عن عمليات البيع
)35,641,909()7,649,302(مدينون تجاريون وارصدة مدينة اخري ومدفوعات مقدمة

89,616,77014,204,797ودائع متعلقة برسوم الصيانة
87,036,173)38,017,147(دائنون تجاريون و أرصدة دائنة أخرى

)1,293,136()5,970,884(مستحق من اطراف ذات علاقه
)978,393(-مستحق الى اطراف ذات علاقه

541,689,088283,557,972صافى التدفقات النقدية الناتجة من الأنشطة التشغيلية
التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

)16,264,794()25,125,497(5مدفوعات لشراء أصول ثابتة
-)71,786,735(7دفعات مقدمة لشراء استثمار عقاري

)1,103,700,540()75,256,982(6مدفوعات لشراء استثمار عقاري ومشروعات تحت التنفيذ
-)420,769,745(18مدفوعات لدائنو شراء اصول
-)44,821,860(11مدفوعات لشراء أذون خزانة

-)29,193,035(المدفوعات لشراء الأوراق المالية
-52,972,701متحصلات من بيع اوراق مالية

9,002,1843,914,440فوائد دائنة محصلة
)1,116,050,894()604,978,969(صافى التدفقات النقدية المستخدمة في الأنشطة الاستثمارية

التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية
434,000,000-13رأس المال المدفوع

420,769,745655,725,641متحصلات من القروض
)33,797,173()137,364,949(سداد قروض

)114,489,976()259,378,234(سداد فوائد القرض
24,062,562941,438,492صافى التدفقات النقدية الناتجة من الأنشطة التمويلية

108,945,570)39,263,319(صافى التغير في النقدية وما في حكمها
12126,474,45417,528,884النقدية وما في حكمها أول العام
1287,211,135126,474,454النقدية وما في حكمها آخر العام

المعاملات الغير نقدية:

638,987,235413,276,652/أ و6/بمحول من مشروعات تحت التنفيذ الى إستثمار عقارى
420,769,745-18محول من دائنو شراء اصول الى إستثمار عقارى

-913,107,243/بتسوية ضريبة الدخل مقابل ضريبة خصم منبع مدينة

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 66 تمثل جزء متمم للقوائم المالية المعاد اصدارها
1 - مقدمـة

بالسجل  التنفيذية وتم تسجيلها  والتجارة “شركة مساهمة مصرية“ طبقاًً لأحكام قانون 159 لسنة 1981 ولائحته  للتنمية  بنيان  تأسست شركة 
التجاري تحت رقم 25359 فى 21 سبتمبر 2007 ويبلغ عمر الشركة 25 سنة.

يقع مركز الشركة الرئيسي في 2 شارع وادى النيل - المهندسين - الجيزة.
عليها  المتخصصة  التجارية  المراكز  وتشييد  إقامة  خلال  من  وتنميتها  استثمارها  بغرض  والعقارات  الأراضى  شراء  بغرض  الشركة  تأسست  وقد 
إدارة المراكز التجارية سواء المملوكة للشركة أو الغير، بيع  وممارسة كافة الأنشطة المكملة والمتممة والمرتبطة بأنشطة وأغراض تلك المراكز، 

وتأجير ومنح حقوق الانتفاع للمساحات والوحدات التجارية المعدة لممارسة الأنشطة المختلفة بالمراكز التجارية المملوكة للشركة.
العالمى  المالى  لقوانين مركز دبى  بنسبة 99.999% مؤسسة طبقاًً    Sky Realty Holding Limitedبنيان هى شركة لشركة  الرئيسى  المساهم 
المالى  لقوانين مركز دبى  ايضا طبقاًً  37.02% مؤسسة  بنسبة   Compass Investment Holding ltd الرئيسية هي شركة  الام  الشركة   .DIFC

.DIFC العالمى
تم اعتماد إعادة إصدار هذه القوائم المالية من قبل مجلس الإدارة مع الأخذ فى الاعتبار أن الجمعية العامة لمساهمى الشركة لها الحق فى تعديل 

القوائم المالية المعاد اصدارها بعد إصدارها. 
تمت الموافقة على إصدار القوائم المالية المعاد اصدارها من قبل مجلس إدارة الشركة بتاريخ 25 ديسمبر 2024.

2 - السياسات المحاسبية
فيما يلي أهم السياسات المحاسبية التي استخدمت في إعداد القوائم المالية المعاد اصدارها والتي يتم تطبيقها بثبات على كل الفترات المالية 

المعروضة إلا إذا ذكر خلاف ذلك:
2-1 أسس إعداد القوائم المالية المعاد اصدارها

أ( أسس الإعداد
باستثناء  التاريخية  التكلفة  أساس  وعلى  العلاقة،  ذات  والقوانين  المصرية  المحاسبة  لمعايير  طبقاًً  اصدارها  المعاد  المالية  القوائم  هذه  أعدت 

الاستثمار العقاري الذي يقاس بالقيمة العادلة.
تقوم الشركة بعرض أصولها والتزاماتها في قائمة المركز المالى المعاد اصدارها بناءًً على التصنيف المتداول / غير المتداول، ويتم تصنيف الأصل 

كمتداول عند:
* توقع تحقيقه أو النية في بيعة أو استخدامه ضمن نطاق الدورة التشغيلية الاعتيادية.

* الاحتفاظ به لهدف رئيسى وهو المتاجرة.
* توقع تحقيقه خلال فترة أثني عشر شهراًً بعد تاريخ اعداد القوائم المالية، أو

إعداد  بعد فترة  على الأقل  لفترة اثنى عشر شهراًً  التزام  لتسوية  التبادل أو المستخدم  النقد المقيد من  باستثناء  نقدية أوما في حكمها  * كونه 
القوائم المالية.

يتم تصنيف جميع الأصول الأخرى كأصول غير متداولة.
يعتبر الالتزام متداول عند:

* توقع تسويته ضمن نطاق الدورة التشغيلية الاعتيادية.
* الاحتفاظ به لهدف رئيسى وهو المتاجرة.

* وجوب تسويته خلال فترة أثني عشر شهراًً بعد تاريخ اعداد القوائم المالية، أو
* النقدية أو ما في حكمها ما لم يتم تقييد تبادلها أو استخدامها لتسوية التزام لمدة لا تقل عن اثني عشر شهرًًا بعد فترة إعداد القوائم المالية.

2 - السياسات المحاسبية )تابع(
2-1 أسس إعداد القوائم المالية )تابع(

أ( أسس الإعداد )تابع(
غير  والتزامات  كأصول  المؤجلة  الضريبة  والتزامات  أصول  تصنيف  يتم  متداولة.  غير  كالتزامات  الأخرى  الالتزامات  جميع  بتصنيف  الشركة  تقوم 

متداولة. 
إن إعداد القوائم المالية طبقاًً لمعايير المحاسبة المصرية يتطلب استخدام تقديرات وفروض محاسبية هامة وكذلك قيام إدارة الشركة باستخدام 
أحكام شخصية عند تطبيق السياسات المحاسبية للشركة. يوضح الإيضاح رقم )4( التقديرات والفروض المحاسبية الهامة لهذه القوائم المالية 

المعاد اصدارها وكذلك الأحكام الشخصية الهامة التي استخدمتها إدارة الشركة عند تطبيق السياسات المحاسبية للشركة.
تتطلب معايير المحاسبة المصرية الرجوع إلى المعايير الدولية للتقارير المالية عندما لا يكون هناك معيار محاسبة مصرى أو متطلبات قانونية توضح 

كيفية معالجة أرصدة ومعاملات معينة.
ب( إعادة إصدار القوائم المالية

تم سحب القوائم المالية المصدرة سابقًًا للشركة عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 المصدرة في في 7 مايو 2024 وتم استبدالها 
بهذه القوائم المالية. كان التعديل ضروريًًا ليعكس التغييرات التالية:

تقييم الاستثمارات العقارية:
بعد الإصدار السابق للقوائم المالية في 7 مايو 2024، حددت إدارة الشركة أنه كان يجب على الشركة تعيين مقيم معتمد من قبل الهيئة العامة للرقابة المالية 
المصرية لتقييم القيمة العادلة للاستثمارات العقارية بما يتماشى مع متطلبات معيار المحاسبة المصري رقم )34(. يوضح الايضاح رقم 32 التأثيرعلى القوائم 

المالية المعاد اصدارها للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023.
المعالجة المحاسبية للوحدات المتاحة للبيع:

راجع ايضاح 32  للبيع كمخزون بدلًاً من الاستثمارات العقارية.  للبيع لتعكس وحدات معينة  تم تعديل صياغة المعالجة المحاسبية للوحدات المتاحة 
لمعرفة تفاصيل القوائم المعدلة.

التعديلات الأخرى و تحسينات الإفصاحات:
بالإضافة إلى التغييرات المذكورة أعلاه، تم تعديل وتحسين بعض الايضاحات كما هو مبين في الايضاح رقم 32.

2 - السياسات المحاسبية )تابع(
2-2 ملخص أهم تعديلات معايير المحاسبة المصرية

في 3 مارس 2024 أصدر السيد رئيس مجلس الوزراء القرار رقم 636 لسنة 2024 بتعديل بعض أحكام معايير المحاسبة المصرية والتي تتضمن بعض 
المعايير المحاسبية الجديدة وتعديلات على بعض المعايير القائمة. وبناءًً عليه تم نشر هذه التعديلات على معايير المحاسبة في الجريدة الرسمية 

بتاريخ 3 مارس 2024 وتتلخص أهم التعديلات فيما يلي والتي سيتم تنفيذها للفترات المالية التي تبدأ في أو بعد 1 يناير 2024.

تاريخ التطبيق وتأثيره ملخص التعديل اسم المعيار

يجب على الشركة تطبيق هذه التعديلات من 
بداية فترات إعداد التقارير السنوية التي تبدأ في 

أو بعد 1 يناير 2024. يُُسمح بالتطبيق المبكر، 
وفي حالة قيام الشركة بالتطبيق المبكر، يجب 

الإفصاح عن ذلك.

وقد قامت الشركة بتقييم عدم وجود أي تأثير 
حيث لا يوجد نقص في قابلية الصرف في 

أنشطة الشركة المتعلقة بالعملات الأجنبية.

“نطاق المعيار“
تم تعديل نطاق المعيار ليشمل “تحديد سعر الصرف 

اللحظي عندما لا يكون هناك إمكانية للتبادل بين 
عملتين“.

“القياس“
- قد تصبح العملة التي يصعب استبدالها بعملة أخرى 
في تاريخ القياس قابلة للاستبدال لاحقًًا بتلك العملة 

الأخرى، ويجوز للمنشآة أن تستنتج أن سعر الصرف الأول 
اللاحق يفي بالشروط المذكورة في الفقرة 19أ، وعندما 
يكون السعر كذلك، يجوز للمنشآة استخدام هذا السعر 

كسعر صرف لحظي مقدر.
- عندما تكون هناك صعوبة في استبدال عملة بعملة 

أخرى في تاريخ القياس، يجب على للمنشآة تقدير سعر 
الصرف اللحظي في ذلك التاريخ، ويجب أن يتوافق 

سعر الصرف اللحظي المقدر مع الشروط المقدرة في 
تاريخ القياس.

- عند تقدير سعر الصرف اللحظي كما هو مطلوب 
بموجب الفقرة )19أ(، يجب على للمنشآة استخدام سعر 
الصرف الملحوظ كسعر صرف لحظي مقدر عندما يلبي 

سعر الصرف الملحوظ الشروط المنصوص عليها في 
الفقرة )19أ(.

“الافصاحات“
تمت إضافة بعض الإفصاحات الجديدة إلى سعر 

الصرف اللحظي.

 )13( رقم  المصري  المحاسبة  معيار 
الصرف  أسعار  في  التغيرات  “آثار 

الأجنبي”*

2 - السياسات المحاسبية )تابع(
2-2 ملخص أهم تعديلات معايير المحاسبة المصرية )تابع(

)أ(	 في ٣ مارس ٢٠٢٤ أصدر السيد رئيس مجلس الوزراء القرار رقم ٦٣٦ لسنة ٢٠٢٤ بتعديل بعض أحكام معايير المحاسبة المصرية والتي تتضمن 
بعض المعايير المحاسبية الجديدة وتعديلات على بعض المعايير القائمة وبناءً عليه تم نشر هذه التعديلات على معايير المحاسبة في الجريدة 

الرسمية بتاريخ ٣ مارس ٢٠٢٤ وتلخص أهم التعديلات فيما يلي والتي سيتم تنفيذها للفترات المالية التي تبدأ في أو بعد ١ يناير ٢٠٢٤

تاريخ التطبيق وتأثيره ملخص التعديل اسم المعيار

يجب على الشركة تطبيق هذه 
التعديلات من بداية فترات إعداد 

التقارير السنوية التي تبدأ في أو بعد 
1 يناير 2024. يُُسمح بالتطبيق المبكر، 

وفي حالة قيام الشركة بالتطبيق 
المبكر، يجب الإفصاح عن ذلك.

وقد قامت الشركة بتقييم عدم وجود 
أي تأثير حيث أن الشركة ليس لديها أي 

استثمار في شركات تابعة.

“نطاق المعيار“
تم تعديل نطاق المعيار ليشمل “استخدام طريقة حقوق الملكية 

في المحاسبة عن الاستثمارات في الشركات التابعة والشركات 
الشقيقة والشركات المشتركة.

“القياس“
- عند قيام المنشأة بإعداد قوائم مالية منفصلة، يجب عليها أن 
تستخدم المحاسبة عن الاستثمارات في الشركات التابعة، وفي 

المنشآت الخاضعة للسيطرة المشتركة، وفي الشركات الشقيقة:
1- بالتكلفة

2- وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )47( الأدوات المالية
3- باستخدام طريقة حقوق الملكية كما هو موضح في معيار 

المحاسبة المصري رقم )18( الاستثمارات في الشركات الشقيقة.
يجب على المنشأة تطبيق نفس المعالجة المحاسبية لكل فئة من 

الاستثمارات. إذا صنفت المنشأة الاستثمارات المسجلة بالتكلفة أو 
استخدمت حقوق الملكية كأصول محتفظ بها لغرض البيع أو التوزيع 

)أو ضمن مجموعة من الأصول التي يتم التخلص منها والاحتفاظ 
بها للبيع( وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )32(، والأصول غير 

المتداولة المحتفظ بها لغرض البيع والعمليات الغير مستمرة. يجب 
على المنشأة المحاسبة عن هذا الاستثمار من تاريخ هذا التصنيف 

وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )32(. أما الاستثمارات التي يتم 
المحاسبة عنها وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )47(، فلن يتغير 

قياسها في مثل هذه الحالات.
“الافصاحات“

-تم اضافة بعض الافصاحات الجديدة.

معيار المحاسبة المصري رقم )17( 
“القوائم المالية المستقلة”

يجب على الشركة تطبيق هذه 
التعديلات من بداية فترات إعداد 

التقارير السنوية التي تبدأ في أو بعد 
1 يناير 2024. يُُسمح بالتطبيق المبكر، 

وفي حالة قيام الشركة بالتطبيق 
المبكر، يجب الإفصاح عن ذلك.

وقد قامت الشركة بتطبيق هذه 
التعديلات مبكرًًا. يرجى الرجوع إلى 

إيضاح )32( للحصول على التفاصيل.

“نطاق المعيار“
تم تعديل نطاق المعيار ليشمل: “يجب على الشركة اختيار إما 

نموذج القيمة العادلة أو نموذج التكلفة كسياسة محاسبية ويجب 
تطبيق هذه السياسة على جميع الاستثمارات العقارية.

“القياس“
- “نموذج القيمة العادلة“ بعد الاعتراف المبدئي، يجب على المنشأة 
قياس جميع الاستمارات العقارية بالقيمة العادلة - يجب إدراج الربح 
أو الخسارة الناتجة عن التغير في القيمة العادلة في قائمة الأرباح أو 
الخسائر للفترة التي ينشأ فيها هذا التغير أو من خلال الدخل الشامل 

الآخر لمرة واحدة في عمر الأصل. أو الاستثمار.
- في حالة زيادة القيمة الدفترية للاستثمار العقاري نتيجة تقييمه 

بالقيمة العادلة، يتم الاعتراف بالزيادة في الدخل الشامل الآخر 
وتضمينها ضمن حقوق الملكية تحت عنوان فائض تقييم الاستمار 
العقاري بالقيمة العادلة. ومع ذلك، يجب إثبات الزيادة من الأرباح 

أو الخسائر بالقدر الذي يعكس فيه انخفاضًًا في تقييم نفس 
الاستثمارالذي تم الاعتراف به سابقًًا في قائمة الأرباح أو الخسائر.

“الافصاحات“
- تم اضافة بعض الافصاحات الجديدة.

معيار المحاسبة المصري رقم )34( 
“الاستثمار العقاري”

)ب(	 أصدر رئيس مجلس الوزراء القرار رقم )7253( و)8253( لسنة 4202 بتاريخ 32 أكتوبر 4202 بإضافة معيار جديد إلى معايير المحاسبة المصرية رقم 
15 “اقتصاديات التضخم المفرط“، وقد تم نشر المعيار الجديد في الجريدة الرسمية بتاريخ 32 أكتوبر 4202. ولا يعتبر الاقتصاد المصري الآن 

اقتصادًا مفرط التضخم وفقاً للتعريفات الواردة في المعيار.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-3 ترجمة العملات الأجنبية
)أ( عملة التعامل والعرض

تم قياس وعرض القوائم المالية المعاد اصدارها باستخدام عملة التعامل في البيئة الاقتصادية الأساسية التي تمارس فيها الشركة أنشطتها “عملة 
التعامل“. ويتم عرض القوائم المالية المعاد اصدارها بالجنيه المصرى والذى يمثل عملة التعامل والعرض للشركة.

)ب( المعاملات والأرصدة
تثبت المعاملات التي تتم بعملة أجنبية خلال العام عند الاعتراف الأولي بعملة التعامل للشركة وذلك على أساس ترجمة قيمة العملة الأجنبية التي 
تتم بها المعاملة باستخدام سعر الصرف اللحظي السائد بين عملة التعامل والعملة الأجنبية في تاريخ المعاملة وكذلك تترجم البنود ذات الطبيعة 
النقدية بعملة أجنبية باستخدام سعر الإقفال في نهاية كل فترة مالية. وتعترف الشركة بفروق العملة الناتجة عن تسوية بنود ذات طبيعة نقدية أو 
عن ترجمة بنود ذات طبيعة نقدية – باستخدام أسعار صرف تختلف عن تلك التي استخدمت في ترجمتها عند الاعتراف الأولي بها في نفس العام أو 
في قوائم مالية سابقة - وذلك ضمن الأرباح أو الخسائر في العام التي تنشأ فيها هذه الفروق فيما عدا عندما يتم تأجيل فروق العملة عن ترجمة 
بند ذو طبيعة غير نقدية في بنود الدخل الشامل الاخر والذي يشكل جزءاًً فعال من عملية تغطية صافي الاستثمار في عملية أجنبية أو الجزء الفعال 

من تغطية خطر التدفقات النقدية.
يتم الاعتراف بفروق ترجمة الأصول والالتزامات المالية غير ذات الطبيعة النقدية كجزء من أرباح وخسائر القيمة العادلة، عندما يكون القياس اللاحق 
لهذه البنود بالقيمة العادلة، ويتم الاعتراف بفروق ترجمة الأصول والالتزامات المالية غير النقدية مثل أدوات حقوق الملكية المحتفظ بها بالقيمة 
العادلة من خلال الأرباح والخسائر كربح أو خسارة كجزء من أرباح وخسائر القيمة العادلة. وبالنسبة للأصول المالية المتاحة للبيع والتي لا تمثل بنوداًً 
ذات طبيعة نقدية )على سبيل المثال: أدوات حقوق الملكية( فإن المكاسب أو الخسائر المعترف بها ضمن بنود الدخل الشامل الأخر تتضمن أية عناصر 

مبادلة عملات أجنبية ذات صلة.
2-4 الأصول الثابتة

تطبق الشركة نموذج التكلفة في قياس الأصول الثابتة، وتثبت الأصول الثابتة في ظل هذا النموذج بعد الاعتراف به كأصل على أساس التكلفته 
مخصوماًً منها مجمع الإهلاك ومجمع خسائر الاضمحلال. وتتضمن تكلفة الأصل الثابت أي تكاليف تتعلق مباشرة للوصول بالأصل للموقع والحالة 

التي يصبح عندها مهيئاًً للتشغيل بالطريقة المحددة من قبل إدارة الشركة.
يتم تضمين التكاليف اللاحقة في القيمة الدفترية للأصل أو الاعتراف بها كأصل منفصل، حسب الاقتضاء، فقط عندما يكون من المحتمل أن 
تتدفق الفوائد الاقتصادية المستقبلية المرتبطة بالبند إلى الشركة ويمكن قياس تكلفة البند بشكل موثوق. يتم إلغاء الاعتراف بالقيمة الدفترية 
لأي مكون يتم احتسابه كأصل منفصل عند استبداله. يتم تحميل جميع الإصلاحات والصيانة الأخرى على الربح أو الخسارة خلال فترة إعداد التقارير 

التي يتم تكبدها فيها.
يتم استخدام طريقة القسط الثابت في توزيع القيمة القابلة للإهلاك للأصول الثابتة على أساس منتظم علي مدار العمر الإنتاجي المقدر فيما عدا 

الأراضي التي تتميز بأن العمر المقدر للاستفادة منها غير محدود .
وفيما يلي الأعمار الإنتاجية التقديرية لكل مجموعة من أنواع مجموعات الأصول:

5 - 20 سنةأثاث وتجهيزات وديكورات وأخرى

4 سنواتسيارات
3 سنواتأجهزة اتصالات
3 سنواتالات ومعدات

3 سنواتأجهزة حاسب ألي
50 سنةمبانى
3 سنواتأخري

تقوم الشركة بمراجعة القيمة التخريدية للأصول الثابتة والأعمار الإنتاجية المقدرة للأصول الثابتة في نهاية كل سنة مالية، وتعديلها عندما تختلف 
التوقعات عن التقديرات السابقة.

2 - السياسات المحاسبية )تابع(
2-4 ألأصول الثابتة )تابع(

يتم تخفيض القيمة الدفترية للأصل الثابت الى مبلغ قيمته الإستردادية، إذا كانت القيمة الإستردادية لأصل أقل من قيمته الدفترية. ويعتبر ذلك 
الإنخفاض خسارة ناتجة عن اضمحلال القيمة.

يتم تحديد المكاسب أو الخسائر الناتجة عن التخلص من بند من الأصول الثابتة من الدفاتر على أساس الفرق بين العائدات الصافية من التخلص من 
البند والقيمة الدفترية الصافية للبند، ويتم إدراج الربح أو الخسارة الناتجة عن التخلص من الأصول الثابتة في قائمة الربح أو الخسارة.

2-5 الاستثمارات العقارية
تتمثل الاستثمارات العقارية في الأراضى والمباني المحتفظ بها لتحقيق عائد من الايجار او ارتفاع قيمتها أو كليهما والتي لا تشغلها الشركة.

يحتفظ الاستثمار العقاري ، سواء كان ملكية حرة أو مستأجر، بهدف تحقيق دخل إيجاري و/أو من أجل زيادة قيمته. تطبق الشركة نموذج القيمة 
العادلة. عند الاعتراف الأولي، يتم قياس الاستثمارات العقارية بتكلفة تشمل تكاليف المعاملات. بعد الاعتراف الأولي، يتم قياس الاستثمارات 
إيجار  يتم تأجير المباني للمستأجرين بموجب عقد  بالقيمة العادلة. تتضمن العقارات الحرة الأراضي والمباني التي تمتلكها الشركة. حيث  العقارية 
تشغيلي. تتضمن العقارات المؤجرة المباني على أراضٍٍ مؤجرة حيث يتم دفع مدفوعات الإيجار للمؤجر و يتم محاسبة العقارات المؤجرة للمستأجرين 
إيجار تشغيلي  إيجار تشغيلي كاستثمار عقارى ويتم قياسها باستخدام نموذج القيمة العادلة. يتم قياس العقارات التي تحت عقد  بموجب عقود 

أولًاً بتكلفة. 
قياس  يتم  فيها.  تنشأ  التي  السنة  في  الخسائر  أو  الارباح  قائمة  في  العادلة  القيمة  في  التغيرات  عن  الناتجة  والخسائر  المكاسب  تضمين  يتم 
الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة في كل تاريخ كل فترة مالية. يتم الاعتراف مبدئيًًا بأقساط وعمولات الايجار بالتكلفة. يتم الاعتراف بالربح أو 
الخسارة الناتجة عن التخلص من الاستثمارات العقارية في الربح أو الخسارة عند التخلص منها أو عندما يتم سحب الاستثمار العقاري بشكل دائم 
من الاستخدام ولا يتوقع أي فوائد اقتصادية مستقبلية من التخلص منه. يتم قياس الربح أو الخسارة على أنها الفرق بين صافي عائدات التخلص 

والقيمة الدفترية. يتم رسملة الإضافات اللاحقة التي ستؤدي إلى فوائد اقتصادية مستقبلية والتي يمكن قياس تكلفتها بشكل موثوق.
القيمة العادلة للاستثمارات العقارية هي السعر الذي سيتم الحصول عليه من بيع الأصل في معاملة منظمة، دون خصم أي تكاليف معاملة. أفضل دليل 

على القيمة العادلة هو الأسعار الحالية في سوق نشط للعقارات المماثلة في نفس الموقع والحالة. 
تصنف الشركة التدفقات النقدية المستخدمة لشراء استثمارات عقارية كجزء من الأنشطة الاستثمارية، والتدفقات النقدية الناتجة عن الأنشطة 

الإيجارية كجزء من الأنشطة التشغيلية.
تنقل الشركة العقار من الاستثمارات العقارية إلى المخزون عندما يحدث تغيير في الاستخدام مدعوم بعملية بدء تطوير العقار بهدف بيعه. وعندما 
تقرر الشركة استبعاد الاستثمارات العقارية دون تطويرها، تستمر الشركة في معاملة ذلك الاصل كاستثمار عقاري حتى يتم استبعاده من الدفاتر 

ولا يتم معالجته بعد ذلك كمخزون.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-6 مشروعات تحت التنفيذ
تدرج المشروعات تحت التنفيذ بالتكلفة ويتم الاعتراف بالمشروعات تحت التنفيذ كأصول ثابتة أو استثمار عقاري عندما تستوفى شروط الاعتراف بالأصول 
الثابتة أو الاستثمار العقاري، وعندما تتجاوز قيمة المشروعات تحت التنفيذ القيمة المتوقع استردادها يتم تخفيض قيمة المشروعات تحت التنفيذ إلى 

القيمة التي يمكن استردادها وتحمل الفروق على قائمة الأرباح أو الخسائر.
2-7 الدفعات المقدمة

يتم إثبات الدفعات المقدمة بالتكلفة مطروحًًا منها مخصص انخفاض القيمة. يتم تصنيف الدفعات المقدمة على أنها غير متداولة عندما يكون من 
المتوقع الحصول على السلع أو الخدمات المتعلقة بالدفعات المقدمة بعد عام، أو عندما تتعلق الدفعات المقدمة بأصل سيتم تصنيفه في حد ذاته 

على أنه غير متداول عند الاعتراف الأولي.
يتم تحويل الدفعات المقدمة لشراء الأصول إلى القيمة الدفترية للأصل بمجرد حصول الشركة على السيطرة على الأصل ومن المحتمل أن تتدفق إلى 
الشركة فوائد اقتصادية مستقبلية مرتبطة بالأصل. إذا كان هناك مؤشر على أن الأصول أو السلع أو الخدمات المتعلقة بالدفعات المقدمة لن يتم 
استلامها، يتم تخفيض القيمة الدفترية للدفعات المقدمة وفقًًا لذلك ويتم الاعتراف بخسارة انخفاض القيمة المقابلة في الأرباح أو الخسائر عن العام.

8-2 اضمحلال قيمة الأصول غير المالية
تقوم الشركة بإجراء اختبار اضمحلال القيمة للأصول غير المالية التي لها عمر إنتاجي محدد ويتم إهلاكها أو استهلاكها عند وجود مؤشرات أو دلالات 

على إمكانية حدوث خسائر اضمحلال في قيمة الأصل.
يتم إجراء اختبار اضمحلال القيمة للأصل بمقارنة قيمته الدفترية مع قيمته الإستردادية. القيمة الإستردادية للأصل هي قيمته العادلة ناقصاًً تكاليف 
يتم تخصيص الأصول علي أصغر مجموعة يمكن تحديدها من الأصول  البيع أو قيمته الاستخدامية أيهما أكبر. ولأغراض اختبارات الاضمحلال فإنه 
التي تولد تدفقات نقدية داخلة وتكون مستقلة بشكل كبير عن التدفقات النقدية الداخلة من غيرها من الأصول أو مجموعات الأصول )الوحدة التي 

تولد النقد(. 
القيمة  عن  للأصل  الدفترية  القيمة  فيه  تزيد  الذي  المبلغ  بقيمة  وذلك  الخسائر  أو  الأرباح  قائمة  في  الاضمحلال  بخسارة  بالاعتراف  الشركة  تقوم 

الإستردادية له.
تقوم الشركة في نهاية كل فترة مالية بتقييم ما إذا كان هناك دلالة علي أن خسارة الاضمحلال أي أصل معترف بها، خلاف الشهرة، في السنوات 

السابقة انخفضت جزئياًً أو كلياًً فعندئذ تقوم الشركة بتقييم القيمة الإستردادية لذلك الأصل.
يتم رد خسائر اضمحلال القيمة المعترف بها فى السنوات السابقة عندما يكون هناك مؤشر على أن هذه الخسائر لم تعد موجودة أو انخفضت، كما 
يتم رد خسائر اضمحلال القيمة والتي يجب ألا تتعدي القيمة الدفترية التي كان سيتم تحديدها )بالصافي بعد الإهلاك(. ويعترف بهذا الرد في قائمة 

الارباح أو الخسائر.
2-9 الادوات المالية

القيمة العادلة
بین المشاركین في السوق في تاریخ  لتحويل التزام في معاملة منظمة  بیع أصل أو دفعة  إن القیمة العادلة ھي السعر الذي سیتم استلامه من 
القیاس. أفضل دليل على القيمة العادلة هو السعر في سوق نشط. السوق النشط هو السوق الذي تتم فيه معاملات الأصل أو الالتزام بتكرار وحجم 

كافيين لتوفير معلومات التسعير على أساس مستمر. 
تكاليف المعاملة

هي تكاليف إضافية ترتبط مباشرة باقتناء أو إصدار أو استبعاد أداة مالية. التكلفة الإضافية هي التكلفة التي لا يتم تكبدها إذا لم تتم المعاملة. تشمل 
تكاليف المعاملة الرسوم والعمولات المدفوعة للوكلاء )بما في ذلك الموظفين الذين يعملون كوكلاء بيع( والمستشارين والوسطاء والتجار والرسوم 
التي تفرضها الجهات التنظيمية وبورصات الأوراق المالية وضرائب ورسوم التحويل. لا تشمل تكاليف المعاملة أقساط الدين أو التخفيضات أو تكاليف 

التمويل أو التكاليف الإدارية الداخلية أو تكاليف الاحتفاظ. 
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-9 الادوات المالية )تابع(
التكلفة المستهلكة

هي المبلغ الذي تم به الاعتراف بالأداة المالية عند الاعتراف الأولي ناقصاًً أية مدفوعات، بالإضافة إلى الفوائد المستحقة، بالنسبة للأصول المالية 
فيكون ناقصًًا أي مخصص للخسائر الائتمانية المتوقعة. تشمل الفائدة المستحقة استهلاك تكاليف المعاملة المؤجلة عند الاعتراف الأولي وأي علاوة 
أو تخفيض حتى تاريخ الاستحقاق باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. لا يتم عرض إيرادات الفائدة المستحقة ومصروفات الفائدة المستحقة، بما 
في ذلك الكوبون المستحق والتخفيض أو العلاوة المستهلكة )بما في ذلك الرسوم المؤجلة عند الإصدار، إن وجدت(، بشكل منفصل ويتم تضمينها 

في القيم الدفترية للبنود ذات الصلة في قائمة المركز المالي المعاد اصدارها.
طريقة معدل الفائدة الفعلي 

إيرادات الفائدة أو مصروفات الفائدة على مدار العام المتعلقة بها، وذلك لتحقيق معدل فائدة دوري ثابت )معدل الفائدة  هي طريقة لتخصيص 
الفعلي( على القيمة الدفترية. معدل الفائدة الفعلي هو المعدل الذي يتم على أساسه خصم المدفوعات النقدية المستقبلية المقدرة أو التحصيلات 
)باستثناء الخسائر الائتمانية المستقبلية( على مدار العمر المتوقع للأداة المالية أو فترة أقصر، إذا كان ذلك ملائم، إلى مجمع القيمة الدفترية للأداة 
العلاوة  باستثناء  القادم،  الفائدة  إعادة تسعير  تاريخ  المتغيرة حتى  الفائدة  النقدية لأدوات  التدفقات  بخصم  الفعلي  الفائدة  يقوم معدل  المالية. 

أو التخفيض الذي يعكس توزيع الائتمان على السعر المتغير المحدد في الأداة، أو المتغيرات الأخرى التي لم يتم إعادة تعيينها إلى أسعار السوق. 
يتم استهلاك هذه العلاوات أو التخفيضات على مدار العمر المتوقع للأداة المالية. يشمل حساب القيمة الحالية جميع الرسوم المدفوعة أو المستلمة 

بين أطراف العقد والتي تعد جزءًًا لا يتجزأ من معدل الفائدة الفعلي
الاعتراف الأولي

يتم الاعتراف الأولي للأدوات المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر بالقيمة العادلة. ويتم الاعتراف الأولى بجميع الأدوات المالية الأخرى 
إثبات على القيمة العادلة عند الاعتراف الأولي هو سعر المعاملة. يتم تسجيل الربح أو الخسارة  بالقيمة العادلة المعدلة بتكاليف المعاملة. أفضل 
عند الاعتراف الأولي فقط إذا كان هناك فرق بين القيمة العادلة وسعر المعاملة والذي يمكن إثباته من خلال معاملات السوق الحالية الأخرى القابلة 
للملاحظة لنفس الأداة أو من خلال أساليب تقييم تتضمن مدخلاتها فقط البيانات من الأسواق القابلة للملاحظة. بعد الاعتراف الأولي، يتم الاعتراف 
بمخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة للأصول المالية التي تم قياسها بالتكلفة المستهلكة والاستثمارات في أدوات الدين المقاسة بالقيمة العادلة 

من خلال الدخل الشامل الآخر، مما يؤدي إلى خسارة محاسبية فورية.
التصنيف والقياس اللاحق - فئات القياس

تقوم الشركة بتصنيف الأصول المالية والتكلفة المستهلكة. يعتمد التصنيف والقياس اللاحق لادوات الدين المالية على: )1( نموذج أعمال الشركة 
لإدارة محفظة الأصول ذات الصلة )2( وخصائص التدفقات النقدية للأصل. 

2-10 الأصول المالية
الاضمحلال في قيمة الأصول المالية - مخصص خسارة الائتمان للخسائر الائتمانية المتوقعة

تقوم الشركة، على أساس استطلاعي، بتقدير الخسائر الائتمانية المتوقعة المرتبطة بأدوات الدين المدرجة بالتكلفة المستهلكة. تقوم الشركة بقياس 
الخسائر الائتمانية المتوقعة ويتم الاعتراف بصافي خسائر الاضمحلال في قيمة الأصول المالية وأصول العقود في تاريخ كل مركز مالي. يعكس قياس 
الخسائر الائتمانية المتوقعة: )1( مبلغ مرجح غير متحيز واحتمالي يتم تحديده من خلال تقييم مجموعة من النتائج المحتملة، )2( القيمة الزمنية للنقود و)3( 
جميع المعلومات المعقولة والداعمة المتوفرة بدون تكلفة ومجهود غير مبرر في نهاية كل فترة مالية حول الأحداث الماضية والظروف الحالية وتوقعات 

الظروف المستقبلية.
يتم عرض أدوات الدين التي يتم قياسها بالتكلفة المستهلكة والمدينون التجاريون والأرصدة المدينة الأخرى والمستحق من الاطراف ذات العلاقة 

والاستثمارات في اذون الخزانة والنقدية وما في حكمها في قائمة المركز المالي مخصوماًً منها مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة. 
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-10 الأصول المالية )تابع(
الاضمحلال في قيمة الأصول المالية - مخصص خسارة الائتمان للخسائر الائتمانية المتوقعة )تابع(

تطبق الشركة النهج المبسط للاضمحلال في قيمة المدينون التجاريون طبقاًً لمعيار المحاسبة المصري رقم )47( والذي يتطلب الاعتراف بالخسائر 
الائتمانية المتوقعة على مدى العمر عند الاعتراف الأولي للمدينون.

لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة، تم تجميع المدينون التجاريون بناءًً على خصائص مخاطر الائتمان المشتركة والاستحقاقات القائمة.
تستند معدلات الخسارة المتوقعة إلى التحصيلات من المدينون التجاريون التي تم جمعها على مدى 36 شهرًًا قبل تاريخ المركز المالي، والخسائر التاريخية 
المقابلة التي تم تكبدها خلال هذه العام. يتم تعديل معدلات الخسارة التاريخية لتعكس المعلومات الحالية والمستقبلية حول عوامل الاقتصاد الكلي 
التي تؤثر على قدرة العملاء على تسوية الأرصدة المدينة. حددت الشركة إجمالي الناتج المحلي في البلدان الذي تبيع فيه بضائعها وخدماتها لتكون أكثر 

العوامل ذات الصلة، وبالتالي تعدل معدلات الخسارة التاريخية بناءًً على التغييرات المتوقعة في هذه العوامل.
بالنسبة للأصول المالية الأخرى، تطبق الشركة نموذجًًا من ثلاث مراحل لاضمحلال القيمة، بناءًً على التغيرات في الجودة الائتمانية منذ الاعتراف الأولي. 
يتم تصنيف الأداة المالية التي لم تضمحل قيمتها الائتمانية عند الاعتراف الأولي في المرحلة )1(. حيث يتم قياس الخسارة الائتمانية المتوقعة في 
الأصول المالية في المرحلة )1( بمبلغ مساوٍٍ لجزء من الخسارة الائتمانية المتوقعة على مدى العمر والذي ينتج عن أحداث التعثر المحتملة خلال الاثني 
عشر شهرًًا التالية أو حتى الاستحقاق التعاقدي، إذا كان أقصر )“الخسارة الائتمانية المتوقعة لاثنى عشر شهراًً“(. إذا حددت الشركة زيادة جوهرية في 
مخاطر الائتمان منذ الاعتراف الأولي )SICR(، يتم تحويل الأصل إلى المرحلة )2(. ويتم قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة على أساس الخسائر الائتمانية 
المتوقعة على مدى العمر، أي حتى تاريخ الاستحقاق التعاقدي مع مراعاة الدفعات المقدمة المتوقعة، إن وجدت )“الخسائر الائتمانية المتوقعة على 
مدى العمر“(. راجع الإيضاح رقم )3( للحصول على وصف لكيفية تحديد الشركة لحدوث زيادة جوهرية في مخاطر الائتمان. إذا قامت الشركة بتحديد 
أن أحد الأصول المالية اضمحلت قيمته الائتمانية، يتم تحويل الأصل إلى المرحلة )3( ويتم قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة على أنها خسائر ائتمانية 

متوقعة على مدى العمر. إن تعريف الشركة للاصول منخفضة القيمة الائتمانية وتعريف التعثر موضح في إيضاح 3. 
يقدم الإيضاح رقم 3 معلومات حول المدخلات والافتراضات وأساليب التقدير المستخدمة في قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة، بما في ذلك شرح 

لكيفية دمج الشركة للمعلومات التطلعية في نماذج الخسائر الائتمانية المتوقعة.
الأصول المالية - الإعدام

يتم إعدام الأصول المالية، كليًًا أو جزئيًًا، عندما تستنفذ الشركة جميع جهود الاسترداد العملية والتوصل إلى أنه لا يوجد توقعات معقولة بالاسترداد. 
يمثل الإعدام حدث استبعاد. يجوز للشركة إعدام الأصول المالية التي لا تزال خاضعة لنشاط الإنفاذ عندما تسعى الشركة لاسترداد المبالغ المستحقة 

تعاقديًًا، ومع ذلك، لا يوجد توقعات معقولة باستردادها.
الأصول المالية – الاستبعاد

تقوم الشركة باستبعاد الأصول المالية عندما )أ( يتم استرداد الأصول أو تنتهي صلاحية حقوق التدفقات النقدية من الأصول أو )ب( تقوم الشركة 
بينما )1( حولت أيضًًا جميع مخاطر ومزايا ملكية الأصول أو  بتحويل حقوق التدفقات النقدية من الأصول المالية أو دخلت في ترتيب تمرير مؤهل 
)2( تحويل مخاطر ومزايا ملكية الأصول بصورة جوهرية أو عدم تحويل أو الاحتفاظ بصورة جوهرية بكافة مخاطر ومزايا الملكية ولكن عدم الاحتفاظ 

بالسيطرة. 
يتم الاحتفاظ بالسيطرة إذا لم يكن للطرف المقابل القدرة العملية على بيع الأصل بالكامل إلى طرف ثالث غير مرتبط دون الحاجة إلى فرض قيود 

إضافية على البيع.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-11 الالتزامات المالية
الالتزامات المالية - فئات القياس

يتم قياس الالتزامات المالية لاحقاًً بالتكلفة المستهلكة، باستثناء 
)1( الالتزامات المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر. يتم تطبيق هذا التصنيف على المشتقات والالتزامات المالية المحتفظ بها لغرض 
المتاجرة )على سبيل المثال، مراكز قصيرة الأجل في الأوراق المالية(، والمقابل المادي المحتمل المعترف به من قبل المنشأة المقتنية في عملية تجميع 

الأعمال والتزامات مالية أخرى المصنفة على هذا النحو عند الاعتراف الأولي، و
)2( عقود الضمان المالي وارتباطات القروض.



الالتزامات المالية - الاستبعاد
يتم استبعاد الالتزامات المالية عندما ينتهي الالتزام المالي )أي عندما يتم التخلص من الالتزام المحدد في العقد أو إلغائه أو انتهاء مدته(.

2-12 المقاصة بين أصل والتزام مالي
یتم عمل مقاصة بين الأصول والالتزامات المالية وعرض صافي القيمة في قائمة المركز المالي عندما تمتلك الشركة الحق القانوني القابل للنفاذ 
لإجراء المقاصة بین المبالغ المعترف بھا ویكون لدى الشركة النیة إما لإجراء التسویة على أساس صافي المبالغ أو الاعتراف بالأصل وتسویة الالتزام 
في اََن واحد. ولكي یكون الحق القانوني للشركة أن تقوم بعمل المقاصة قابلًاً للنفاذ، فلا بد أن یكون عند وقوع حدث ما في المستقبل والذي غالباًً ما 
یكون إخفاق الطرف الآخر ولا بد أن یعكس ممارسات الشركة العادیة ومتطلبات الأسواق المالیة والظروف الأخرى المرتبطة باعتبارات خطر وتوقیت 

التدفقات النقدیة للشركة.
2-13 مدينون تجاريون

يتم  للشركة.  العادي  عملاء الشركة مقابل مبيعات السلع أو الخدمات المقدمة في سياق العمل  المبالغ المستحقة من  التجارية هي  المستحقات 
تصنيف المستحقات التجارية ضمن الأصول المتداولة، إذا كان من المتوقع تحصيلها خلال 12 شهرًًا من تاريخ القوائم المالية، أو خلال دورة التشغيل 
العادية للشركة. يتم الاعتراف بالمستحقات التجارية في البداية بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقًًا بالتكلفة المطفأة باستخدام سعر الفائدة الفعلي، 

مطروحًًا منه مخصصات انخفاض القيمة.
2-14 النقدية وما في حكمها

في قائمة التدفقات النقدية ، تتضمن النقدية وما في حكمها النقدية بالصندوق ولدي البنوك وأرصدة الودائع تحت الطلب لدى البنوك والاستثمارات 
المالية قصيرة الأجل التى لا تزيد مدة استحقاقها عن ثلاثة أشهر من تاريخ الربط مخصوماًً منها أرصدة البنوك سحب على المكشوف. 

2-15 الوحدات المتاحة للبيع
يتم تصنيف العقارات كوحدات متاحة للبيع عند شرائها بنية بيعها في المستقبل القريب او عند تطويرها جوهريا لاعادة بيعها. يتم قياس الوحدات 
المتاحة للبيع بالتكلفة أو صافي القيمة الاستردادية، أيهما أقل. يتم تحديد تكلفة الوحدات المتاحة للبيع المحولة من الاستثمار العقاري على أساس 
القيمة العادلة للمباني في وقت تحويلها إلى وحدات متاحة للبيع. القيمة الصافية القابلة للتحقيق هي سعر البيع المقدر في سياق العمل العادي 

مطروحًًا منه التكاليف المقدرة للإنجاز وأي تكاليف أخرى ضرورية لإتمام البيع.
يتم الاعتراف بمبلغ أي تخفيض في قيمة الوحدات المتاحة للبيع نتيجة لانخفاض القيمة لبقيمة البيعية للوحدات المتاحة للبيع عن قيمتها الدفترية وجميع 

خسائر الوحدات المتاحة للبيع يتم الاعتراف بها كمصروف خلال الفترة التي يحدث فيها التخفيض أو الخسارة.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-16 رأس المال والاحتياطي القانوني
2-16-1 يتم تصنيف الأسهم كحقوق ملكية عندما لا يكون هناك التزام بتحويل نقدية أو اصول اخرى. لا يُُطلب من الشركة سداد المبلغ المستثمر من 
قبل المساهمين. تعتبر توزيعات الارباح تقديرية حيث انها تدفع للمساهمين وفقاًً لتقدير الشركة وليست إلزامية. يتمتع المساهمون بصافي أصول 

الشركة بعد تسوية جميع الالتزامات.
تظهر التكاليف الإضافية المنسوبة مباشرة إلى إصدار أسهم جديدة في حقوق الملكية كخصم، بعد خصم الضرائب، من العائدات.

2-16-2 طبقاًً لقانون الشركات رقم 159 لسنة 1981 يتم تحويل 5% من صافي أرباح الفترة إلى حساب الاحتياطي القانوني، ويجوز بناءًً على اقتراح 
مجلس الإدارة وموافقة الجمعية العامة للشركة وقف هذا التحويل جزئياًً إذا بلغ الاحتياطي القانوني 50% من رأس المال المصدر، ولا يجوز توزيع هذا 

الاحتياطي على المساهمين.
2-71 ضرائب الدخل الجارية والمؤجلة

تقوم الشركة بالاعتراف بضرائب الدخل الجارية والمؤجلة كإيراد أو مصروف وتدرج في ربح أو خسارة العام. ويعترف بضرائب الدخل الجارية والمؤجلة 
في الدخل الشامل الآخر أو مباشرة في حقوق الملكية إذا كانت تتعلق ببنود تم الاعتراف بها – في نفس الفنرة أو في فترة مختلفة – في قائمة الدخل 

الشامل الأخر أو مباشرة في حقوق الملكية.
يتم احتساب ضرائب الدخل عن العام طبقاًً لقانون الضرائب السارى فى تاريخ الميزانية، تقوم الإدارة سنوياًً بتقييم الموقف الضريبى من خلال الإقرارات 
الضريبية مع الأخذ فى الاعتبار الاختلافات التى قد تنشأ عن بعض التفسيرات الصادرة من الجهات الإدارية أو التنظيمية ويكون المخصص المناسب 

لها على أساس المبالغ المتوقع أن تسدد لمصلحة الضرائب.
القوائم  الدفترية فى  وبين قيمتها  والالتزامات  الضريبى للأصول  بين كل من الأساس  المؤقتة  الفروق  على  المؤجلة  الدخل  بضرائب  يتم الاعتراف 

المالية .
عند  أن تكون مطبقة  المتوقع  والتي من  المالية  القوائم  تاريخ  السائدة في  الضرائب  وقوانين  باستخدام أسعار  المؤجلة  الدخل  يتم قياس ضرائب 

استخدام الأصول الضريبية المؤجلة أو تسوية الالتزامات الضريبية المؤجلة
لا يتم الاعتراف بالالتزام الضريبى المؤجل إذا كان ناتجاًً من الاعتراف الأولى للشهرة. كما لا يتم الاعتراف بالضرائب المؤجلة الناتجة عن الاعتراف الأولى 
)الخسارة(  الربح  )الخسارة( المحاسبى أو صافى  الربح  على صافى  والتي لا تؤثر   – عن معاملة – بخلاف اندماج الاعمال  الناتجة  للأصول والالتزامات 

الضريبى في تاريخ المعاملة.
يتم الاعتراف بالأصول الضريبية المؤجلة إلى المدى الذى من المتوقع أن يكون هناك أرباح ضريبية مستقبلية يمكن معها استخدام الفروق المؤقتة التى 

نشأت عنها تلك الأصول الضريبية المؤجلة.
تقوم الشركة بإجراء مقاصة بين الأصل الضريبي المؤجل والالتزام الضريبي المؤجل فقط إذا كان للشركة حق قانوني بإجراء مقاصة بين الأصل الضريبي 
الجاري والالتزام الضريبي الجاري وكانت الأصول الضريبية المؤجلة والالتزامات الضريبية المؤجلة المتصلة بضرائب الدخل المفروضة بواسطة نفس 
الإدارة الضريبية على نفس الشركة الخاضعة للضريبة أو الوحدات الضريبية المختلفة والتي تنوي تسوية الالتزامات الضريبية الجارية والأصول الضريبية 

الجارية على أساس الصافي.
2-18 الاقتراض

تقوم الشركة عند الاعتراف الأولي بالاقتراض بقياسه بالقيمة العادلة مضافا إليها تكلفة المعاملة المرتبطة مباشرة بالحصول على القرض. وتقوم 
الشركة بقياس القروض لاحقاًً بالتكلفة المستهلكة، ويتم تحميل قائمة الأرباح أو الخسائر بشكل منتظم بالفرق بين القيمة الأصلية )مخصوماًً منها 

تكلفة الحصول على القرض( وبين القيمة في تاريخ الإستحقاق علي مدار فترة الاقتراض باستخدام طريقة الفائدة الفعلية.
يتم تصنيف القروض كالتزامات متداولة إلا اذا كان لدى الشركة حق غير مشروط لتأجيل تسوية تلك الالتزامات لفترة لا تقل عن 12 شهر بعد تاريخ 

القوائم المالية. 
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-19 تكلفة الاقتراض
عندما يتم الاقتراض بصفة عامة أو بغرض اقتناء أصل مؤهل لتحمل تكلفة الاقتراض، وهو ذلك الأصل الذي يتطلب بالضرورة فترة زمنية طويلة 
لتجهيزه للاستخدام في الأغراض المحددة له أو لبيعه، تقوم الشركة برسملة تكاليف الاقتراض المتعلقة مباشرة بإنشاء أو إنتاج أصل مؤهل كجزء من 

تكلفة ذلك الأصل حتي يتم الانتهاء من كافة الأنشطة الجوهرية اللازمة لإعداد الأصل المؤهل للاستخدام في الأغراض المحددة له أو لبيعة للغير.
عندما يتم اقتراض الأموال بغرض اقتناء أصل مؤهل لتحمل تكلفة الاقتراض، تقوم الشركة بتحديد قيمة تكلفة الاقتراض التي يتم رسملتها على هذا 
الأصل والتي تتمثل في تكلفة الاقتراض الفعلية التي تتكبدها الشركة خلال االعام بسبب عملية الاقتراض مطروحاًً منها أي إيراد تحقق من الاستثمار 

المؤقت للأموال المقترضة.
تقوم الشركة بالاعتراف بتكاليف الاقتراض الأخرى كمصروفات في العام التي تكبدت فيها الشركة هذه التكلفة.

2-20 المخصصات
يتم الاعتراف بالمخصصات عندما يكون علي الشركة التزام حال )قانوني أو حكمي( ناتجاًً عن حدث في الماضي، ومن المتوقع حدوث تدفق خارج للموارد 
المتضمنة للمنافع الاقتصادية لتسوية الالتزام، ويمكن تقدير الالتزام بدرجة يعتمد عليها. تقوم الشركة بالاعتراف بالارتباطات الضرورية الخاصة بإعادة 

الهيكلة وغير المتعلقة بالأنشطة السارية للشركة ضمن تكاليف مخصص إعادة الهيكلة.
الالتزام المحتمل هي التزام حال نشأ عن أحداث في الماضي ولم يتم الاعتراف به لأنه ليس من المتوقع أن يكون هناك تدفقاًً خارجاًً للمنافع الاقتصادية 
للشركة لتسوية هذا الالتزام أو لا يمكن قياس قيمته بطريقة يمكن الاعتماد عليها بصورة كافية ولا تقوم الشركة بالإعتراف بالإلتزام المحتمل وبدلًاً 

من ذلك يتم الإفصاح عن الإلتزام المحتمل في الإيضاحات المتممة للقوائم المالية.
عندما يكون هناك عدد من الالتزامات المتشابهة، يتم تحديد درجة توقع وجود التدفق الخارج المطلوب للسداد أو التسوية عن طريق الأخذ في الاعتبار 
كافة عناصر الالتزام، ويتم الاعتراف بالمخصص علي الرغم من الاحتمال الخاص بالتدفق الخارج لأي بند قد يكون صغيراًً، إلا أنه من المتوقع أن يكون 

التدفق الخارج للموارد مطلوب لتسوية كافة عناصر الالتزام.
باستخدام  يتم طلبها لتسوية الالتزام  للنفقات المتوقع أن  للنقود هاماًً، فإن قيمة المخصص هي القيمة الحالية  يكون تأثير القيمة الزمنية  عندما 
معدل الخصم قبل الضرائب الذي يعكس تقديرات السوق الجارية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر المحددة للالتزام ويتم الاعتراف بالزيادة في القيمة 

الدفترية للمخصص من فترة لأخرى لتعكس مرور الوقت كتكلفة اقتراض في قائمة الأرباح والخسائر.
عندما يكون من المتوقع إعادة تحميل بعض أو كل النفقات اللازمة لتسوية مخصص لطرف أخر خارج الشركة، تقوم الشركة بالاعتراف بالاسترداد عندما 
يكون من المؤكد أن الاسترداد سوف يتم إذا قامت الشركة بتسوية الالتزام، ويعامل الاسترداد كأصل منفصل في قائمة المركز المالي ، ويجب ألا تزيد 

القيمة التي يتم الاعتراف بها للاسترداد عن قيمة المخصص.
2-21 عقود الاستئجار

يتم القياس الأولى للأصول والالتزامات الناشئة عن عقد الاستئجار على أساس القيمة الحالية. تشمل التزامات الإيجار صافي القيمة الحالية لمدفوعات 
الإيجار التالية:

- مدفوعات ثابتة )بما في ذلك مدفوعات ثابتة ضمنيًًا(، ناقصًًا أي حوافز إيجارية مدينة.
- تقاس مدفوعات الإيجار المتغيرة أولًاً بناءًً على المؤشر أو المعدل باستخدام المؤشر أو المعدل كما في تاريخ البدء.

- المبالغ المتوقع أن تكون مستحقة السداد من قبل الشركة بموجب ضمانات القيمة التخريدية.
- سعر ممارسة خيار الشراء إذا كانت الشركة متأكدة بشكل معقول من ممارسة هذا الخيار.

- مدفوعات غرامات إنهاء عقد الاستئجار، إذا كانت مدة عقد الإيجار تعكس أن الشركة تمارس هذا الخيار. 
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-21 عقود الاستئجار )تابع(
يتم إدارج خيارات التمديد والإنهاء في عدد من عقود استئجار الأصول الثابتة في الشركة. تستخدم هذه الخيارات لتعظيم المرونة التشغيلية من حيث 
بها فقط من قبل الشركة وليس من قبل  غالبية خيارات التمديد والإنهاء المحتفظ  يمكن ممارسة  عمليات الشركة.  إدارة الأصول المستخدمة في 
المؤجر المعني. يتم تضمين خيارات التمديد )أو فترات ما بعد خيارات الإنهاء( فقط في مدة الإيجار إذا كان من المؤكد بشكل معقول أنه سيتم تمديد 

عقد الإيجار )أو لم يتم إنهاؤه(. يتم أيضًًا تضمين مدفوعات الإيجار التي يتم إجراؤها بموجب خيارات تمديد مؤكدة بشكل معقول في قياس الالتزام.
يتم خصم مدفوعات الإيجار باستخدام سعر الفائدة الضمني في عقد الاستئجار. إذا لم يكن بالإمكان تحديد هذا المعدل بسهولة، وهو ما ينطبق عمومًًا 
على عقود الاستئجار في الشركة، يتم استخدام معدل الاقتراض الإضافي للشركة، وهو المعدل الذي يتعين على الشركة دفعه لاقتراض الأموال 

اللازمة للحصول على أصل ذي قيمة مماثلة لأصل حق الاستخدام في بيئة اقتصادية مماثلة مع شروط وضمانات وظروف مماثلة.
لتحديد معدل الاقتراض الإضافي تقوم الشركة بما يلي:

- حيثما أمكن، تستخدم تمويلًًا حديثًا من طرف آخر حصلت عليه الشركة كنقطة بداية، ويتم تعديله ليعكس التغييرات في شروط التمويل منذ استلام 	
تمويل الطرف الآخر.

- تستخدم نهج تراكمي يبدأ بمعدل فائدة خالي من المخاطر يتم تعديله لمخاطر الائتمان لعقود الإيجار.	
- إجراء تعديلات خاصة بعقد الإيجار، على سبيل المثال: المدة والبلد والعملة والضمان.	

تتعرض الشركة لزيادات مستقبلية محتملة في مدفوعات الإيجار المتغيرة بناءًً على مؤشر أو معدل، غير مدرج في التزام الإيجار حتى تصبح سارية 
المفعول. حين تصبح التغييرات على مدفوعات الإيجار بناءًً على مؤشر أو معدل ساري المفعول، يتم إعادة تقييم التزام الإيجار وتعديله مقابل أصل 

حق الاستخدام.
يتم تخصيص مدفوعات الإيجار بين تكلفة الأصل والتمويل. ویتم تحمیل قائمة الأرباح أو الخسائر بتكلفة التمويل على مدار فترة عقد الاستئجار بحیث 

ینتج معدل فائدة دوري ثابت على الرصید المتبقي من الالتزام لكل فترة.
يتم الاعتراف بالمدفوعات المتعلقة بعقود الاستئجار قصيرة الأجل وجميع عقود استئجار الأصول منخفضة القيمة بطريقة القسط الثابت كمصروف 

في الربح أو الخسارة. عقود الاستئجار قصيرة الأجل هي عقود إيجار مدتها 12 شهرًًا أو أقل. 
لتحسين تكاليف الاستئجار خلال فترة العقد ، تقدم الشركة أحيانًًا ضمانات القيمة التخريدية فيما يتعلق بعقود الإيجار. تقوم الشركة مبدئيًًا بتقدير 
وإدراج المبالغ المتوقع دفعها بموجب ضمانات القيمة التخريدية كجزء من التزام عقد الاستئجار. عادةًً ما تكون القيمة التخريدية المتوقعة عند بدء عقد 
الاستئجار مساوية أو أعلى من المبلغ المضمون، وبالتالي لا تتوقع الشركة دفع أي شيء بموجب الضمانات. في نهاية كل فترة مالية، تتم مراجعة 
القيم التخريدية المتوقعة، وتعديلها إذا كان ذلك مناسبًًا، لتعكس القيم التخريدية الفعلية المحققة على الأصول المقارنة والتوقعات حول الأسعار 

المستقبلية
2-22 الدائنون التجاريون

تثبت الدائنون التجاريون أولًاً بقيمة البضائع والخدمات المستلمة من الغير، سواء وردت عنها فواتير أم لا. وعندما يكون ذلك جوهريا، تثبت البضائع والخدمات 
المستلمة وكذلك الدائنون التجاريون بالقيمة الحالية للتدفقات النقدية الخارجة المتوقعة باستخدام معدل الفائدة للقروض المماثلة. وتظهر الدائنون التجاريون 

فيما بعد بالتكلفة المستهلكة باستخدام معدل الفائدة الفعلى.
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2-23 تحقق الإيـراد
تُُقاس الإيرادات بالقيمة العادلة للمقابل المستلم أو مستحق الاستلام، مع الأخذ بعين الاعتبار شروط الدفع المحددة في العقد وباستبعاد الضرائب 

أو الخصومات. يتم إثبات الإيرادات إلى الحد الذي يُُحتمل عنده تحقق منافع اقتصادية للشركة ويمكن قياس الإيرادات والتكاليف، بشكل موثوق.
 تقوم الشركة بإثبات الإيرادات من العقود مع العملاء بناءًً على نموذج من خمس خطوات على النحو المبين في المعيار المصري 

رقم 48:
الخطوة 1 - تحديد العقد )العقود( مع العملاء: العقد هو اتفاقية تُُعقد بين طرفين أو أكثر تؤسس حقوقًًا وتعهدات وتضع معايير يجب الوفاء بها 

لكل عقد.
الخطوة 2 - تحديد التزامات الأداء في العقد: إن التزام الأداء هو وعد في العقد مع العميل بتحويل بضائع أو خدمات إلى العميل.

الخطوة 3 - تحديد سعر المعاملة: سعر المعاملة هو المقابل المالي الذي يتوقع أن تستحقه الشركة مقابل تحويل البضائع أو الخدمات المصرح بها إلى 
العميل، باستثناء المبالغ المحصلة نيابة عن الغير.

الخطوة 4 - تخصيص سعر المعاملة لالتزامات الأداء في العقد: في العقد الذي ينطوي على أكثر من التزام أداء واحد، تخصص الشركة سعر المعاملة 
لكل التزام أداء بمبلغ يساوي المقابل المالي الذي يتوقع أن تستحقه الشركة مقابل الوفاء بكل التزام أداء.

الخطوة 5 - إثبات الإيراد عندما تفي الشركة بالتزام أداء.
تستوفي الشركة التزام الأداء وتعترف بالإيراد بمرور الوقت، عند الوفاء بأحد الشروط التالية:

إن أداء الشركة لا يترتب عليه أي أصول للشركة مع أي استخدامات بديلة، ويكون للشركة حق نافذ في استلام دفعات للأداء المنجز حتى تاريخه.
يُُشكل أداء الشركة أو يحسّّن الأصل الخاضع لسيطرة العميل عند إنشاء الأصل أو تحسينه.

 يستلم ويستهلك العميل في نفس الوقت المزايا الناتجة عن أداء الشركة عند التنفيذ.
بالنسبة لالتزامات الأداء التي لا يتم عندها استيفاء أي من الشروط أعلاه، يتم إثبات الإيراد عند الوفاء بالتزام الأداء في نقطة زمنية محددة.

عند وفاء الشركة بالتزام أداء من خلال تسليم البضائع أو الخدمات المصرح بها، ينتج عن ذلك أصل قائم على العقد للمقابل المالي المحقق من الأداء. 
عندما تتجاوز قيمة المقابل المالي المستلم من العميل قيمة الإيرادات المثبتة، ينشأ عن ذلك التزام في هذا العقد.

تشمل الإيرادات بيع الوحدات: إيرادات الإيجار، رسوم الخدمات، ورسوم إدارة العقارات.
مبيعات الوحدات: يتم عادةًً الاعتراف بالإيرادات عند نقل السيطرة على الوحدات إلى المشتري، والذي يحدث عادةًً عند نقطة البيع.

في وقت البيع، يتم الاعتراف بالقيمة الحالية لمدفوعات الأقساط كإيرادات. ويتضمن ذلك خصم مدفوعات الأقساط المستقبلية إلى قيمتها الحالية 
باستخدام معدل خصم مناسب. ويتم الاعتراف بالفرق بين إجمالي مدفوعات الأقساط وقيمتها الحالية كدخل فائدة غير مستحق.

عند استلام أقساط الدفع، يتم توزيع النقد المستلم بين سداد أصل الدين وإيرادات الفائدة على التمويل للوحدات المباعة. يتم الاعتراف بإيرادات 
الفائدة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. تقوم هذه الطريقة باستهلاك إيرادات الفائدة غير المحققة على مدى فترة الأقساط، مما يضمن أن 

إيرادات الفائدة المعترف بها في كل فترة تعكس معدل عائد دوري ثابت على الرصيد المتبقي من المستحقات.
إيرادات الإيجار: يتم الاعتراف بدخل الإيجار من عقود الإيجار التشغيلية على أساس القسط الثابت على مدار مدة الإيجار. عندما تقدم الشركة حوافز 

لمستأجريها، يتم الاعتراف بتكلفة الحوافز على مدار مدة الإيجار، على أساس القسط الثابت، كخصم من دخل الإيجار.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-23 تحقق الإيـراد )تابع(
الايرادات من رسوم الخدمات ورسوم ادارة العقارات: يتم الاعتراف بالإيرادات من رسوم الخدمة وإدارة خدمات العقارات في الفترة المحاسبية التي 
تنتقل فيها السيطرة على الخدمات إلى العميل، أي عندما يتم تقديم الخدمة. تعمل الشركة بصفتها الطرف الرئيسي حيث تتمتع الشركة بالقدرة على 

توجيه الخدمة المقدمة إلى العميل، وبالتالي يتم الاعتراف بالإيرادات الإجمالية من الخدمات ورسوم إدارة الممتلكات في قائمة الأرباح أو الخسائر.
يتم قياس الإيرادات بسعر المعاملة المتفق عليه بموجب العقد. المبالغ المعلنة كإيرادات تكون صافية من المقابل المتغير والمدفوعات للعملاء التي 

ليست مقابل خدمات مميزة. قد يشمل هذا المقابل الخصومات.
2-24 نصيب السهم في الأرباح

النصیب الأساسى:
يحتسب نصيب السهم الاساسى في أرباح العام بقسمة:

صافى ربح العام لمالكى الاسهم العادية على 
بالمكافات في الأسهم العادية الصادرة خلال العام وبعد خصم أسهم  المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية القائمة خلال السنة المالية، معدل 

الخزينة 
النصیب المخفض:

بالآثار الناتجة عن كل الأسھم العادیة للأخذ  بتعديل المتوسط المرجح لعدد الأسھم العادیة القائمة  یحتسب النصيب المخفض للسھم في الأرباح 
في الاعتبار:

أثر ضريبة الدخل بعد خصم الفوائد وتكاليف التمويل الأخرى المرتبطة بالأسهم العادية المحتملة المخفضة.
المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية الإضافية التي كانت ستبقى معلقة بافتراض تحويل جميع الأسهم العادية المحتملة المخفضة.

2-25 توزيعات الأرباح
تدرج توزيعات الأرباح في القوائم المالية للشركة كالتزام في نهاية السنة المالية التي تقر فيها الجمعية العامة للمساهمين هذه التوزيعات. 

3- إدارة المخاطر المالية
3-1 عناصر المخاطر المالية

تتعرض الشركة نتيجة لأنشطتها المعتادة إلى مخاطر مالية متنوعة. وتتضمن هذه المخاطر مخاطر السوق )بما فى ذلك مخاطر أسعار العملات الأجنبية 
ومخاطر الأسعار ومخاطر تأثير أسعار الفائدة على التدفقات النقدية والقيمة العادلة( وأيضاًً مخاطر الائتمان ومخاطر السيولة.

تهدف إدارة الشركة إلى تقليل الآثار السلبية المحتملة لهذه المخاطر على الأداء المالى للشركة.
لا تستخدم الشركة أى من الأدوات المالية المشتقة لتغطية أخطار محددة.

مخاطر السوق
) أ ( مخاطر أسعار العملات الأجنبية

للتدفقات النقدية المستقبلية للأداة المالية بسبب التغير في أسعار صرف  إن مخاطر أسعار العملات الأجنبية هي مخاطر تقلبات القيمة العادلة 
العملات الأجنبية يوضح التحليل التالي احتساب تأثير التغيرات المعقولة والممكنة في العملات الأجنبية مقارنة بالعملة الوظيفية للشركة مع إبقاء 

جميع المتغيرات الأخرى ثابتة، علي قائمة الدخل الشامل:

31 ديسمبر312022 ديسمبر2023

259,92319,277,506دولار أمريكي %60
16,50217,042يورو %60

الجدول التالي يوضح صافي مركز العملات مقيمة بالجنيه المصرى في تاريخ قائمة المركز المالى:

31 ديسمبر312022 ديسمبر2023

الصافىالصافىالالتزاماتالأصول 
431,53932,129,177-431,539 دولار أمريكي

27,50428,403-27,504 يورو

)ب( مخاطر الأسعار 
لا يوجد لدى الشركة استثمارات في أدوات حقوق ملكية أو أدوات دين مسجلة ومتداولة في أسواق المال وبالتالي فهي غير معرضة لخطر التغير في 

القيمة العادلة للاستثمارات نتيجة تغير الأسعار.
)ج( مخاطر أسعار الفائدة علي التدفقات النقدية والقيمة العادلة

إن مخاطر أسعار الفائدة هي مخاطر تقلبات القيمة العادلة للتدفقات النقدية المستقبلية للأدوات المالية بسبب التغيرات في أسعار فائدة السوق.
تتعرض الشركة لمخاطر أسعار الفائدة عن أصولها والتزاماتها المرتبطة بفائدة )الودائع البنكية ، أذون الخزانة والقروض البنكية(. 

يوضح الجدول التالى الأصول و)الالتزامات( ذات الفائدة المتغيرة:

31 ديسمبر312022 ديسمبر2023	

68.708.77035.166.242نقدية لدي البنوك - حسابات جارية بفوائد
)1.237.767.125()1,530,771,636(قروض 
1.462.065.8661.202.600.883الصافي

3- إدارة المخاطر المالية )تابع(
3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(

3-1-1 مخاطر السوق )تابع(
إبقاء كافة المتغيرات الأخرى ثابتة وحساسية ذلك على  يوضح الجدول التالي تحليل الحساسية للتغيرات المحتملة والمعقولة في أسعار الفائدة مع 

قائمة الأرباح أو الخسائر.
بناء علي الاصول  نتائج الشركة لسنة واحدة،  إن حساسية ذلك على قائمة الأرباح أو الخسائر هي تأثير التغييرات المفترضة في اسعار الفائدة علي 

والالتزامات المالية المحملة بفائدة متغيرة في 31 ديسمبر 2023:

التأثير على الأرباح أو الخسائر جنيه مصرىالزيادة )النقص( %

90,195,251± 318 ديسمبر 2023
56,341,898± 318 ديسمبر 2022

مخاطر الائتمان
مخاطر الائتمان هي المخاطر التي قد تنشأ عن تخلف أحد الأطراف عن سداد التزاماته التعاقدية مما يتسبب في خسارة مالية للطرف الآخر بسبب 
عدم قدرته على سداد الالتزام، وتنشأ بشكل أساسي من مستحقات الشركة من العملاء، ولا تعاني الشركة من تركيزات كبيرة لمخاطر الائتمان حيث 
إجمالي  تتمتع الشركة بقاعدة عملاء متنوعة. تمثل الإيرادات التي تم الحصول عليها من العميل الرئيسي للشركة 8% )31 ديسمبر 2022: 10٪( من 

دخل الإيجار للشركة.
تنشأ مخاطر الائتمان من النقدية وما في حكمها بالبنوك، والمدينون التجاريون وأرصدة مدينة أخرى، بما في ذلك مستحقات الإيجار من المستأجرين. 
تقوم الشركة بتنظيم مستويات مخاطر الائتمان التي تقبلها من خلال وضع حدود لتعرضها لطرف مقابل واحد أو مجموعات من الأطراف المقابلة. 

وتخضع هذه المخاطر للمراجعة ربع السنوية أو بشكل أكثر تكرارًًا.
تتمتع الشركة بإدارة ائتمان قد وضعت سياسات وإجراءات لإدارة التعرض للمخاطر الائتمانية. تشمل بعض العمليات والسياسات ما يلي:

- يتم إجراء تقييم للجدارة الائتمانية للمستأجر وقدرته على الدفع قبل منح الائتمان.	
- حيثما كان ذلك مناسبًا، يتم احتجاز الضمانات والرهونات ضد هذه المستحقات.	
- بعد منح الائتمان، تقوم إدارة الائتمان بتقييم تحليل اعمار الديون ومتابعة جميع المدفوعات المستحقة.	

- يجب شطبها. ستقوم الإدارة 	 التي  والمبالغ  للتحصيل،  يجب تحويلها  التي  والمستحقات  المناسب،  بتحديد المخصص  إدارة قسم الائتمان  تقوم 
بالموافقة على الإجراءات والمبالغ.

تعتبر الشركة مستحقات متعثرة إذا كانت المبالغ مستحقة لأكثر من عام.
بينما تخضع النقدية وما في حكمها أيضًًا لمتطلبات انخفاض القيمة وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم 47، كانت خسارة الانخفاض المحددة غير 

جوهرية.
قد تقوم الشركة بحجز الودائع القابلة للاسترداد للمستأجرين جزئيًًا أو كليًًا إذا لم يتم تسوية المستحقات من المستأجر أو في حالة حدوث حالات عدم 

التزام أخرى للعقد.
3- إدارة المخاطر المالية )تابع(

3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(
3-1-2 مخاطر الائتمان )تابع(

فيما يلي التصنيفات الائتمانية للبنوك التي تتعامل معها الشركة طبقًًا لStandard & Poor’s  للتصنيف الإئتماني

الرصيد في 31 ديسمبر 2023البنك
التصنيف الائتماني)جنيه مصرى(

)BM(86,176،557بنك مصرB
)CIB( 975،080البنك التجاري الدوليB

)AAIB( 384،895البنك العربي الأفريقي الدولىB

* جميع البنوك خاضعة لإشراف البنك المركزي المصري .
جودة الإئتمان للأصول المالية

يتم تحديد جودة الإئتمان للأصول المالية التي لم تنقضي فترة إستحقاقها ولم تضمحل قيمتها، من خلال تصنيف إئتماني متاح أو من خلال المعلومات 
التاريخية عن التخلف عن مواعيد السداد المتفق عليها.

مدينون تجاريون وشيكات تحت التحصيل
مدينون تجاريون بدون تصنيف ائتماني

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

22,391,59129,039,325مجموعة 1 *
792,8122,908,878مجموعة 2 **

--مجموعة 3 ***
23,184,40331,948,203يخصم : النقدية بالبنك والصندوق

* المجموعة 1 – عملاء )اقل من 3 شهور(.
** المجموعة 2 – عملاء )أكثر من 3 أشهر( الذين لم يحدث منهم أي تخلف في الدفع.

*** المجموعة 3 – عملاء )أكثر من 3 شهور( مع بعض حالات التخلف عن الدفع.

31 ديسمبر 2022 31ديسمبر 2023

87,536,531126,446,051النقدية في البنوك والودائع قصيرة الأجل
116,32628,403النقدية بالصندوق

87,652,857126,474,454إجمالى النقديه وما في حكمها

3- إدارة المخاطر المالية )تابع(
3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(

3-1-2 مخاطر الائتمان )تابع(
قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة

الخسائر الائتمانية المتوقعة هي تقدير مرجح بالاحتمالية للقيمة الحالية للعجز النقدي المستقبلي )مثل استخدام المتوسط المرجح لخسائر الائتمان، مع 
مخاطر التعثر ذات الصلة التي تحدث في فترة زمنية معينة كترجيحات(. إن قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة غير متحيز ويتم تحديده من خلال تقييم 
مجموعة من النتائج المحتملة. يعتمد قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة على أربعة مكونات تستخدمها الشركة: احتمالية التعثر )PD(، والتعرض عند 

التعثر )EAD(، والخسارة الناتجة عند التعثر )LGD( ومعدل الخصم.
التعرض عند التعثر )EAD( هو تقدير للتعرض للتعثر في تاريخ ما في المستقبل، مع الأخذ في الاعتبار التغيرات المتوقعة في التعرض بعد السنة 
المالية، بما في ذلك سداد أصل المبلغ والفائدة. احتمالية التعثر )PD( هي تقدير لاحتمالية حدوث التعثر خلال فترة زمنية معينة، وتتمثل الخسارة الناتجة 
عن التعثر )LGD( في التقدير للخسارة الناتجة عن التعثر عن السداد، وتستند إلى الفرق بين التدفقات النقدية التعاقدية المستحقة وتلك التي يتوقع 
المقرض الحصول عليها، بما في ذلك المتحصل من أي ضمانات، وعادة ما يتم التعبير عنها كنسبة مئوية من التعرض عند التعثر. يتم خصم الخسائر 
إليه. تم تصميم الخسائر  إلى القيمة الحالية في نهاية السنة المالية. يمثل معدل الخصم معدل الفائدة الفعلي للأداة المالية أو الأقرب  المتوقعة 
الائتمانية المتوقعة على أساس مدى عمر الأداة. فترة مدى العمر تساوي الفترة التعاقدية المتبقية حتى تاريخ استحقاق أدوات الدين، مع تعديله وفقًًا 
للدفعات المقدمة المتوقعة، إن وجدت. بالنسبة لارتباطات القروض وعقود الضمانات المالية، فهي الفترة التعاقدية التي يقع على الشركة خلالها 

التزام تعاقدي حالي بمنح الإئتمان.
على مدى الفترة  عن السداد المحتملة  عن جميع أحداث التعثر  على مدى الحياة، أي الخسائر الناتجة  للخسائر الائتمانية المتوقعة  نماذج  تعد الإدارة 
المتبقية من عمر الأداة المالية. الخسائر الائتمانية المتوقعة لمدة 12 شهراًً، تمثل جزءًًا من الخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى العمر والتي تنتج 
عن أحداث التعثر عن السداد على أداة مالية والتي تكون ممكنة في غضون 12 شهرًًا بعد السنة المالية، أو باقي فترة مدى العمر للأداة المالية إذا 

كانت أقل من سنة.
إن الخسائر الائتمانية المتوقعة التي يتم تقديرها من قبل الإدارة لأغراض هذه القوائم المالية على أساس نقط زمنية معينة، وليست تقديرات على مدار 
الدورة والتي يتم استخدامها بشكل شائع لأغراض قانونية، وتعتبر التقديرات معلومات تطلعية، أي، تعكس الخسائر الائتمانية المتوقعة التطور المرجح 

المحتمل لمتغيرات الاقتصاد الكلي الرئيسية التي لها أثر على مخاطر الائتمان.
3-1-3 مخاطر السيولة

إن مخاطر السيولة هي مخاطر تعرض الشركة لصعوبات في الوفاء بالتزاماتها المالية نتيجة لنقص التمويل. إن تعرض الشركة لمخاطر السيولة ينتج 
في الأساس من عدم المقابلة بين استحقاقات الأصول والالتزامات المالية.

واتخاذ الإجراءات اللازمة  للشركة  التنفيذية  اللجنة  باجتماع  ويتم مناقشتها  النقدية المستقبلية بشكل دوري،  للتدفقات  بعمل توقعات  تقوم الإدارة 
للتفاوض مع الموردين ومتابعة تحصيل العملاء بهدف التأكد من توافر النقدية اللازمة لسداد التزامات الشركة. وتقوم إدارة الشركة أيضاًً بمراقبة احتياجات 
التشغيل من السيولة من خلال التأكد من كفاية أرصدة النقدية ومافي حكمها لتلبية تلك الاحتياجات، والاحتفاظ بغطاء نقدي كافي لمواجهة التدفقات 

الخارجة المطلوبة لتسوية التزامات الديون والاقتراض لكي تتمكن من الحفاظ علي التزامها بالشروط والضمانات والتعهدات المالية في كل الأوقات.
3- إدارة المخاطر المالية )تابع(

3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(
3-1-3 مخاطر السيولة )تابع(

يلخص الجدول أدناه استحقاقات الالتزامات المالية غير المخصومة للشركة في 31 ديسمبر 2023، استنادا إلي تواريخ المدفوعات التعاقدية وأسعار 
الفائدة الحالية في السوق.

أقل من 
ستة أشهر

من ستة أشهر
حتى سنة

من سنة 
حتى سنتين

أكثر من 
سنتين

31 ديسمبر 2023
196,977,697288,621,354728,398,5761,489,909,845قروض

-944,000-3,746,468أوراق دفع **
--51,956,236دائنون تجاريون وارصدة دائنة أخرى*

---108,069,534وديعة متعلقة بمصاريف الصيانة
360,749,935288,621,354729,342,5761,489,909,845الإجمالي )معاد اصدارها(

31 ديسمبر 2022
154,640,829162,718,070432,759,6531,755,986,422قروض

-944.000-4.154.815أوراق دفع **
--420,769,745-دائنو شراء اصول

----دائنون تجاريون وارصدة دائنة أخرى*
---18,452,764وديعة متعلقة بمصاريف الصيانة

233.069.424583,487,815433.703.6531,755,986,422الإجمالي )معدلة(

* هذه الأرصدة لا تتضمن “الايراد المقدم“,“صندوق تدريب العاملين“ و “ضرائب القيمة المضافة“.
** يتضمن رصيد دائنون تجاريون وارصدة دائنة أخرى اوراق الدفع المتداولة.

3-2 إدارة مخاطر رأس المال
إن هدف إدارة الشركة من إدارة رأس المال هو الحفاظ على قدرة الشركة على الاستمرار بما يحقق عائد للمساهمين وتقديم منافع للأطراف الأخرى 

التي تستخدم القوائم المالية . كما تهدف إدارة الشركة لتوفير والحفاظ على أفضل هيكل لرأس المال مما يؤدى إلى تخفيض تكاليف رأس المال.
تقوم إدارة الشركة بالحفاظ على أفضل هيكل لرأس المال عن طريق تغيير قيمة التوزيعات المدفوعة للمساهمين أو تخفيض رأس المال أو إصدار 

أسهم جديدة لرأس المال أو عن طريق تخفيض الديون المستحقة على الشركة.
تراقب الشركة رأس المال على أساس نسبة صافي الديون الي رأس المال. يتم حساب هذه النسبة على أنها صافي الدين مقسومًًا على إجمالي رأس 
المال. يتم حساب صافي الدين من قبل الشركة على أنه إجمالي القروض مطروحًًا منها النقدية وما فى حكمها. يتم حساب إجمالي رأس المال على أنه 
حقوق ملكية، كما هو موضح في قائمة المركز المالي، بالإضافة إلى صافي الدين. خلال عام 2023، كانت استراتيجية الشركة، والتي لم تتغير عن عام 

2022، هي الحفاظ على نسبة مديونية في حدود 10% إلى %20.
3- إدارة المخاطر المالية )تابع(

3-2 إدارة مخاطر رأس المال )تابع(
وفيما يلى نسبة صافى القروض إلى إجمالى رأس المال في 31 ديسمبر 2023 و31 ديسمبر 2022:

المعدلةمعاد إصدارها

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023
1,530,771,6361,237,767,125قروض

420,769,745-دائنو شراء أصول
1,530,771,6361,658,536,870إجمالي 

)126,474,454()87,211,135(يخصم : النقدية وما في حكمها
1,443,560,5011,532,062,416صافى القروض 

6,910,430,6793,961,593,410حقوق الملكية
8,353,991,1805,493,655,826إجمالى رأس المال

27.89%17.28%نسبة صافى القروض إلى إجمالى رأس المال

تعهدات القروض
الشركة خاضعة للتعهدات المفروضة من البنوك المقرضة للشركة. وفقًًا لشروط قروض البنوك الرئيسية، التي تبلغ قيمتها الدفترية 1,530,771,636 
جنيه مصري )31 ديسمبر 2022: 1,237,767,125 جنيه مصري(، تمتثل الشركة للتعهدات المالية التالية في نهاية كل سنة مالية وسنة تقريرية. هذه 

التعهدات هي:
القرض الاول

- لا يتجاوز التمويل المصرفي إجمالي حقوق الملكية بمقدار 2.5 مرة وفقًا للقوائم المالية، باستثناء سنة 2021 حيث يصل إلى 3.42 مرة.	
- الحد الأدنى لنسبة تغطية خدمة الديون هو 1 مرة، وفقًًا للقوائم المالية.

القرض الثانى
- تظل نسبة تغطية خدمة الديون )صافى التدفقات النقدية الصافية والأرباح قبل الفائدة والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين( لاجمالي المدفوعات 	

المالية المتعلقة بالمباني المشتراة فوق 1.5. 
- لا تتجاوز نسبة الرافعة المالية 2.	
- تظل نسبة تغطية الفائدة الي الأرباح قبل الفائدة والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين اكثر من 1.	

تلتزم الشركة بتعهدات الديون اعتبارًًا من 31 ديسمبر 2023 و31 ديسمبر 2022. لا توجد مؤشرات على أن الشركة قد تواجه صعوبات في الامتثال للتعهدات 
عندما يتم اختبارها في تاريخ التقرير التالي.

3- إدارة المخاطر المالية )تابع(
3-3 تقدير القيمة العادلة

أ- الاصول والالتزامات المقيمة بالقيمة العادلة
لتوفير مؤشر على موثوقية المدخلات المستخدمة في تحديد القيمة العادلة، قامت الشركة بتصنيف أصولها وخصومها المقاسة بالقيمة العادلة 

إلى ثلاثة مستويات كما هو محدد في المعيار المصري 45 “قياس القيمة العادلة“. فيما يلي شرح لكل مستوى.
)1( المستوى 1 هو قياسات بالأسعار المعلنة )غير المعدلة( في الأسواق النشطة للأصول أو الالتزامات المتطابقة،

 )2( قياسات المستوى 2 هي تقنيات التقييم مع جميع المدخلات المادية التي يمكن ملاحظتها للأصل أو الالتزام، إما بشكل مباشر 
)أي كأسعار( أو بشكل غير مباشر )أي مشتقة من الأسعار( 

)3( قياسات المستوى 3 هي تقييمات لا تعتمد على بيانات السوق التي يمكن ملاحظتها )أي مدخلات غير قابلة للملاحظة(.
تقوم الشركة بتقييم الحاجة إلى التحويلات بين المستويات في التسلسل الهرمي، مع الأخذ في الاعتبار التغيرات في الظروف الاقتصادية والنظر 
فيما إذا كان هناك نقص في المعلومات القابلة للملاحظة للعوامل ذات الصلة بقيمة أدوات معينة. تتمثل سياسة الشركة في الاعتراف بالتحويلات 

إلى ومن مستويات التسلسل الهرمي للقيمة العادلة اعتبارًًا من تاريخ الحدث أو التغيير في الظروفالتي تسببت في التحويل.
لا تمتلك الشركة أي أصول أو التزامات مالية يتم قياسها بالقيمة العادلة اعتبارًًا من 31 ديسمبر 2023 و31 ديسمبر 2022، تمتلك الشركة أصول غير 

مالية يتم قياسها بالقيمة العادلة كما هو مبين في الإيضاح رقم )6(.
4- التقديرات والفروض المحاسبية الهامة

4-1 التقديرات والفروض المحاسبية 
يتم تقييم التقديرات والأحكام الشخصية بصفة مستمرة وذلك بناء على الخبرة السابقة وبعض العناصر الأخرى، بما فيها الأحداث المستقبلية المنتظر 

حدوثها والتى تتلاءم مع تلك الظروف:
التقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة

يلى  وفيما  الفعلية.  النتائج  المحاسبية مع  التقديرات  تلك  نتائج  تتساوى  وقد لا  بالمستقبل.  تتعلق  وافتراضات  تقديرات  بعمل  الشركة  تقوم 
التقديرات والافتراضات الكبيرة للأحداث المسببة لتعديل جوهرى على القيم الدفترية للأصول والالتزامات خلال السنة المالية التالية:

أ تقييم القيمة العادلة الاستثمارات العقارية	-
تفاصيل الافتراضات والتقييم للقيمة العادلة فى الاستثمارات العقارية موضحة فى ايضاحى )1، 6(.

ب الخسائر الائتمانية المتوقعة	-
تستند مخصصات الخسائر للأصول المالية إلى افتراضات حول خطر التعثر فى السداد ومعدلات الخسارة المتوقعة. تستخدم الشركة الحكم في 
إلى  بالإضافة  الحالية،  والظروف السوقية  تاريخ الشركة،  إلى  القيمة، استنادًًا  لحساب الانخفاض في  واختيار المدخلات  اتخاذ هذه الافتراضات 

التقديرات المستقبلية في نهاية كل فترة مالية.
الخسائر الائتمانية المتوقعة غير جوهرية للشركة.

4-2 الأحكام الشخصية الهامة فى تطبيق السياسات المحاسبية
بصفة عامة، فإن تطبيق السياسات المحاسبية للشركة لا تتطلب من الإدارة استخدام الحكم الشخصي )بخلاف المتعلق بالتقديرات والفروض 

المحاسبية المشار إليها فى إيضاح 4-1( الذي من الممكن أن يكون له تأثير جوهري على القيم المعترف بها فى القوائم المالية.
5- أصول ثابتـة

أجهزة 
اتصالات

آلات 
أجهزة حاسب سياراتومعدات

آلي
أثاث وتجهيزات

الإجماليأخرىمبانىوديكورات وأخرى

1 يناير 2022
1,000,05218,592,573-2,349298,0891,040,8511,761,87514,489,357التكلفة

)8,060,304()799,224(-)5,329,535()880,768()750,339()298,089()2,349(مجمع الإهلاك
صافى القيمة 

200,82810,532,269-290,512881,1079,159,822--الدفترية 

السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2022
صافى القيمة 

الدفترية في أول 
العام

--290,512881,1079,159,822-200,82810,532,269

16,264,794--40,77316,224,021---الإضافات
مصروف الإهلاك 

)3,539,683()200,828(-)2,720,833()394,720()223,302(--)إيضاح 21(

صافى القيمة 
الدفترية في نهاية 

العام
--67,210527,16022,663,010--23,257,380

-31 ديسمبر 2022
1,000,05234,857,367-2,349298,0891,040,8511,802,64830,713,378التكلفة

)11,599,987()1,000,052(-)8,050,368()1,275,488()973,641()298,089()2,349(مجمع الإهلاك
صافى القيمة 

23,257,380--67,210527,16022,663,010--الدفترية

السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023
صافى القيمة 

الدفترية في أول 
العام

--67,210527,16022,663,010--23,257,380

25,125,497-548,3356,623,28117,551,151-402,730-الإضافات
مصروف الإهلاك 

)3,562,496(--)2,946,836()518,888()65,246()31,526(-)إيضاح 21(

صافى القيمة 
الدفترية في نهاية 

العام
-371,2041,964556,60726,339,45517,551,151-44,820,381

31 ديسمبر 2023 
2,349700,8191,040,8512,350,98337,336,65917,551,1511,000,05259,982,864التكلفة

)15,162,483()1,000,052(-)10,997,204()1,794,376()1,038,887()329,615()2,349(مجمع الإهلاك
صافى القيمة 

44,820,381-371,2041,964556,60726,339,45517,551,151-الدفترية

5- أصول ثابتـة )تابع(
يتم توزيع مصروف الاهلاك في قائمة الأرباح أو الخسائر كما يلى:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

3,562,4963,539,683مصروفات عمومية و ادارية
3,562,4963,539,683الاجمالي )إيضاح 21(

القيمة الدفترية الإجمالية للأصول التي تم استهلاكها بالكامل وما زالت قيد الاستخدام في 31 ديسمبر 2023 هي 5,451,572 جنيه مصري )31 ديسمبر 
2022: 3,619,989 جنيه مصري(.

6- استثمار عقاري

معاد إصدراها
31 ديسمبر 2023

معدلة 
31 ديسمبر 2022

9,409,756,4355,925,535,598الوحدات المتاحة للإيجار )إيضاح 6-أ( 
13,117,69431,682,916مشروعات تحت التنفيذ )إيضاح 6-ب(

9,422,874,1295,957,218,514الرصيد في نهاية العام

6-أ وحدات بغرض الإيجار 
الاستثمارات العقارىة للشركة موضحة كما يلى:

أ(  “ووك أوف كايرو )WOC(“: مول WOC هو مركز تسوق في الشيخ زايد، محافظة الجيزة، مصر بمساحة داخلية تبلغ حوالي 59000 متر مربع تتكون 
من مجموعة متنوعة من المتاجر والمطاعم والمقاهي والأنشطة الترفيهية. خصصت الشركة منطقة محددة بمساحة 39172 مترًًا مربعًًا تمثل المرحلة 
الأولى وجزءًًا من المرحلة الثانية للإيجار وكاستثمار للاستفادة من الزيادة المتوقعة في أسعار العقارات. تم تخصيص الجزء المتبقي من المرحلة الثانية 
والمرحلة الثالثة للبيع وتم تضمينه في الوحدات المتاحة للبيع )إيضاح 8( حيث قررت الإدارة أن هذه الوحدات تم الاستحواذ عليها بهدف التخلص منها 

لاحقًًا في المستقبل القريب بعد الانتهاء من تطوير معين لهذه العقارات.
ب( “ستة مباني إدارية“: وهي ستة مباني إدارية تقع في شرق القاهرة )مدينة نصر والتجمع الخامس بالقاهرة الجديدة(، وقد خصصت الشركة هذه 

المباني للإيجار وكاستثمار للاستفادة من الزيادة المتوقعة في أسعار العقارات.

313,533,141الرصيد فى 1 يناير2022 قبل التعديل
1,815,188,817تأثير التغيرات في السياسة المحاسبية )إيضاح 32(

)681,728,782(تأثير تصحيح الأخطاء )ايضاح 32(
1,446,993,176الرصيد في 1 يناير 2022 بعد التعديل )المعدلة(
413,276,652محول من مشروعات تحت التنفيذ )إيضاح 6.ب(

1,455,037,672إضافات*
2,610,228,098فروق ناتجة عن تقييم استثمارات العقارية بالقيمة العادلة 

5,925,535,598الرصيد في 31 ديسمبر 2022 )المعدلة(
2,061,935,228الرصيد في 1 يناير 2023 كما تم إصداره

4,517,166,507تأثير التغيرات في السياسة المحاسبية )ايضاح 32(
)653,566,137(تأثير تصحيح الأخطاء )ايضاح 32(

5,925,535,598الرصيد في 1 يناير 2023 بعد التعديل - )المعدلة(
38,987,235محول من مشروعات تحت التنفيذ )إيضاح 6.ب(

54,834,968إضافات
3,390,398,634فروق ناتجة عن تقييم استثمارات العقارية بالقيمة العادلة 

9,409,756,435الرصيد في 31 ديسمبر 2023)معاد إصدارها)

خلال عام 2022 وبموجب العقد المبرم بتاريخ 11 يناير 2022 قامت الشركة بشراء عدد ستة مباني وأراضي مقام عليها هذه المباني بمدينة نصر والتجمع 
الخامس بالقاهرة الجديدة بمبلغ إجمالي وقدره 1,445,335,712 جنيه مصري.

6- استثمار عقاري )تابع(
6-أ وحدات بغرض الإيجار )تابع(

المبالغ المعترف بها في قائمة الارباح و الخسائر المعاد اصدارها
تظهر قائمة الارباح والخسائر المبالغ التالية المتعلقة بالاستثمارات العقارية:

معاد إصدارها 
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

339,181,419233,730,298ايرادات الايجار من الاستثمار العقارى 
منها  تولدت  التي  العقارية  الاستثمارات  عن  الناتجة  المباشرة  التشغيلية  الإيرادات 

83,444,56257,669,790إيرادات إيجار خلال السنة

منها  تولدت  التي  العقارية  الاستثمارات  عن  الناتجة  المباشرة  التشغيلية  التكاليف 
)73,711,554()104,755,468(إيرادات إيجار خلال السنة

3,390,398,6342,610,228,098صافي الربح من تعديل القيمة العادلة للاستثمارات العقارية 
3,708,269,1472,827,916,632إجمالي المبالغ المعترف بها في قائمة الارباح و الخسائر

افتراضات هامة في تقييم الاستثمارات العقارية:
يتم قياس الاستثمارات العقارية للشركة بالقيمة العادلة. يتم تحديد القيمة العادلة للاستثمارات العقارية باستخدام تقنيات التقييم.

يحملون  والذين  بواسطة مثمنين مستقلين مؤهلين مهنيًًا  للشركة كما في 31 ديسمبر 2023 و31 ديسمبر 2022  تم تقييم الاستثمارات العقارية 
مؤهلات مهنية معترف بها ولديهم خبرة حديثة في المواقع والقطاعات التي تم تقييم الاستثمارات العقارية فيها. هؤلاء المثمنون معتمدون من 

الهيئة العامة للرقابة المالية في مصر.
بالنسبة لجميع الاستثمارات العقارية، فإن استخدامها الحالي يعادل أعلى وأفضل استخدام. يتضمن قسم المالية في الشركة فريقًًا يقوم بمراجعة 
تُُعقد  المالي  القطاع  رئيس  إلى  مباشرة  تقاريره  الفريق  هذا  يقدم  المالية.  القوائم  إعداد  لأغراض  المستقلون  المثمنون  بها  قام  التي  التقييمات 
مناقشات حول عمليات التقييم والنتائج بين رئيس القطاع المالي وفريق التقييم والمثمنين المستقلين على الأقل مرة كل ربع سنة، وفقًًا لتواريخ 

التقارير ربع السنوية للشركة.
في نهاية كل سنة مالية، يتم:

التحقق من جميع المدخلات الرئيسية لتقرير التقييم المستقل؛.	
مقارنة التغير في القيمة العادلة للاستثمارات العقارية مع تقرير التقييم للفترة السابقة؛.	
إجراء مناقشات مع المثمن المستقل..	
يتم تحليل التغييرات في القيم العادلة للمستوى 2 و3 في كل تاريخ تقرير خلال المناقشات ربع السنوية بين رئيس القطاع المالي وفريق التقييم. .	

كجزء من هذه المناقشة، يقدم الفريق تقريرًا يشرح الأسباب وراء تحركات القيمة العادلة.
كان التسلسل الهرمي للقيمة العادلة للإستثمارات العقارية هو المستوى 2 في 31 ديسمبر 2023 و31 ديسمبر 2022. ولم تكن هناك أي تحويلات بين 

مستويات القيمة العادلة في عامي 2023 و2022.
تقنية التقييم

التقييم  تحديد  تم  مصري(،  جنيه   5,957,218,514  :2022 ديسمبر   31( مصري  جنيه   9,422,874,128 قدرها  العادلة  بالقيمة  العقارية  الاستثمارات 
باستخدام نهج مقارنة المبيعات. العقارات التي يتم تقييمها باستخدام نهج مقارنة المبيعات تأخذ في الاعتبار العقارات المماثلة في المناطق القريبة. 
يتم تعديل هذه القيم وفقًًا للاختلافات في السمات الرئيسية مثل حجم العقار وجودة التركيبات الداخلية. المدخلات الأكثر أهمية في نهج التقييم 

هذا هي السعر لكل متر مربع.
6- استثمار عقاري )تابع(

6-أ وحدات بغرض الإيجار )تابع(
افتراضات هامة في تقييم الاستثمارات العقارية )تابع(

31 ديسمبر 2023

تأثير أعلى
)جنيه مصري(

تأثير أقل
)جنيه مصري( التوقع تقنية 

التقييم
التقييم

)الجنيه المصري( المساحة الفئة الموقع

297,512,602 297,512,602 سعر البيع للمتر 
المربع +/- %10

مقارنة 
المبيعات 2,975,126,024 39,172 متر مربع مول الجيزة، مصر

644,774,810 644,774,810 سعر البيع للمتر 
المربع +/- %10

مقارنة 
المبيعات 6,447,748,104 53.000  متر 

مربع مبنى ادارى القاهرة، مصر

31 ديسمبر 2022

تأثير أعلى
)جنيه مصري(

تأثير أقل
)جنيه مصري( التوقع تقنية 

التقييم
التقييم

)الجنيه المصري( المساحة الفئة الموقع

188,089,914 188,089,914 سعر البيع للمتر 
المربع +/- %10

مقارنة 
المبيعات 1,880,899,139 39,172 متر مربع مول الجيزة، مصر

407,631,938 407,631,938 سعر البيع للمتر 
المربع +/- %10

مقارنة 
المبيعات 4,076,319,375 53.000  متر 

مربع مبنى ادارى القاهرة، مصر

6- استثمار عقاري )تابع(
6-أ وحدات بغرض الإيجار )تابع(

افتراضات هامة في تقييم الاستثمارات العقارية )تابع(
أخذت الشركة في اعتبارها معلومات من مصادر متنوعة، بما في ذلك الأسعار الحالية في سوق نشطة للعقارات ذات الطبيعة أو الحالة أو الموقع 

المختلف، المعدلة لتعكس تلك الاختلافات.
يبين الايضاح التالي الأرصدة والحركة الخاصة بالاستثمارات العقارية في حال لم تطبق الشركة نموذج إعادة التقييم.

استثمار عقاري )التكلفة(

معاد اصدارها
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

1,997,902,185241,025,782الرصيد فى 1 يناير
38,987,235338,309,461محول من مشروعات تحت التنفيذ

54,834,9681,455,037,672إضافات
)36,470,730()47,887,575(مصروف الإهلاك

2,043,836,8131,997,902,185الرصيد في نهاية العام

الحد الأدنى لمستحقات الإيجار على الاستثمارات العقارية المؤجرة هو كما يلي:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

402,737,466292,821,658- مستحقة السداد خلال عام
381,738,143402,737,466- مستحقة السداد من عام الى 2 اعوام

321,274,680381,738,143- مستحقة السداد من عامين الى 3 اعوام
232,577,047321,274,680- مستحقة السداد من 3 أعوام الى 4 اعوام
191,868,002232,577,047- مستحقة السداد من 4 أعوام الى 5 اعوام

291,493,147483,361,150- مستحقة السداد خلال أكثر من 5 أعوام
1,821,688,4852,114,510,144

6-ب مشروعات تحت التنفيذ

معاد اصدارها
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

8,184,92913,333,257مقاولين
4,932,7655,689,018دفعات مقدمة *
12,660,641-الفوائد الرأسمالية

13,117,69431,682,916الإجمالي

للشركة  المملوكــتان  الأرض  على قطعتى  تمت  التى  والمقاولات  البناء  قيمة دفعات مقدمة لأعمال  التنفيذ فى  تحت  رصيد مشروعات  يتمثل   *
بمساحـــات إجمالية 80,385.54 متر مربـــع، 31,072 متر مربــع على التوالى الواقعتين بالكيلو 38 طريق القاهرة – الإسكندرية الصحراوى بمدينة الشيخ 

زايد - محافظة الجيزة والتى تم شراؤهما بغرض إنشاء مركز تجارى عليهما من شركة السادس من أكتوبر للتنمية والاستثمار.
6- استثمار عقاري )تابع(

6-ب مشروعات تحت التنفيذ )تابع(
وفيما يلي الحركة على حساب مشروعات تحت التنفيذ:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

31,682,916362,866,314الرصيد في أول المدة
20,422,01369,432,613الإضافات

)413,276,652()38,987,235(محول الي استثمار عقاري )إيضاح6.أ(
12,660,641-الفوائد الرأسمالية )إيضاح 25(

13,117,69431,682,916الرصيد في أخر العام

7- دفعات مقدمة تحت حساب شراء اصل استثمار عقارى

معاد اصدارها

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023
-71,786,736دفعات مقدمة لشراء استثمار عقاري

-71,786,736اجمالي دفعات مقدمة تحت حساب شراء استثمار عقارى

 يمثل هذا المبلغ دفعات مقدمة لمطور تم تسليمها الى المطور وفقا لعقد البيع الابتدائى للقطع رقم 
)86-87-88-89( مركز المدينة – القاهرة الجديدة بمساحة تبلغ 160.190 متر مربع بعد تنفيذ تطوير مشروع تجارى وفقا للتصميمات التى تم الاتفاق 

عليها من قبل الطرفين وتم تحديد ميعاد تسليم المشروع التجارى فى 2025 طبقا للعقد. تتم عمليات نقل السيطرة على المشروع في نقطة زمنية 
معينة عند اكتماله.

8- وحدات متاحة للبيع
قامت إدارة الشركة بتخصيص منطقة محددة في الطرف الجنوبي من مشروع ووك اوف كايرو للبيع. ويبلغ عدد الوحدات المتاحة للبيع كما في 31 

ديسمبر 2023 (16 وحدة) )31 ديسمبر 2022: 45 وحدة(. وتمثل تكاليف الوحدات سعر الشراء وتكلفة التطوير الجوهرية المتكبدة. ولا توجد مخصصات

معاد اصدارها
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

37,512,15140,374,225الرصيد قبل التعديل 
85,855,772113,665,003تأثير التغيرات في السياسة المحاسبية )إيضاح 32(

55,349,544107,919,227تأثير التغيرات في تصحيح الأخطاء )إيضاح 32(
178,717,467261,958,455الرصيد بعد التعديل 

)83,240,988()102,246,931(تكلفة الوحدات المباعة 
76,470,536178,717,467الرصيد في أخر العام

9- مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة
9-أ قروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء غير المتداول

تمويل الوحدات المباعة يتعلق بالوحدات المباعة للعملاء في مول ووك اوف كايرو المتعلق بالمرحلة الثالثة وجزء من المرحلة الثانية.
فيما يلي الشروط والأحكام: 

فترة السداد: من ثلاث إلى خمس سنوات.
أسعار الفائدة: من 17% إلى %23.

الضمانات: يتم رهن العقارات كضمان مقابل القرض.
قبل منح القروض للعملاء، تقوم الإدارة بإجراء فحوصات الجدارة الائتمانية لتحديد الأهلية. عملاء الشركة هم في الأساس أطراف ذات مخاطر ائتمانية 

أقل مثل البنوك والشركات المتعددة الجنسيات. لم يكن هناك أي عملاء متعثرين فى السداد.

معاد اصدارها
31 ديسمبر 2023

المعدلة
31 ديسمبر 2022

546,032,128282,061,877قروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء غير المتداول )إجمالي(*
258,049,035149,552,885قروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء متداول )إجمالي(

)يخصم( :
)103,500,760()253,663,878(الفائدة المستحقة في المستقبل

550,417,285328,114,002اجمالي قروض مستحقة عن عمليات البيع 
)224,329()931,056(مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة 

549,486,229327,889,673صافي قروض مستحقة عن عمليات البيع

فيما يلي جدول سداد المبالغ:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

163,606,89783,188,649بين سنة وسنتين
289,695,75468,078,938بين سنتين وثلاث سنوات

92,729,477130,794,290أكثر من 3 سنوات
546,032,128282,061,877

القروض مستحقة عن عمليات البيع هي كما يلي:

معاد اصدارها
31 ديسمبر 2023

المعدلة
31 ديسمبر 2022

549,486,229327,889,673إجمالي قروض مستحقة عن عمليات البيع
)178,561,117()291,441,283(الجزء غير المتداول من قروض مستحقة عن عمليات البيع

258,044,946149,328,556الجزء المتداول من قروض مستحقة عن عمليات البيع

9- مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة )تابع(
9-ب مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة



معاد اصدارها﻿
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

25,474,59059,506,040عملاء - ايجار
)11,752,599()5,015,657(يخصم: مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة *

20,458,93347,753,441
28,556,3093,277,933إيرادات الإيجار المستحقة

2,339,4811,260,020ودائع لدى الغير
-1,225,520غطاء خطابات ضمان

-1,050,893شيكات تحت التحصيل
715,9411,454,916مدينون وأرصدة مدينة أخرى

576,991150,757اوراق قبض
24,399-ضريبة ملاهى

34,465,1356,168,025إجمالي الأصول المالية
-)505,255(يخصم: مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة

الخسائر  بعد  المالية  للأصول  الدفترية  القيمة  صافي 
33,959,8806,168,025الائتمانية المتوقعة

27,156,16424,731,522مصروفات مدفوعة مقدما
3,781,937-مصلحة الضرائب – ضريبة خصم منبع *

27,156,16428,513,459
ومدفوعات  أخرى  مدينة  وأرصدة  تجاريون  مدينون  اجمالي 

81,574,97782,434,925مقدمة

* تتمثل حركة مصلحة الضرائب – ضرائب خصم من المنبع فيما يلى:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

-3,781,937الرصيد أول المدة
9,325,3063,781,937مكون خلال العام

-)13,107,343(المستخدم خلال العام لتسوية التزامات ضريبة الدخل الجارية )ايضاح 26/أ(
-3,781,937

9-ج الخسائر الائتمانية المتوقعة للعملاء
** يتمثل رصيد الاضمحلال في القروض المستحقة عن عمليات البيع ومدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى فيما يلى:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

931,056224,329القروض المستحقة عن عمليات البيع
5,015,65711,752,599عملاء

-505,255أرصدة مدينة أخرى
6,451,96811,976,928

9- مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة )تابع(
9-ج الخسائر الائتمانية المتوقعة للعملاء )تابع(

تتمثل حركة المخصصات في القروض المستحقة عن عمليات البيع ومدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى كما يلى:

القروض المستحقة 
الاجمالىأرصدة مدينة أخرىالعملاءعلى المبيعات

8,026,667-8,026,667-الرصيد فى 1 يناير 2022
3,950,261-224,3293,725,932مخصصات مكونة خلال العام 
11,976,928-224,32911,752,599الرصيد فى 31 ديسمبر 2022 
505,2551,211,982-706,727مخصصات مكونة خلال العام 
)6,736,942(-)6,736,942(-مخصصات انتفى الغرض منها
931,0565,015,657505,2556,451,968الرصيد فى 31 ديسمبر 2023

يتم تحديد مخصص خسارة الائتمان للعملاء وفقًًا لمصفوفة المخصص المعروضة في الجدول أدناه. تستند مصفوفة المخصص إلى عدد الأيام التي 
تأخر فيها الأصل عن موعد استحقاقه، مع تعديله.

31 ديسمبر 2023

معدل الخسارة 
اجمالي القيمة الدفترية)تقريبي(

الخسارة الائتمانية 
المتوقعة على مدى 

العمر
صافي القيمة الدفترية

تمويل الوحدات المباعة
0.17550,417,285931,256549,486,029%- غير مستحق السداد 

العملاء - ايجار
6.581,825,157120,1431,705,014%- متأخرة السداد 0 يوم الي 30 يوم

12.081,282,241154,8721,127,369% - متأخرة السداد 31 يوم الي 60 يوم
17.636,770,0121,193,8825,576,130% - متأخرة السداد 61 يوم الي 90 يوم

23.1614,413,8793,148,41811,265,461% - متأخرة السداد 91 يوم الي 120 يوم
33.651,183,301398,142785,159% - متأخرة السداد أكثر من 121 يوم

575,891,8755,946,713569,945,162الإجمالي 

31 ديسمبر 2022

معدل الخسارة 
اجمالي القيمة الدفترية)تقريبي(

الخسارة الائتمانية 
المتوقعة على مدى 

العمر
صافي القيمة الدفترية

تمويل الوحدات المباعة
0.15344,427,801508,561343,919,240%- غير مستحق السداد 

العملاء – ايجار
4.9810,626,045528,96010,097,085%- متأخرة السداد 0 يوم الي 30 يوم

8.8617,512,5601,551,46315,961,097% - متأخرة السداد 31 يوم الي 60 يوم
15.513,528,543547,4002,981,143% - متأخرة السداد 61 يوم الي 90 يوم

20.391,590,944324,4521,266,492% - متأخرة السداد 91 يوم الي 120 يوم
83.479,934,1498,291,7631,642,386% - متأخرة السداد أكثر من 121 يوم

387,620,04211,752,599375,867,443الإجمالي 

10-  معاملات مع أطراف ذات علاقة
دخلت الشركة في عدة معاملات مع شركات وكيانات تندرج تحت تعريف الأطراف ذات علاقة، كما هو مذكور في المعيار المحاسبي المصري رقم )15( 
“الإفصاح عن الأطراف ذات علاقة“. تعتبر الأطراف عمومًًا ذات علاقة إذا كانت الأطراف تحت سيطرة مشتركة أو إذا كان لدى أحد الطرفين القدرة 
على التحكم في الطرف الآخر أو يمكنه ممارسة نفوذ كبير أو سيطرة مشتركة على الطرف الآخر في اتخاذ القرارات المالية والتشغيلية. عند النظر في 
كل علاقة محتملة مع طرف ذي علاقة، يتم توجيه الانتباه إلى جوهر العلاقة، وليس فقط الشكل القانوني. تتألف الأطراف ذات علاقة من مجلس 
إدارة المجموعة، والكيانات التابعة لها، والشركات الخاضعة للسيطرة المشتركة، وشركائها وموظفي الإدارة العليا. توضح الجداول أدناه طبيعة وقيم 

المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة خلال العام، والأرصدة المستحقة في تاريخ القوائم المالية.
10-أ مستحق من أطراف ذات علاقة:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2023طبيعة العلاقة

-6,650,000الشركة الامشركة سكاى ريالتى هولدنج ليمتد
466,867247,900تحت سيطرة مشتركةالشركة المتحدة للضيافة
147,1531,045,236تحت سيطرة مشتركةالشركة العالمية للضيافة

7,264,0201,293,136
)974,015()974,015(مخصصات خسائر إئتمانية أطراف ذات علاقة*

6,290,005319,121الإجمالي

* تتمثل حركة الاضمحلال في المستحق من أطراف ذات علاقة فيما يلى:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

-974,015الرصيد أول العام
974,015-مكون خلال العام )ايضاح 22(

974,015974.015

10-ب  وفيما يلى طبيعة وقيمة أهم المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة خلال العام:

طبيعة المعاملةطبيعة العلاقة
قيمة المعاملات

20232022

تحت سيطرة الشركة العالمية للضيافة
مشتركة

مدفوعات بالنيابة عن الشركة 
887,9772,260,849)التدفقات النقدية(

)1,215,613()1,786,060(التحصيلات )التدفقات النقدية(

تحت سيطرة الشركة المتحدة للضيافة
مشتركة

مدفوعات بالنيابة عن الشركة 
446,7621,226,293)التدفقات النقدية(

-)227,795(التحصيلات )التدفقات النقدية(

تحت سيطرة شركة كومباس كابيتال للاستشارات المالية*
16,325,99910,124,549أستشارات مالية )الخسارة والربح(*مشتركة

-)17,146,316(مدفوعات )التدفقات النقدية(

مدفوعات بالنيابة عن الشركة الشركة الامشركة سكاى ريالتى هولدنج ليمتد
-6,650,000)التدفقات النقدية(

* تتضمن المصروفات المستحقة في الدائنون والأرصدة الدائنة الأخرى الأرصدة المستحقة لشركة كومباس كابيتال والتي تبلغ 4,219,421 جنيه مصري 
كما في 31 ديسمبر 2023 )5,039,738 جنيه مصري كما في 31 ديسمبر 2022(.

** يأتي هذا كجزء من الاتفاقية المبرمة بين بنيان وشركتها الأم الرئيسية والتي بموجبها يتعين على بنيان دفع مبلغ سنوي إلى شركة كومباس مقابل 
الاستشارات المالية التي تقدمها للشركة.

الأرصدة المستحقة من الأطراف ذات العلاقة غير مضمونة ويتم سدادها عند الطلب. لا يتم عادةًً فرض أي فائدة على هذه الأرصدة.
10- معاملات مع أطراف ذات علاقة )تابع(

10-ج أفراد الإدارة العليا
يتم دفع مكافآت أعضاء مجلس الإدارة من قبل الشركة الأم، والتي لا تقوم بتحميل أي مبالغ على الشركة. أعضاء مجلس الإدارة هم أعضاء مجلس 
إدارة الشركة الأم وعدد من الشركات التابعة، ومن غير الممكن إجراء توزيع معقول لتعويضاتهم فيما يتعلق بكل شركة تابعة. وعليه، فإن التفاصيل 
المذكورة أعلاه لا تتضمن أي مكافآت فيما يتعلق بأعضاء مجلس الإدارة. يتم تضمين إجمالي تعويضاتهم في مجموع مكافآت افراد الادارة العليا 

الموضحة في القوائم المالية المجمعة للشركة الأم.
11 - استثمارات فى أذون خزانة

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

-26,339,475أذون خزانة – سى أى كابيتال 
-20,432,781أذون خزانة – بنك مصر

46,772,256-
)يخصم(

-)220,863(مخصصات خسائر إئتمانية 
-46,551,393الإجمالي

الاستثمار في أذون الخزانة تستحق خلال سنة واحدة ومتوسط سعر الفائدة %25.9.
تتمثل حركة مخصصات استثمارات فى أذون خزانة كما يلى:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

--الرصيد أول المدة
-220,863مخصصات مكونة خلال العام )ايضاح 22(

220,863-

الافتراضات المستخدمة في الخسائر الائتمانية المتوقعة لأذون الخزانة هي بشكل رئيسي الناتج المحلي الإجمالي والتصنيف الائتماني للجهة المصدرة 
لأذون الخزانة.

فيما يلى قيمة أذون الخزانة قبل وبعد الخصم والأصدار:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

- 56,873,494 أذون خزانة مصرية – قصيرة الأجل 
- )11,628,140(خصم الأصدار

- )423,494(ضرائب مستحقة )%20(
44,821,860-

-1,950,396رد خصم الإصدار على أذون الخزانة خلال العام )ايضاح 24(
-)220,863(مخصصات خسائر إئتمانية 

-46,551,393الإجمالي

تتمثل حركة أذون الخزانة كما يلى:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

--رصيد اول المدة
-56,873,494اضافات

-)423,494(ضرائب مستحقة )%20(
-)11,628,140(خصم الإصدار

-1,950,396رد خصم الإصدار على أذون الخزانة خلال العام )ايضاح 24(
-)220,863(مخصصات خسائر إئتمانية 

-46,551,393الإجمالي

11 - استثمارات فى أذون خزانة )تابع(
أذون الخزانة بالصافى

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

-56,873,494أذون خزانة مصرية بالصافى – قصيرة الأجل 
-)423,494(ضرائب مستحقة )%20(

-)9,677,744(عوائد خصم إصدار لم تستحق بعد
46,772,256-

-)220,863(مخصصات خسائر إئتمانية*
-46,551,393الإجمالي

* جميع اذون الخزانة في المرحلة 1. ولا توجد أدوات في المرحلة 2 أو 3. وترد الإفصاحات المتعلقة بجودة الائتمان في )إيضاح 3-1-1(.
12- النقدية وما في حكمها

المعدلةإعادة إصدار

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023
18,369,61859,134,905حسابات جارية – جنيه مصرى

68,708,77035,166,242حسابات جاربة – بفوائد
430,64032,129,177حسابات جارية – دولار أمريكى

27,50315,727حسابات جارية – يورو
116,32628,403نقدية بالخزينة

87,652,857126,474,454إجمالي القيمة الدفترية
-)441,722(مخصصات خسائر إئتمانية
87,211,135126,474,454النقدية بالبنك والصندوق

حركة مخصصات النقدية وما في حكمها كما يلي:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

--رصيد اول مدة
-441.722مخصصات مكونة خلال العام )إيضاح 22(

441.722-

تقع جميع الأرصدة في المرحلة 1 ولا يوجد حاليًًا أي أرصدة في المرحلة 2 أو 3. راجع ايضاح 3.1.1 للاطلاع على إفصاحات جودة الائتمان.
13- رأس المال

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

رأس المال المرخص به
2,000,000,0002,000,000,000)200.000.000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه للسهم الواحد(

رأس المال المصدر
1,238,000,0001,238,000,000)123.800.000سهم بقيمة اسمية 10 جنيه للسهم الواحد(

رأس المال المدفوع
1,238,000,000 1,238,000,000)123.800.000سهم بقيمة اسمية 10 جنيه للسهم الواحد(

 بناءًً على قرار مجلس الادارة للشركة المنعقدة بتاريخ 2 يناير 2022، تم الموافقة على زيادة رأس مال الشركة المصدر بمبلغ 
431 مليون جنيه مصرى )43.100.000 سهم( ليصبح اجمالى رأس المال المصدر 1.235.000.000 جنيه مصري وتم سداد 100% من قيمة تلك الزيادة 

نقداًً. تم التأشير بتلك الزيادة فى السجل التجارى فى تاريخ 9 فبراير 2022 ليصبح اجمالى رأس المال المدفوع مبلغ 1.235.000.000 جنيه مصري.
13- رأس المال )تابع(

 بناءًً على قرار مجلس الادارة للشركة المنعقدة بتاريخ 15 فبراير 2022، تم الموافقة على زيادة رأس مال الشركة المصدر بمبلغ
3 مليون جنيه مصرى )300.000 سهم( ليصبح اجمالى رأس المال المصدر 1.238.000.000 جنيه مصرى وتم سداد 100% من قيمة تلك الزيادة نقداًً. 

تم التأشير بتلك الزيادة فى السجل التجارى فى تاريخ 24 فبراير 2022 ليصبح اجمالى رأس المال المدفوع مبلغ 1.238.000.000 جنيه مصرى.
14- احتياطى قانونى

طبقا لقانون الشركات رقم 159 لسنة 1981 والنظام الأساسي للشركة يتم تجنيب نسبة 5% من صافي أرباح العام لحساب الاحتياطي القانوني. ويجوز بناء 
على اقتراح مجلس الإدارة وموافقة الجمعية العامة للشركة وقف تجنيب جزء من الأرباح لحساب الاحتياطي القانوني إذا ما بلغ الاحتياطي القانوني 50% من 

رأس المال المصدر. الاحتياطي القانوني غير قابل للتوزيع على المساهمين.
يعرض ايضاح 32 اثر التسويات علي قائمة المركز المالي المعاد اصدارها المتعلقة بالاحتياطي القانوني.

15 - قروض

معدل القرض
الفائدة

الجزء 
المتداول

الجزء الغير 
المتداول

الفوائد 
المستحقة*

اجمالى
31 ديسمبر 

2023

الجزء 
المتداول

الجزء الغير 
المتداول

الفوائد 
المستحقة*

اجمالى
31 ديسمبر 

2022

القرض 
الاول

 + %1.5
79,771,987520,236,45211,147,553611,155,99264,645,178612,490,39412,695,846689,831,418كوريدور

القرض 
الثاني

 + %2
547,935,707-919,615,64449,089,808498,845,899-78,543,684841,071,960كوريدور

اجمالي 
القروض

158,315,6711,361,308,41211,147,5531,530,771,636113,734,9861,111,336,29312,695,8461,237,767,125

* تم تبويب الفائدة المستحقة ضمن الجزء المتداول من القروض.
wالقرض الأول

خلال عام 2021 تم توقيع اتفاقية بيع وإعادة تأجير بين شركة بى أم للتأجير التمويلى وبنك مصر وشركة بنيان للتنمية والتجارة على ان يتم البيع ثم 
إعادة التأجير لصالح شركة بنيان للتنمية والتجارة لكامل الأرض ومبانى المعارض رقم )3(، )4(، )6(، )7(، )9(، )11(، )12(، )13(، )14(، )15(، )16(، )17(، 
)24(، )34(، )36( والكائنة ضمن قرية سوديك بالكيلو 38 طريق مصر الاسكندرية الصحراوى بالحى السابع عشر بالمناطق ع1، ع2 ، ع3 بالقطاع الشمالى 

والمخصص للمعارض التجارية بمدينة الشيخ زايد بحد أقصى 700.000.000 حنيه مصرى على النحو الآتى:
حصة بنك مصر من التمويل والمشاركة فى المخاطر: 000.000.056 جنيه مصرى..	
حصة شركة بى أم للتأجير التمويلى والمشاركة فى المخاطر: 000.000.05 جنيه مصرى..	

وستقوم الشركة بسداد أصل المبلغ بالإضافة إلى الفائدة التي تبلغ 1.5% فوق سعر الكوريدور ويدفع القرض علي أقساط ربع سنوية بدأت في مايو 
2021 علي أن يتم دفع أخر قسط في أغسطس 2028.

وقد تم اعتبار هذه الاتفاقية بمثابة اتفاقية تمويل بدلًاً من اتفاقية بيع حيث لم يتم تصنيفها كمعاملة بيع وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم 48. 
وبالتالي، لم يتم استبعاد الأصول من قائمة المركز المالي، وتم الاعتراف بالمبلغ المستلم كقرض.

15 - قروض )تابع(
القرض الثاني

خلال عام 2022، بناء على العقد التمويلى طويل الاجل بين بنك مصر وشركة بنيان للتنمية والتجارة، قام بنك مصر في 23 يناير 2022 بمنح شركة بنيان 
للتنمية والتجارة حد ائتمان طويل الاجل بقيمة 982 مليون جنيه مصري وذلك لتمويل جزء من تكلفة شراء سته مباني ادارية. بموجب هذا العقد تم 

صرف التمويل علي اقساط على النحو الآتى:

التاريخالمبلغالقسط

23 يناير 105.192.4362022القسط الاول
21 اكتوبر 455.833.8872022القسط الثاني
21 يوليو 420.769.7452023القسط الثالث

يدفع القرض علي أقساط ربع سنوية تبدأ في مارس 2022 علي أن يتم دفع أخر قسط في سبتمبر 2028 في نهاية القرض.
الضمانات

الضمانات للقروض تتكون من رهن بعض مباني الشركة )الاستثمارات العقارية( للبنوك. يتم اتخاذ التدابير اللازمة للرهن. القيمة العادلة لهذه المباني 
هي 9,409,756,435 جنيه مصري )31 ديسمبر 2023 المعدلة: 5,925,535,598 جنيه مصري(.

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

الالتزامات المتعلقة بالقروض كالتالي:
485,599,051317,358,899خلال سنة واحدة

)190,928,067()316,135,827(مصروفات تمويل لم تستحق بعد قصيرة الأجل
169,463,224126,430,832معترف به كالتزام قصير الأجل

2,218,308,4212,188,746,075أكثر من سنة واحدة
)1,077,409,782()857,000,009(مصروفات تمويل مستقبلية

1,361,308,4121,111,336,293معترف به كالتزام طويل الأجل

المبالغ المعترف بها في قائمة الارباح او الخسائر المتعلقة بالقروض هي كما يلي:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

261,322,86195,632,234مصروف الفوائد 
7,655,0883,693,595استهلاك تكاليف الحصول على القرض 

12,660,641-الفوائد المرسملة علي الأصول
268,977,949111,986,470الإجمالي )إيضاح 25(

16 - دائنون وأرصدة دائنة أخرى

المعدلةإعادة إصدار

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023
30,002,11646,050,424الإيرادات المؤجلة *

21,477,58318,856,940مصروفات مستحقة **
5,841,9456,598,779مقدمي الخدمة

5,517,7702,700,770رسوم تدريب العاملين
5,497,4458,238,043تأمين أعمال

3,746,4685,098,815اوراق دفع
3,632,6973,339,815موردون

3,121,8521,279,082اتعاب استشارية
2,913,1255,553,332المقاولون

2,562,96312,285,438ضريبة القيمة المضافة
9,210,000-وحدات محجوزة

8,835,35211,955,025اخرى
93,149,316131,166,463الإجمالي

93,149,316131,166,463دائنون وأرصدة دائنة أخرى

)944,000()944,000(الجزء غير المتداول من دائنون وأرصدة دائنة أخرى
 92,205,316130,222,463الجزء المتداول من دائنون وأرصدة دائنة أخرى

* يتمثل هذا الرصيد في المبالغ المستلمة من الوحدات المؤجرة.
 ** يشمل المبلغ أرصدة مستحقة لشركة كومباس كابيتال بقيمة 4,219,421 جنيه مصرى فى 31 ديسمبر 2023 

)5,039,738 جنيه مصري :31 ديسمبر 2022(.
17 - المخصصات

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

936,802936,802مخصصات ضريبة الدمغة 
202,445202,445مخصصات ضريبة كسب العمل 

1,139,2471,139,247الإجمالي

-18 دائنو شراء أصول

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

420,769,745-المدفوعات المستحقة خلال العام
420,769,745-الإجمالي

خلال عام 2022، قامت الشركة بشراء ستة مباني وأراضٍٍي منها في مدينة نصر والتجمع الخامس، القاهرة الجديدة. بقيمة 1,445,335,712 جنيه مصري.
دفعت الشركة مبلغًًا قدره 1,024,565,967 جنيه مصري في 2022، وتم دفع المبلغ المتبقي البالغ 420,769,745 جنيه مصري في سبتمبر 2023.

19 - وديعة متعلقة بمصاريف الصيانة

المعدلةإعادة إصدار

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023
108,069,53418,452,764وديعة متعلقة بمصاريف الصيانة

يتم استخدام العائد السنوي من هذه المبالغ لتمويل  إيداعها في البنوك.  يتم  يمثل هذا المبلغ المبالغ التي يدفعها المشترون والمستأجرون والتي 
مصاريف صيانة الوحدات المباعة والمستأجرة. يتم سداد المبالغ عند الطلب حيث قد تقرر الجهة التخلص من العقار وفي هذه الحالة سيتم سداد هذه 

المبالغ. بلغت الفائدة المكتسبة لتمويل هذه المصروفات 9,002,814 جنيه مصري )31 ديسمبر 2022: )3,914,440 جنيه مصري(.
20 - إيرادات اخرى

إعادة إصدار 
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

19,435,3745,254,062مرافق و تشطيبات
4,970,7087,847,838إيرادات اخرى

4,037,3252,356,524إيرادات تسويق 
4,060,7532,219,142إيرادات مياه مثلجة

32,504,16017,677,566

21 - المصروفات حسب طبيعتها

تكلفة الإيجار والصيانة 
والإيرادات الأخرى

مصروفات ادارية 
وعمومية

مصروفات بيعية و 
تسويقية

معاد اصدراها
31 ديسمبر 2023

15,648,54211,442,55513,117,04340,208,140أجور ومرتبات
36,963,971--36,963,971ادارة مباني

21,020,517-20,993,73326,784مصروفات كهرباء ومياه وغاز
16,325,999-16,325,999-استشارات مالية

13,803,71813,803,718--عمولات
12,620,765-12,620,765-ضريبة عقارية

12,559,56012,559,560--مصروفات تسويقية
10,748,208-6,055,7924,692,416مصروفات اخرى

9,685,911-9,642,95342,958مصروفات صيانة واصلاح
6,119,244-6,081,91937,325مصروفات نظافة

5,506,488600,7106,107,198-أتعاب مهنية
4,616,081--4,616,081مصروفات أمن

3,562,496-3,562,496-إهلاك أصول ثابتة )ايضاح 5(
2,840,551--2,840,551مصروفات تراخيص

2,817,000-2,817,000-ضريبة تدريب العاملين
2,416,301-2,416,301-المساهمة التكافلية

2,168,421-2,168,421-مصروفات بنكية
1,754,593-1,754,593-مصرفات تأمين

1,520,994-1,249,791271,203مصروفات نقل و انتقال
662,135--662,135مصروفات زراعية

609,194-609,194-ايجارات
126,307-126,307-مصاريف هيئات حكومية

100-100-السفر والإقامة
104,755,46864,420,90540,081,031209,257,404الأجمالي

21 - المصروفات حسب طبيعتها )تابع(

تكلفة الإيجار والصيانة 
والإيرادات الأخرى

مصروفات ادارية 
وعمومية

مصروفات بيعية و 
تسويقية

معدلة
31 ديسمبر 2022

25,517,51725,517,517--مصروفات تسويقية
12,295,8314,664,0347,047,03124,006,896أجور ومرتبات

15,900,592-15,840,01160,581مصروفات نظافة
13,733,36213,733,362--عمولات

13,061,566--13,061,566مصروفات أمن
10,124,549-10,124,549-استشارات مالية

8,901,856-8,819,96881,888مصروفات صيانة وإصلاح
8,456,985--8,456,985ادارة مباني

7,173,897-7,147,09326,804مصروفات كهرباء ومياه وغاز
4,677,700-4,677,700-ضريبة عقارية

2,623,7571,707,27635,3064,366,339مصروفات اخرى
3,964,493-3,964,493-أتعاب مهنية

274,1004,150,404-3,876,304مصاريف تراخيص
3,539,683-3,539,683-إهلاك أصول ثابتة )ايضاح 5(

2,700,770-2,700,770-ضريبة تدريب العاملين
2,420,757108,1032,528,860-مصروفات ضرائب اخرى

2,025,403-2,025,403-مساهمة تكافلية 

تكلفة الإيجار والصيانة 
والإيرادات الأخرى

مصروفات ادارية 
وعمومية

مصروفات بيعية و 
تسويقية

معدلة
31 ديسمبر 2022

1,269,232-1,053,490215,742مصروفات نقل و انتقال
1,149,660-1,149,660-مصرفات تأمين

661,541-661,541-ايجار منخفض القيمة
659,278-659,278-مصروفات بنكية
536,549--536,549مصروفات زراعية

359,525-359,525-مصاريف هيئات حكومية
73,711,55439,039,68446,715,419159,466,657الأجمالي

22 - صافى المكون من أضمحلال فى الأصول المالية

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

انتفى الغرض منه / )المكون( من خسائر أئتمانية فى قيمة المدينون التجاريون وأرصدة مدينة أخرى 
)3,950,261(5,304,720)أيضاح 9(

)974,015(-المكون من خسائر أئتمانية فى قيمة المستحق من أطراف ذات علاقة )أيضاح 10/أ(
-)220,863(المكون من خسائر أئتمانية فى قيمة أذون الخزانة )أيضاح 11(

-)441,722(المكون من خسائر أئتمانية فى قيمة النقدية بالبنك والصندوق )أيضاح 12(
)4,924,276(4,642,135إجمالي

23 - أرباح من بيع إستثمارات

إعادة إصدار
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

-23,779,666المكاسب من بيع الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة *

-23,779,666اجمالي

.)GDR(تمثل هذه القيمة الأرباح الناتجة عن الاستثمار في شهادات الإيداع العالمية *
24 - إيرادات التمويل

معاد اصدارها
31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

18,906,2928,345,809ارباح فروق تقييم عملات أجنبية
9,002,1843,914,440فوائد دائنة 

-1,950,396فوائد أذون خزانة )ايضاح 11(
29,858,87214,559,532إجمالي

.)GDR( تمثل هذه القيمة الأرباح الناتجة عن الاستثمار في شهادات الإيداع العالمية *
25 - تكاليف التمويل

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

270,030,059111,986,470فوائد مدينة *
270,030,059111,986,470إجمالي

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

* فوائد مدينة
268,977,949124,647,111أجمالى فوائد عن القروض )إيضاح 15(
)12,660,641(-فوائد تم رسملتها علي أصول مؤهلة**

-1,052,110مصروفات خطابات ضمان
270,030,059111,986,470

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

فائدة تم رسملتها علي أصول مؤهلة *
12,660,641-مشروعات تحت التنفيذ )ايضاح 6/ب(

12,660,641-إجمالي

26 - ضرائب الدخل
26 -أ التزامات ضرائب الدخل الحالية

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

الرصيد في بداية العام
-56,013,564مصروف ضريبة الدخل للعام 

-2,377,967مصروفات ضريبية على المكاسب من بيع الأوراق المالية 
-)13,107,243(تسوية ضريبة الدخل مقابل ضريبة خصم من المنبع مدينة )ايضاح 9/ب(

45,284,288-

26 - ضرائب الدخل )تابع(
26-ب التزامات ضريبة الدخل المؤجلة

تتمثل ضريبة الدخل المؤجلة في الالتزامات الضريبية الناشئة عن الفروق المؤقتة بين الأساس الضريبي للأصول وقيمتها الدفترية في القوائم المالية. 
تتمثل حركة الالتزامات الضريبية المؤجلة خلال العام كما يلي:

الأصول الثابتة
الفروقات الناتجة عن 
تقييم الاستثمارات 

العقارية
اجمالي

---الرصيد في 1 يناير 2022 كما سبق إصداره
433,992,110433,992,110-تأثير التغيرات في السياسة المحاسبية

)129,107,150()129,107,150(-تأثير التغيرات في تصحيح الأخطاء
304,884,960304,884,960-الرصيد في 1 يناير 2022 )معدل(

596,196,319596,196,319-ضريبة الدخل المؤجلة المضمنة في قائمة الأرباح أو الخسائر 
901,081,279901,081,279-الرصيد في 31 ديسمبر 2022 و1 يناير 2023 )معدل(

---الرصيد في 1 يناير 2023 كما سبق إصداره
1,035,680,0131,035,680,013-تأثير التغيرات في السياسة المحاسبية

)134,598,734()134,598,734(-تأثير التغيرات في تصحيح الأخطاء
901,081,279901,081,279-الرصيد في 1 يناير 2023 )المعاد إصدارها(

2,501,081770,296,960772,798,041ضريبة الدخل المؤجلة في قائمة الأرباح أو الخسائر 
2,501,0811,671,378,2391,673,879,320الرصيد في 31 ديسمبر 2023 )المعاد إصداره(
2,501,0811,821,946,0671,824,447,148الرصيد في 31 ديسمبر2023 كما سبق إصداره

)63,954,532()63,954,532(-تأثير التغيرات في السياسة المحاسبية
)86,613,296()86,613,296(-تأثير التغيرات في تصحيح الأخطاء

2,501,0811,671,378,2391,673,879,320الرصيد في 31 ديسمبر 2023 )المعاد إصداره(

الأصول الضريبية المؤجلة غير المعترف بها
لا يتم الاعتراف بالأصول الضريبية المؤجلة التالية بسبب عدم التأكد من إمكانية استخدامها في الضرائب في المستقبل:

31 ديسمبر 312022 ديسمبر 2023

1,450,7732,644,335التأثير الضريبي على الخسائر الائتمانية في قيمة المدينون وغيرها
256,331256,331التأثير الضريبي على المخصصات

-99,387الأثر الضريبي على الخسائر الائتمانية في قيمة النقد في النقدية وما في حكمها
-49,694الأثر الضريبي على الخسائر الائتمانية في قيمة الاستثمارات في أذون الخزانة

1,856,1852,900,666

26 - ضرائب الدخل )تابع(
26 -ج ضرائب الدخل

معاد إصدارها
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

-56,013,564مصروف ضريبة الدخل الجارية 
772,798,041596,196,319الضريبة المؤجلة الناتجة عن الفروق المؤقتة 

828,811,605596,196,319
-2,377,967مصاريف الضريبة على الأرباح من بيع الأوراق المالية 

831,189,572596,196,319
3,780,026,8412,906,672,113صافى أرباح العام قبل الضرائب

850,506,039654,001,225الضريبة باستخدام معدل الضرائب السارى )%22.5(
1,970,1252,979,018الأثر الضريبي على المصاريف غير المعترف بها لأغراض ضريبية

-)3,023,646(الأثر الضريبى للدخل الغير خاضع للضريبة
-)5,350,425(الأثر الضريبى على الإيرادات الخاضعة لمعدل ضريبي مختلف

)60,783,924()15,290,488(الأثر الضريبى لخسائر ضريبية مرحلة يتم ترحيلها
828,811,605596,196,319

-2,377,967الأثر الضريبى على الأرباح الناتجة عن بيع الأوراق المالية
831,189,572596,196,319

20.51%21.99%سعر الضريبة الفعلي

27 - نصيب السهم في الخسائر الاساسى والمخفض
يحتسب نصيب السهم الاساسى في ارباح العام بقسمة صافى ربح العام على المتوسط المرجح لعدد الأسهم القائمة خلال العام.

معاد اصدارها
31 ديسمبر 2023

معدلة
31 ديسمبر 2022

2,948,837,2692,310,475,794صافى ربح العام
123,800,000119,085,833المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية

23.8219.40نصيب السهم في الارباح 

يتم حساب المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية على النحو التالي:

العامل 31 ديسمبر 2023
المرجح

المتوسط المرجح 
 للأسهم

في 31 ديسمبر 
2023

العامل المرجح31 ديسمبر 2022
)التقريبي(

المتوسط المرجح 
 للأسهم

في 31 ديسمبر 
2022

123,800,0001123,800,00080,400,000180,400,000عدد الأسهم في بداية السنة
عدد الأسهم القائمة في 9 فبراير 

2022---43,100,0000,8938,430,833

عدد الأسهم القائمة في 24 
300,0000,85255,000---فبراير 2022

119,085,833-123,800,000123,800,000-123,800,000نصيب السهم في الارباح 

يحتسب النصيب المخفض للسهم في الارباح بتعديل المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية بالاثار الناتجة عن كل الأسهم العادية المحتملة المسببة 
لهذا الانخفاض ولا يوجد لدى الشركة أسهم مخفضة محتملة في كل من 31 ديسمبر 2023 و31 ديسمبر 2022، لذا فإن النصيب المخفض للسهم 

في الارباح يعادل النصيب الأساسى للسهم في الارباح.
28 - الموقف الضريبي

بسبب طبيعة إجراءات تقدير ألالتزامات الضريبية في جمهورية مصر العربية، فإن الناتج النهائي لهذا التقدير من جانب مصلحة الضرائب قد لا يكون 
واقعياًً. لذا قد توجد التزامات إضافية محتملة نتيجة الفحص الضريبي وتقدير مصلحة الضرائب للضرائب المستحقة علي الشركة. وتقوم إدارة الشركة 
بتكوين مخصص الألتزامات المحتملة بناء على تطورالمفوضات مع مصلحة الضرائب وبناء على رأى المستشار الضريبى للشركة. فيما يلي ملخص 

للموقف الضريبي للشركة حتى 31 ديسمبر 2023:
28-1 الضريبة على أرباح الأشخاص الاعتبارية

تم إعداد الإقرارات الضريبية وتقدمها فى مواعيدها حتى عام 2022 وفقا للقانون رقم 91 لسنة 2005 وتعديلاته ولائحته التنفيذية وتسليمه للمأمورية 
المختصة في المواعيد القانونية .

السنوات من 2008 الى 2022
- تم فحص الشركة عن السنوات من 2008 حتى 2016 وتم تسوية الفروق الضريبية والسداد.	
- تم فحص الشركة عن السنوات من 2017 و2018 وتم الطعن علي الفحص واصدر قرار باعادة الفحص.	
- جارى فحص الشركة عن السنوات من 2017 الى 2021 .	
- لم يتم الفحص عن عام 2022 	
- الشركة ملتزمه بسداد كافة الالتزامات الضريبيه حتي تاريخه.	

28-2 الضريبة على الاجور والمرتبات 
- تقوم الشركة تسوية ضريبة الأجور والمرتبات والنماذج الضريبية فى مواعيدها القانونية.	

السنوات من 2008 الى 2022 
- تم فحص الشركة عن السنوات من 2008 الى 2016 وتم تسوية الفروق الضريبية والسداد.	
- جارى فحص الشركة عن السنوات من 2017 الى 2022.	

28-3 ضريبة الدمغة
السنوات من بداية النشاط وحتى 31 ديسمبر 2022:

- تقوم الشركة باحتساب ضريبة الدمغة على الإعلانات وفقاً للقانون 111 لسنة 1981 وتعديلاته القانونية 143 لسنة 2006. وتم فحص الشركة عن 	
السنوات من بداية النشاط حتى 31 ديسمبر 2020 وتم تم تسوية الفروق الضريبية والسداد.

- لم يتم الفحص عن السنوات من 2021 الى 2022.	
28-4 ضريبة المبيعات – القيمة المضافة

- تم تسجيل الشركة فى ضريبة المبيعات في 14 ديسمبر 2009.
- الشركة منتظمة في تقديم إقرار ضريبة المبيعات للمأمورية المختصة في المواعيد القانونية.

السنوات من 2008 - 2022:
- تم الفحص منذ تاريخ التسجيل وحتى 31 ديسمبر 2019، وتم اخطار الشركة بنموذج 15 وتم سداد الفروق الضريبية والضريبة الإضافية بالكامل .	
- بأسباب 	 يتم قبول الاستئناف وقدمت الشركة مذكرة  على الفحص ولكن لم  إلى 2021 وتم الاستئناف  تم فحص الشركة للسنوات من 2020 

الاستئناف وتم تحويل الفحص الضريبي للشئون القانونية.
- لم يتم الفحص عن عام 2022 	

28- الموقف الضريبي )تابع(
28-5 ضرائب الخصم من المنبع

- الشركة ملتزمة بخصم الضرائب المخصومة من المنبع وفقاً لأحكام القانون رقم 159 لسنة 2005 وتعديلاته ولائحته التنفيذية وتم فحص الشركة 	
من بداية النشاط حتى 31 ديسمبر 2017 وتم سداد القيمة بالكامل.

السنوات من 2008 - 2022:
- تم الفحص منذ تاريخ بدء النشاط وحتى 31 ديسمبر 2017 وتم تسوية الفروق الضريبية والسداد.

- جارى فحص السنوات من 2018 الى 2020.
- تم الفحص السنوات من 2021 الى 2022.

29 - تسوية الالتزامات الناشئة عن أنشطة التمويل
فيما يلي تحليل الالتزامات الناشئة عن أنشطة التمويل وحركة الالتزامات الناشئة عن أنشطة التمويل لكل من السنوات المعروضة، بنود الالتزامات 

الآتية هي تلك التي يتم عرضها كأنشطة تمويلية في قائمة التدفقات النقدية:

الاجمالىرأس مالقروض

605,681,522804,000,0001,409,681,522الرصيد في 31 ديسمبر 2021 و1 يناير 2022
التدفقات النقدية

655,725,641-655,725,641مسحوبات من القروض
)33,797,173(-)33,797,173(سدادات أصل القروض

)114,489,976(-)114,489,976(سدادات الفوائد
434,000,000434,000,000-زيادة في رأس المال

حركات أخرى
124,647,111-124,647,111تكاليف تمويلية )إيضاح 25(

1,237,7671251,238,000,0002,475,767,125الرصيد في 31 ديسمبر 2022 
1,237,767,1251,238,000,0002,475,767,125الرصيد في 31 ديسمبر 2022 و1يناير 2023



الاجمالىرأس مالقروض

التدفقات النقدية
420,769,745-420,769,745مسحوبات من القروض

)137,364,949(-)137,364,949(سدادات أصول القروض
)259,378,234(-)259,378,234(سدادات الفوائد

حركات أخرى
268,977,949-268,977,949تكاليف تمويلية )إيضاح 25(

1,530,771,6361,238,000,0002,768,771,636الرصيد في 31 ديسمبر 2023 

30 - التقارير القطاعية
يتم إعداد التقارير الخاصة بالقطاعات التشغيلية بطريقة تتفق مع التقارير الداخلية المقدمة إلى الرئيس المسؤول عن صناعة القرار التشغيلي.

الرئيس المسؤول عن صناعة القرار التشغيلي هو مجلس إدارة الشركة الذي يتولى مسؤولية العمليات وتقييم الأداء المالي وموقف الشركة واتخاذ 
القرارات الاستراتيجية. حددت إدارة الشركة قطاعات التشغيل بناءًً على المعلومات التي يراجعها مجلس الإدارة بشكل متكرر لغرض تقييم الأداء المالي 

وموقف الشركة واتخاذ القرارات الاستراتيجية.
يراجع مجلس الإدارة النتائج التشغيلية لقطاعات التشغيل فيما يتعلق بطبيعة تشغيل القطاع. نظرًًا لأن أنشطة الشركة منظمة في قطاع واحد )عمليات( مرتبط 
بالكامل ببيع وتأجير الاستثمارات العقارية ، فإن المعلومات على مستوى المؤسسة المطلوبة بموجب المعيار المحاسبي المصري رقم 41 “قطاعات التشغيل“ 

مدرجة بالفعل في القوائم المالية، وبالتالي لا توجد ايضاحات أخرى مطلوبة.
30 - التقارير القطاعية )تابع(

يقوم مجلس الإدارة بتقييم أداء القطاعات التشغيلية على أساس إجمالي الإيرادات، وصافي الربح التشغيلي، وإجمالي الأصول غير المتداولة والأصول 
المتداولة، وإجمالي الالتزامات وحقوق الملكية للقطاع. ويستثني من أساس القياس هذه العمليات غير المستمرة، فوائد دائنة و مصروفات الفائدة.

تتخذ الشركة من مصر مقراًً لها، حيث أن جميع إيراداتها يتم توليدها من العملاء في مصر، ويبلغ إجمالي الإيرادات للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2023 
مبلغ 912,881,928 جنيه مصري )2022: 643,802,157 جنيه مصري(.

وتمثل الإيرادات الناتجة عن العميل الرئيسي للشركة 8% )2022: 10%( من إجمالي إيرادات الشركة. 
وجميع أصولها غير المتداولة موجودة في مصر بقيمة 9,830,922,529 جنيه مصري في 31 ديسمبر 2023 )31 ديسمبر 2022: 6,159,037,011 جنيه 

مصري(.
31 - الالتزامات المحتملة والارتباطات الرأسمالية

لم تكن هناك التزامات محتملة وارتباطات رأسمالية هامة كما في 31 ديسمبر 2022 و31 ديسمبر 2023.
32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض ارقام المقارنة في القوائم 

المالية
تم تعديل ارقام المقارنة لتعكس التغيير في السياسة المحاسبية للاستثمارات العقارية. وتمت معالجة التعديلات وفقًًا للمعيار المحاسبي المصري رقم 

5 - السياسات المحاسبية والتغييرات في التقديرات المحاسبية والأخطاء.
وتتضمن الافصاحات أيضًًا تعديلات نتيجة لإعادة إصدار القوائم المالية في 31 ديسمبر 2023 الصادرة في 7 مايو 2024.

32-1 التغيير في السياسة المحاسبية المتعلقة بالستثمارات العقارية - قبل إعادة إصدار القوائم المالية
في العام السابق، كانت السياسة المحاسبية للشركة هي الاعتراف بالاستثمارات العقارية وقياسها باستخدام نموذج التكلفة. في عام 2023، تم تعديل معيار 
المحاسبة المصري رقم )34( بموجب القرار الوزاري رقم 3287 لسنة 2023 والذي يسمح للشركة باختيار سياسة محاسبية لقياس الاستثمارات العقارية بنموذج 

القيمة العادلة والاعتراف بتغيرات القيمة العادلة في قائمة الأرباح والخسائر.
ونتيجة لذلك، خلال السنة المنتهية في 31 ديسمبر 2023، قررت إدارة الشركة تغيير السياسة المحاسبية من تطبيق نموذج التكلفة إلى نموذج القيمة 

العادلة.
قامت إدارة الشركة بتطبيق التعديلات على المعيار المحاسبي المصري رقم )34( بأثر رجعي اعتبارًًا من 31 ديسمبر 2023 وبناءًً عليه تم تعديل الأرقام 
المقارنة لبعض البنود في قائمة المركز المالي وقائمة الربح أو الخسارة وقائمة الدخل الشامل وقائمة التغيرات في حقوق الملكية وقائمة التدفقات 

النقدية. توضح الجداول أدناه تأثير التعديلات.
32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 

المالية )تابع(
32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا

بالإضافة إلى إعادة إصدار القوائم المالية كما هو مبين في الايضاح 2.1 )ب(، تمت تعديل الأرقام المقارنه كما هو موضح في القوائم المالية في 
31 ديسمبر 2023 الصادرة في 7 مايو 2024 لتعكس أيضًًا التعديلات الأخرى والإفصاحات المحسنة. وعلاوة على ذلك، كانت بعض التعديلات نتيجة 
لتغييرات في طريقة العرض لتتماشى مع المتطلبات الواردة في المعيار المحاسبي المصري رقم 1 - عرض القوائم المالية والمعيار المحاسبي المصري 

رقم 4 - قائمة التدفقات النقدية.
وقائمه  الملكية،  حقوق  في  التغيرات  وقائمه  والخسائر،  الأرباح  وقائمه  المالي،  المركز  قائمه  في  وتأثيرها  التعديلات  تفاصيل  الأيضاح  هذا  يحدد 
التدفقات النقدية. عند الحاجه إلي ذلك، أدت التعديلات إلى تعديل أرقام المقارنة. لم يتم عرض تغييرات في قائمة الدخل الشامل وكانت التعديلات 

نتيجة فقط للتغييرات في قائمة الأرباح والخسائر فقط.
توضح الجداول أدناه تأثير التعديلات الأخرى التي انعكست في هذه القوائم المالية المعاد إصدارها بما في ذلك التعديلات المتعلقة بالسنة المنتهية في 

31 ديسمبر 2023 و القوائم المقارنة .
) أ ( تصنيف وقياس الوحدات المتاحة للبيع

تم تصنيف الوحدات المتاحة للبيع سابقًًا كإستثمارات عقارية وقياسها بالقيمة العادلة. أعادت الإدارة النظر وإعادة تقييم تصنيف الوحدات المتاحة للبيع 
والوحدات الأخرى في مركز التسوق “ووك اوف كايرو“ لتحديد ما إذا كان ينبغي المحاسبة عن هذه الوحدات وفقًًا للمعيار المصري 34 – الاستثمارات 
العقارية أو المعيار المصري 2 - المخزون. بعد إعادة تقييم الخطط المعتمدة للمراحل المعنية من مركز التسوق “ووك اوف كايرو“، تم تحديد أن الوحدات 
المتاحة للبيع والوحدات الأخرى المعروضة في الاستثمارات العقارية فيما يتعلق بـ المرحلة 3 وأجزاء كبيرة من المرحلة 2 كان ينبغي معاملتها كمخزون وليس 

استثمارات عقارية متاحًًة للبيع .
العادلة  القيمة  مبلغ  إلى  عقارية  كاستثمارات  سابقًًا  بها  الاعتراف  تم  التي  الوحدات  تصنيف  إعادة  إلى  هذا  سيؤدي  المالي،  المركز  قائمة  وفي 
404,941,333 جنيه مصري وتكلفة 52,129,035 جنيه مصري كمخزون. بالإضافة إلى ذلك، سيتعين رد تعديل القيمة العادلة البالغ 150,415,890 جنيه 

مصري المتعلق بهذه الوحدات حيث قد لا يتم تسجيل المخزون بالقيمة العادلة.
تم تعديل قائمة الربح والخسارة لعرض الإيرادات من بيع الوحدات على الأساس الاجمالي مع التكلفة ذات الصلة للوحدات في تكلفة الإيرادات.

بالإضافة إلى ذلك، تم تعديل قائمة التدفقات النقدية لعرض الحركات المعدلة في رأس المال العامل للوحدات المخصصة للبيع.
تمت إعادة تعديل الارقام المقارنة في القوائم المالية المعاد إصدارها و القوائم المالية في 31 ديسمبر 2023 لتعكس التعديلات المذكورة أعلاه.

)ب( تقييم الاستثمارات العقارية
بعد الإصدار السابق للقوائم المالية بتاريخ 7 مايو 2024، تبين للإدارة أنه كان يتعين على الشركة تعيين مقيم معتمد من قبل الهيئة العامة للرقابة 
يتماشى مع متطلبات معيار المحاسبة المصري رقم )34(. ونتيجة للتغيير في المقيم ، تم  المالية لتقييم القيمة العادلة للاستثمارات العقارية بما 
تعديل بعض القيم العادلة للاستثمارات العقارية الموضحة في القوائم المالية السابقة على النحو التالي، وبناءًً عليه، يتم إعادة إصدار القوائم المالية 

الآن لتعكس التعديلات المطلوبة على القيمة العادلة .
32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 

المالية )تابع(
32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(

)ب( تقييم الاستثمارات العقارية )تابع(

القيمة العادلة في القوائم 
المالية المعاد إصدارها التعديلات كما هو مبين في القوائم المالية 

المصدرة بتاريخ 7 مايو 2024

9,491,602,388 )258,873,593( 9,750,475,981 قائمة المركز المالي
الاستثمارات العقارية

3,497,813,052 )258,873,593( 3,756,686,645
قائمة الأرباح والخسائر

أرباح القيمة العادلة عن 
الاستثمارات العقارية

يقتصر تأثير التعديل على القوائم المالية في 31 ديسمبر 2023.
)ج( إعادة تصنيف المشاريع تحت التنفيذ

ونظرًًا لأن هذه  المالي.  المركز  التنفيذ كبند منفصل في قائمة  المشاريع تحت  عرض  ، تم  المقارنة  والارقام  المصدره مسبقا  الماليه  القوائم  في 
المشاريع تندرج ضمن نطاق الاستثمارات العقارية، فقد تم إعادة تصنيف المبالغ إلى الاستثمارات العقارية ولم يتم عرضها بشكل منفصل.

أثرت التعديلات على 31 ديسمبر 2023 و الارقام المقارنة وقد تم تعديلها.
) د( المحاسبة عن الدفعات المقدمة والالتزامات المرتبطة بها

أبرمت الشركة اتفاقية لشراء عقار خلال السنة المنتهية في 31 ديسمبر 2023. راجع ايضاح رقم 7 للمزيد من التفاصيل. تم دفع مبلغ نقدي قدره 
71,786,736 جنيه مصري خلال عام 2023 وتم تقديم شيكات للبائع بمبلغ 163,151,673 جنيه مصري. ونتيجة لذلك، اعترفت الشركة سابقًًا بدفعة 
مقدمة بمبلغ 71,786,736 جنيه مصري وللشيكات المقدمة مع التزام مقابل فيما يتعلق بالشيكات المقدمة بمبلغ 163,151,673 جنيه مصري. ومع 
ذلك، نظرًًا لأن العقار لم يتم تسليمه للشركة بعد، لم تكتمل المعاملة ولا ينبغي الاعتراف بالمبلغ المعترف به للشيكات المقدمة إلا إذا سلم البائع 
العقار. يتم عرض المبلغ المدفوع للبائع بشكل صحيح كدفعة مقدمة. وعلى هذا النحو، لا ينبغي الاعتراف بالمبلغ المتعلق بالشيكات المقدمة كالتزام 

وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم 47 - الأدوات المالية.
وعليه، تم تعديل مبلغ الدفعات المقدمه في القوائم المالية المعاد إصدارها لاستبعاد المبالغ المتعلقة بالشيكات المقدمة وعكس الالتزام المقابل. 

بالإضافة إلى ذلك، تم تعديل قائمة التدفقات النقدية وفقًًا لذلك.
ولم يكن للتعديل أي تأثير على الارقام المقارنة.

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ھ-( إعادة تصنيف مستحقات القروض المتعلقة بالوحدات المباعة

وفقًًا للمعيار المحاسبي المصري رقم 1، تم الإفصاح سابقًًا عن المبالغ المستحقة عن الوحدات المباعة كجزء من المدينون التجاريون والارصدة المدينة 
الاخري وغيرها. ومع ذلك، فإن المدينون التجاريون والارصدة المدينة الاخري حالية بطبيعتها ولا تتضمن عادةًً الأرصدة المتعلقة بالمدينون التجاريون 
والارصدة المدينة الاخري طويلة الأجل مثل التمويل للعملاء. هذه الأرصدة ليست مماثلة للذمم المدينة التجارية نظرًًا لحجم وطبيعة هذه العناصر ولا 

ينبغي تجميعها معًًا، ويجب عرض هذه المبالغ بشكل منفصل عن المدينون التجاريون والارصدة المدينة الاخري وغيرها.
ونتيجة لذلك، تم الآن عرض المبالغ المستحقة على الوحدات المباعة بشكل منفصل كقروض مستحقة عند البيع وتصنيفها على أنها متداولة وغير 

متداولة بشكل مناسب ولم تعد مستحقات تجارية. تم تعديل قائمة التدفقات النقدية وفقًًا لذلك. 
أثر التعديل على 31 ديسمبر 2023 و الارقام المقارنة وتمت تعديلها.
)و( تصنيف الشيكات تحت التحصيل على أنها نقدية وما في حكمها

تم تصنيف الشيكات قيد التحصيل كجزء من النقديه وما في حكمها. لا تؤدي الشيكات قيد التحصيل إلى تسوية المستحقات وبالتالي، لا ينبغي إلغاء 
الاعتراف بالمستحقات ذات الصلة عند استلام الشيكات ولكن فقط بمجرد تقديم الشيك إلى البنك واستلام النقدية. وبالتالي، لا تفي هذه الأرصدة 
بالمتطلبات التي يجب تقديمها كنقدية وما في حكمها وبالتالي، تم إعادة تصنيفها إلى مدينون وارصدة مدينة اخري. تم تعديل النقدية وما في حكمها 

في قائمة التدفقات النقدية وفقًًا لذلك.
تم تعديل الأرصدة كما في 31 ديسمبر 2023 وفقًًا لذلك.

)ز( إعادة تصنيف دائنون تجاريون وأوراق الدفع وأرصدة الدائنين الأخرى والودائع المتعلقة بمصاريف الصيانة
في القوائم المالية في 31 ديسمبر 2023 قبل إعادة اصدارها وفي السنة المقارنة، تضمنت قائمة المركز المالي على العديد من البنود المالية فيما 
الودائع  إلى ذلك، تم تضمين مبلغ كبير من  بالإضافة  والتي كانت ذات طبيعة مماثلة.  الدائنة الأخرى  والأرصدة  التجارية  الدائنة  بالحسابات  يتعلق 
المتعلقة برسوم الصيانة في الأرصدة الدائنة الأخرى. أعادت الإدارة تقييم عرض هذه الأرصدة وقررت أنه يجب عرض حسابات الدائنون التجاريون 

والأرصدة الدائنة الأخرى على أساس مجمع ويجب عرض الودائع المتعلقة برسوم الصيانة بشكل منفصل بسبب طبيعتها وحجمها.
تم تطبيق التعديل في 31 ديسمبر 2023 وتم تعديل الارقام المقارنة.

)ح( الاحتياطي القانوني والأرباح المرحلة
لقد أثرت التعديلات على قائمة الأرباح والخسائر الموضحة أدناه على صافي الربح للسنوات السابقة وبالتالي على الأرباح المحتجزة للشركة. وقد أدى 

ذلك إلى تعديل الاحتياطي القانوني الذي يتم احتسابه بنسبة 5% من صافي الربح للسنة والأرباح الأساسية والمخفضة للسهم لكل سنة معروضة.
)ط( التعديلات اللازمة للامتثال لمتطلبات المعيار المحاسبي المصري رقم 1 بشأن العرض في الأرباح والخسائر

في القوائم المالية المصدرة مسبقا، تم عرض قائمة الربح والخسارة علي اساس الوظيفة وليس حسب طبيعة المصروفات. أعادت الإدارة النظر 
 في العرض وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم 1 وحددت أرقامًًا معينة حيث كان العرض بحاجة إلى تصحيح في

31 ديسمبر 2023 و الارقام المقارنة. وقد تم توضيحها بشكل فردي أدناه:
تقسيم الإيرادات وتكلفة الإيرادات: تم تقسيم الإيرادات وتكلفة الإيرادات في قائمه الأرباح والخسائر لعرض البنود حسب الوظيفة. ونتيجة لذلك، -1	

تم تقسيم الإيرادات إلى دخل الإيجار، وإيرادات الوحدات المباعة، وإيرادات الصيانة والإيرادات الأخرى. تم تقسيم تكلفة الإيرادات إلى تكلفة التشغيل 
المتعلقة بإيرادات الإيجار والصيانة، وتكلفة الوحدات المباعة.

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ط( التعديلات اللازمة للامتثال لمتطلبات المعيار المحاسبي المصري رقم 1 بشأن العرض في الأرباح والخسائر )تابع(

البالغة -2	 الفوائد  إيرادات  عرض  يتم  لم  على أقساط،  المبالغ  لبيع جزء كبير من الوحدات وسداد  نظرًا  المباعة:  الفوائد من تمويل الوحدات  إيرادات 
12,015,155 جنيه مصري )2022: 2,299,283 جنيه مصري( المستحقة علي القروض ذات الصلة بالوحدات المباعة بشكل منفصل حيث يتطلب معيار 

المحاسبة المصري رقم 1 الإفصاح عن إيرادات الفوائد التي تعتبر إيرادات على أنها إيرادات وعلى قائمة الأرباح والخسائر.
صافي الربح من تعديلات القيمة العادلة على الاستثمارات العقارية: كانت تعديلات القيمة العادلة على الاستثمارات العقارية تُعرض سابقًا ضمن -3	

الإيرادات. لا يسمح معيار المحاسبة المصري رقم 1 بعرض مثل هذه التعديلات ضمن الإيرادات، وبالتالي، يتم الآن الإفصاح عن هذه المبالغ البالغة 
3,390,398,634 جنيه مصري )2022: 2,610,228,098 جنيه مصري( بشكل منفصل أسفل الربح الإجمالي ولكن ضمن الربح التشغيلي.

الربح من بيع الاستثمارات: تم الاعتراف بربح من بيع الاستثمارات بمبلغ 23,779,666 جنيه مصري وتم عرضه كجزء من إيرادات التمويل. لا يسمح -4	
معيار المحاسبة المصري رقم 1 بالاعتراف بمثل هذه المبالغ ضمن إيرادات التمويل وتم إعادة تصنيف المبلغ إلى بند مالي منفصل ضمن الأرباح 

التشغيلية.
تم إعادة تبويب الضريبة المستحقة علي ارباح الاستثمارات المالية بمبلغ 2,377,967 جنيه مصري )2022: لا شيء( ليتم ادراجها ضمن مصروف ضريبة -5	

الدخل الجارية حيث انها ذات طبيعة متشابهة.
تم تعديل مصروف ضريبة الدخل المؤجلة بمبلغ 15,969,094 جنيه مصري )2022: 596,196,319 جنيه مصري( بسبب التعديلات الأخرى المذكورة -6	

أعلاه.
تم إعادة احتساب نصيب السهم الاساسي والمخفض )جنيه مصري/سهم( لتعكس التغير في صافي الربح للسنة.-7	

أثرت التعديلات المذكورة أعلاه على 31 ديسمبر 2023 و الارقام المقارنة التي تمت تعديلها.
)ى( التعديلات في قائمة التدفقات النقدية المتعلقة بالتعديلات في القوائم الرئيسية الأخرى

إن أغلب التعديلات ناتجة عن التعديلات المذكورة أعلاه. وقد تم الإفصاح عنها بشكل إجمالي في الجدول. بالإضافة إلى ذلك، تم تحديد التعديل التالي 
أدناه في قائمة التدفقات النقدية.

)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول
خلال العام المنتهي في 31 ديسمبر 2023، قامت الشركة بتمويل عملية شراء أصول بتمويل بنكي. وقد أفصحت الشركة عن هذه المعاملة باعتبارها 
معاملة غير نقدية. ووفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم 4، يجب إظهار هذه المبالغ كتدفقات خارجة في الاستثمار وتدفقات داخلة في التدفقات النقدية 
التمويلية على التوالي. وقد قامت الشركة بتعديل قائمة التدفقات النقدية في 31 ديسمبر 2023 ليعكس بشكل صحيح التدفقات النقدية كتدفقات 

خارجة في الاستثمار وتدفقات ناتجة من التمويل.
تحسينات الإفصاحات

بالإضافة إلى التعديلات المذكورة أعلاه، كانت هناك بعض التحسينات في الإفصاحات التي تم إجراؤها في بعض الأيضاحات. وعلى وجه الخصوص:
إعداد التقارير القطاعية: كان الإفصاح يهدف إلى الإشارة إلى من هو الرئيس المسؤول عن صناعة القرار التشغيلي وأن الشركة لديه قطاع واحد .	

فقط.
تحسين الإفصاحات عن القيمة العادلة للاستثمارات العقارية..	
تحسين الإفصاحات المتعلقة بالأدوات المالية..	

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

توضح الجداول أدناه التعديلات لكل بند من بنود القوائم المالية. وقد تم توفير الجداول التالية:
قائمه المركز المالي في 31 ديسمبر 2023: التعديلات على الأرصدة من القوائم المالية التي تم اصدارها سابقًا بتاريخ 7 مايو 2024 و القوائم المالية -1	

المعاد إصدارها المعروضة أعلاه.
قائمة المركز المالي في 31 ديسمبر 2022: التعديلات المتعلقة بجميع التعديلات على الارقام المقارنة بما في ذلك تلك الناتجة عن إعادة الإصدار.-2	
قائمة المركز المالي عن 1 يناير 2022: تتعلق هذه التعديلات بالأول من يناير، حيث يتطلب معيار المحاسبة الدولي الأول تقديم قائمة المركز المالي -3	

الثالث لأرصدة الافتتاح في أقرب فترة يتم عرضها.
قائمة الأرباح والخسائر للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2023: التعديلات على الأرصدة من القوائم المالية الصادرة سابقًا بتاريخ 7 مايو 2024 و -4	

القوائم المالية المعاد إصدارها المعروضة أعلاه.
قائمة الأرباح والخسائر للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2022: التعديلات المتعلقة بجميع التعديلات على الارقام المقارنة بما في ذلك تلك الناتجة -5	

عن إعادة الإصدار.
قائمة التدفقات النقدية للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2023: التعديلات على الأرصدة من القوائم المالية الصادرة سابقًا بتاريخ 7 مايو 2024 و -6	

القوائم المالية المعاد إصدارها المعروضة أعلاه.
قائمة التدفقات النقدية للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2022: التعديلات المتعلقة بجميع التعديلات على الارقام المقارنة بما في ذلك تلك الناتجة -7	

عن إعادة الإصدار.
راجع الجدول أدناه.

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

.6
الرصيد في 31 
ديسمبر 2023 

قبل اعاده 
الإصدار

الرصيد في 31 ديسمبر 2023 تعديلات خاصة بإعادة الإصدار
بعد اعاده الاصدار

2 ح2ز2و2ه2د2ج2ب2أ 

الاصول الغير 
متداوله: 

44,820,381--------44,820,381الأصول الثابتة

الأستثمارات 
--13,117,694)258,876,592()81,842,955(9,750,475,982العقارية

--
-9,422,874,129

مشروعات تحت 
13,117,694التنفيذ

-
-)13,117,694(--

--
--

مدفوعات مقدما 
لشراء عقارات 

234,938,409استثمارية
-

--)163,151,673(-
--

71,786,736

مستحقات 
القروض عند 

البيع - الجزء غير 
المتداول )تمت 

إعادة تسميته من 
مستحقات تجارية 
ومستحقات أخرى 

- طويلة الأجل(

291,441,283--------291,441,283

مجموع الاصول 
الغير متداولة

10,334,793,749)81,842,955()258,876,592(-)163,151,673(----9,830,922,529

الاصول المتداولة
وحدات متاحة 

---)150,415,890()178,054,907(404,941,333للبيع
-

--76,470,536

مستحقات 
القروض للبيع - 

-الجزء المتداول
-

---258,044,946
-

--258,044,946

مستحقات تجارية 
ومستحقات 

أخرى ومدفوعات 
مسبقة )تمت 
إعادة تسميتها 
من مستحقات 

تجارية ومستحقات 
أخرى(

338,569,029----)258,044,946(1,050,894--81,574,977

مستحق من 
6,290,005اطراق ذات علاقة

-
----

-
--6,290,005

أستثمارات في 
46,551,393سندات الخزانة

-
----

-
--46,551,393

النقدية وما في 
88,262,029حكمها

-
----)1,050,894(--87,211,135

مجموع الأصول 
المتداولة

884,613,789)178,054,907()150,415,890(------556,142,992

10,387,065,521----)163,151,673(-)409,292,482()259,897,862(11,219,407,538مجموع الأصول

حقوق الملكية
رأس المال 

1,238,000,000المدفوع
-

----
-

--1,238,000,000

الاحتياطي 
310,982,970)31,830,904(342,813,874القانوني

31,830,9045,385,789,210-----)322,679,186()195,943,330(5,872,580,822الأرباح المرحلة

مجموع حقوق 
الملكية

7,453,394,696)195,943,330()322,679,186(------6,934,772,180

الالتزامات الغير 
متداولة:

القروض- الجزء 
1,361,308,412الغير متداول

-
----

-
-

-
1,361,308,412

أوراق الدفع الجزء 
غير المتداول )تمت 

إعادة تسميتها 
من الأوراق 

المالية القابلة 
للدفع - الجزء غير 

المتداول(

20,618,201------)19,674,201(-944,000

اللتزامات ضريبة 
---)86,613,296()63,954,532(1,824,447,148الدخل المؤجلة

-
-

-
1,673,879,320

مجموع الالتزامات 
الغير متداولة

3,206,373,761)63,954,532()86,613,296(----)19,674,201(-3,036,131,732

الالتزمات 
المتداولة

1,139,247--------1,139,247المخصصات

القروض الجزء 
169,463,224--------169,463,224المتداول

أوراق الدفع – 
----------الجزء المتداول

موردين وارصده 
92,205,316-)69,584,238(------161,789,554دائنة اخرى

دائنون شراء 
--------الاصول 

مستحق لاطراف 
----------ذات علاقة

الوديعة المتعلقة 
برسوم الصيانة 

)تم تغيير اسمها 
من الدائنين 

وأرصدة الائتمان 
الأخرى(

181,962,768---)163,151,673(--89,258,439-108,069,534

التزامات ضرائب 
45,284,288--------45,284,288الدخل

مجموع الالتزمات 
المتداولة

559,639,081---)163,151,673(--19,674,201-416,161,609

مجموع الالتزامات 
وحقوق الملكية

11,219,407,538)195,943,330()409,292,482(-)163,151,673(----10,387,065,521

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

كما اصدرت في بنود القوائم المالية
2023

تعديل العرض لاثر 
الوحدات المباعة

2 أ 

التعديلات
2ب

التعديل نتيجة التغير 
في عرض البنود الاخري

2 ط 

2023 المعدلة - بعد 
اعادة الاصدار

339,181,419339,181,419---ايرادات الايجار
309,908,307478,240,792-168,332,485-ايرادات من بيع الوحدات

50,940,40250,940,402---ايرادات صيانة
ايرادات فوائد من تمويل 

12,015,15512,015,155---الوحدات المباعه

32,504,16032,504,160---ايرادات اخري
744,549,443912,881,928-168,332,485-مجموع الإيرادات

- )4,669,568,573(--4,669,568,573الإيرادات
-375,334,884-126,981,776)502,316,660(تكلفة الايرادات

-)4,186,819,269(-4,167,251,91319,567,356مجمل الربح
المصروفات التشغيلية 

)104,755,468()104,755,468(---المتعلقة بالايجار والصيانة

)102,246,931()102,246,931(---تكلفة الوحدات المباعة
)207,002,399()207,002,399(---مجموع تكلفة الايراد

537,547,044705,879,529- 295,314,261-مجمل الربح
صافي الربح من تعديل 

القيمة العادلة الاستثمارات 
العقارية

-)107,414,420()258,873,593(3,756,686,645 3,390,398,634

)40,081,031(---)40,081,031(مصروفات بيع وتسويق
)64,420,905(---)64,420,905(مصروفات ادارية وعمومية

صافي اضمحلال ) رد 
اضمحلال( للاصول المالية 

)معاد تسميتها من اضمحلال 
الأصول المالية

4,642,135---4,642,135

23,779,66623,779,666---ربح من بيع الاستثمارات
4,020,198,028 4,318,013,355 )258,873,593( 4,067,392,112187,899,843الربح التشغيلي
29,858,872)23,779,666(--53,638,538ايرادات التمويل

)270,030,059(--)270,030,059(مصروفات التمويل
الربح خلال العام قبل 

3,780,026,841 4,294,233,689 )258,873,593( 3,851,000,591187,899,843الضريبة

مصروفات ضريبة الدخل 
)58,391,531()2,377,967(--)56,013,564(الجارية

ضريبة الربح علي الاستثمارات 
-2,377,967--)2,377,967(المالية

)772,798,041(-20,371,749)4,402,655()788,767,135(ضريبة الدخل المؤجلة
2,948,837,269 4,294,233,689 )238,501,844( 3,003,841,925183,497,188صافي الربح خلال العام

نصيب السهم الأساسي 
والمخفض )جنيه مصرى 

/ السهم(
24.2623.82

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

كما اصدرت في 2023)جميع المبالغ بالجنيه المصري(

التعديلات في قائمة 
التدفقات النقدية 

المتعلقة بالتعديلات 
في القوائم الرئيسية 

الأخرى

التعديل المتعلق 
بتمويل الأصول

2023 المعدلة - بعد 
اعادة الاصدار

2ك2ى
التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل

3,780,026,841-)70,973,751(3,851,000,592صافي ربح العام قبل الضرائب
--تعديـلات :

3,562,496--3,562,496إهلاك أصول ثابتة
صافي الربح من تعديل القيمة العادلة 

)3,390,398,634(-366,288,011)3,756,686,645(للإستثمارات العقارية

268,977,949--268,977,949فوائد مدينة على القروض
)9,002,184(--)9,002,184(فوائد دائنة

)1,950,396(--)1,950,396(فوائد دائنة على أذون الخزانة
)23,779,666(--)23,779,666(الأرباح من بيع الأوراق المالية

)5,083,857(--)5,083,857()رد( إضمحلال أصول مالية
622,352,549-327,038,289295,314,260أرباح التشغيل قبل التغير في رأس المال العامل

التغير في رأس المال العامل
102,246,931-)295,314,262(397,561,193متحصلات من وحدات متاحة للبيع 

--227,488,238)227,488,238(مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى
 )220,889,829(- )220,889,829(-مدينون تجاريون من عمليات البيع

مستحقات تجارية ومستحقات أخرى ومدفوعات 
 )7,649,302(- )7,649,302(-مسبقة

 89,616,770- 89,616,770-وديعة متعلقة برسوم الصيانة
)5,970,884(--)5,970,884(مستحق من اطراف ذات علاقه

--)54,213,364(54,213,364الدائنون التجاريون والأرصدة الدائنة الأخرى
 )38,017,147(- )35,403,406()2,613,741(دائنون و أرصدة دائنة أخرى

----مستحق الى اطراف ذات علاقه
صافى التدفقات النقدية الناتجة من الأنشطة 

541,689,088-)1,050,895(542,739,983التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية
)25,125,497(--)25,125,497(مدفوعات لشراء أصول ثابتة

)71,786,735(--)71,786,735(دفعات مقدمه لشراء استثمار عقاري
--54,834,969)54,834,969(مدفوعات لشراء استثمار عقاري 

--20,422,013)20,422,013(مدفوعات لشراء مشروعات تحت التنفيذ
مدفوعات لشراء استثمار عقاري ومشروعات 

)75,256,982(-)75,256,982(-تحت التنفيذ

)420,769,745()420,769,745(--مدفوعات دائنو أصول
)44,821,860(--)44,821,860(مدفوعات لشراء أذون خزانة

)29,193,035(-)29,193,035(-المدفوعات لشراء الأوراق المالية
52,972,701-23,779,66629,193,035متحصلات من بيع اوراق مالية

9,002,184--9,002,184فوائد دائنة محصلة
صافى التدفقات النقدية المستخدمة في 

)604,978,969()420,769,745(-)184,209,224(الأنشطة الاستثمارية

التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية
----رأس المال المدفوع

420,769,745420,769,745--متحصلات من القروض
)137,364,949(--)137,364,949(سداد قروض

)259,378,234(--)259,378,234(سداد فوائد القرض
صافى التدفقات النقدية )المستخدمة فى( 

420,769,74524,026,562-)396,743,183(الناتجة من الأنشطة التمويلية

)39,263,319(-)1,050,895()38,212,424(صافى التغير في النقدية وما في حكمها
126,474,454--126,474,454النقدية وما في حكمها أول العام 
87,211,135-)1,050,895(88,262,030النقدية وما في حكمها آخر العام

المعاملات الغير نقدية
محول من مشروعات تحت التنفيذ الى إستثمار 

38,987,235--38,987,235عقارى

--)679,134,603(679,134,603محول من إستثمار عقارى الى وحدات بغرض البيع
-)420,769,745(-420,769,745دائنون شراء أصول

--)163,151,674(163,151,674مدفوعات لشراء استثمار عقاري
--)163,151,674(163,151,674موردون وأوراق دفع

تسوية ضريبة الدخل مقابل ضريبة خصم منبع 
13,107,243--13,107,243مدينة )إيضاح 9/ب(

-)420,769,745(-420,769,745المعاملات الغير نقدية المتعلقة بالقروض 

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

بنود القوائم 
المالية

 

كما أصدرت في
31 ديسمبر 2022

التعديلات 
نتيجة التغيير 

في السياسات 
المحاسبية )قبل 
إعادة الإصدار(

]التعديل 1[

معدلة
31 ديسمبر 

- 2022
 قبل إعادة 

الإصدار

التعديلات المتعلقة بإعادة الإصدار

المعدلة في 31 
ديسمبر 2022 

بعد إعادة الإصدار 2ح2ز2ه2د2أ

الأصول غير 
المتداولة

23,257,380-----23,257,380-23,257,380استثمارات عقارية

مشروعات تحت 
5,957,218,514---31,682,916)653,566,137(2,061,935,2284,517,166,5076,579,101,735التنفيذ

بنود القوائم 
المالية

 

كما أصدرت في
31 ديسمبر 2022

التعديلات 
نتيجة التغيير 

في السياسات 
المحاسبية )قبل 
إعادة الإصدار(

]التعديل 1[

معدلة
31 ديسمبر 

- 2022
 قبل إعادة 

الإصدار

التعديلات المتعلقة بإعادة الإصدار

المعدلة في 31 
ديسمبر 2022 

بعد إعادة الإصدار 2ح2ز2ه2د2أ

مدفوعات مقدما 
لشراء عقارات 

استثمارية
31,682,916-31,682,916-)31,682,916(----

قروض مستحقة 
178,561,117-----178,561,117-178,561,117عن البيع

إجمالي الأصول 
الغير متداولة

2,295,436,6414,517,166,5076,812,603,148)653,566,137(----6,159,037,011

الأصول المتداولة
وحدات متاحة 

 178,717,467---- 37,512,15185,855,772123,367,92355,349,544للبيع

مستحقات 
القروض للبيع - 

الجزء المتداول
-----149,328,556--149,328,556

مدينون تجاريون 
وأرصدة مدينة 

أخرى
231,763,481-231,763,481--)149,328,556(--82,434,925

أطراف ذات 
319,121-----319,121-319,121علاقة

استثمارات في 
---------أذون خزانة

نقدية بالبنوك 
126,474,454-----126,474,454-126,474,454والصندوق

إجمالي الأصول 
537,274,523---- 396,069,20785,855,772481,924,97955,349,544المتداولة

 6,696,311,534----)598,216,593(2,691,505,8484,603,022,2797,294,528,127إجمالي الأصول

حقوق الملكية
رأس المال 

1,238,000,000---1,238,000,000-1,238,000,000المدفوع

الاحتياطي 
163,541,107)29,080,671(---14,254,665178,367,113192,621,778القانوني

 29,080,6712,584,393,804--- )463,617,859(3,388,975,1533,018,930,992)370,044,161(الأرباح المرحلة

إجمالي حقوق 
الملكية

882,210,5043,567,342,2664,449,552,770)463,617,859( ----3,985,934,911 

الالتزامات الغير 
متداولة:

القروض- الجزء 
1,111,336,293----1,111,336,293-1,111,336,293الغير متداول

أوراق الدفع 
الجزء غير 

المتداول )تمت 
إعادة تسميتها 

من الأوراق 
المالية القابلة 

للدفع - الجزء غير 
المتداول(

944,000-944,000----944,000

اللتزامات ضريبة 
901,081,279----)134,598,734(1,035,680,0131,035,680,013-الدخل المؤجلة

إجمالي الالتزامات 
2,013,361,572----)134,598,734(1,112,280,2931,035,680,0132,147,960,306الغير متداولة

الالتزامات 
المتداولة

1,139,247-----1,139,247)2,700,770(3,840,017المخصصات

القروض الجزء 
126,430,832-----126,430,832-126,430,832المتداول

أوراق الدفع – 
---------الجزء المتداول

دائنون تجاريون 
وأرصدة دائنة 

أخرى الجزء 
المتداول

20,925,823-20,925,823---109,296,640-130,222,463

420,769,745-----420,769,745-420,769,745دائنو شراء أصول

مستحق لاطراف 
---------ذات علاقة

الوديعة المتعلقة 
بمصاريف الصيانة 

)تم تغيير اسمها 
من الدائنين 

وأرصدة الائتمان 
الأخرى(

125,048,6342,700,770127,749,404---)109,296,640(-18,452,764

التزامات ضرائب 
---------الدخل الجارية

مجموع الالتزامات 
المتداولة

697,015,051-697,015,051-----697,015,051

مجموع الالتزامات 
وحقوق الملكية

2,691,505,8484,603,022,2797,294,528,127)598,216,593( ----6,696,311,534 

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

كما اصدرت في بنود القوائم المالية
2022

التغيير في 
السياسة 
المحاسبية
]التعديل 1[

قبل إعادة 
الإصدار

التغيير في 
عرض التأثير في 
الوحدات المباعة

إعادة البيان نتيجة 
للتغيير في عرض 

البنود الأخرى

المعدلة في 
2022 – بعد 
إعادة الإصدار

233,730,298233,730,298----إيرادات إيجارات
إيرادات خدمات بيع 

350,102,786-350,102,786---الوحدات

39,992,22439,992,224----إيرادات خدمات صيانة
إيرادات الفائدة على تمويل 

2,299,2832,299,283----الوحدات المباعة

17,677,56617,677,566----ايرادات اخري
643,802,157 293,699,371 350,102,786---مجموع الإيرادات

-)3,498,734,604(-641,502,8732,857,231,7313,498,734,604الإيرادات
-379,549,136-)379,549,136()183,063,272()196,485,864(تكلفة الايرادات

-)3,119,185,468(-445,017,0092,674,168,4593,119,185,468مجمل الربح
تكاليف التشغيلية المتعلقة 

)73,711,554()73,711,554(----بالإيجار والصيانة

)83,240,988(- )83,240,988(---تكلفة الوحدات المباعة
)156,952,542( )73,711,554( )83,240,988(---إجمالي تكلفة الإيراد

486,849,615 219,987,817 266,861,798---مجمل الربح
الأرباح الناتجة عن فروق 
2,610,228,098 2,901,496,934 )291,268,836(---تقييم الاستثمار العقاري

)46,715,419(--)46,715,419(-)46,715,419(مصروفات بيع وتسويق
)39,039,684(--)39,039,684()2,700,770()36,338,914(مصروفات ادارية وعمومية

صافي اضمحلال )رد 
اضمحلال( للاصول 

المالية )معاد تسميتها من 
اضمحلال الأصول المالية

)4,924,276(-)4,924,276(--)4,924,276(

----2,700,770)2,700,770(مخصص مكون
3,006,398,334 3,121,484,751 )24,407,038()90,679,379(-)90,679,379(أرباح التشغيل

12,260,249)2,299,283(-14,559,532-14,559,532ايرادات التمويل
)111,986,470(--)111,986,470(-)111,986,470(تكاليف التمويل

3,119,185,4682,906,672,113)24,407,038()188,106,317(-)188,106,317(أرباح العام قبل الضرائب
مصروفات ضرائب الدخل 

------الجارية

ضريبة الربح على 
------الاستثمارات المالية

)596,196,319(-5,491,584)601,687,903()601,687,903(-ضريبة الدخل المؤجلة
3,119,185,4682,310,475,794)18,915,454()789,794,220()601,687,903()188,106,317(صافي الربح خلال العام

نصيب السهم الأساسي 
والمخفض 

)جنيه مصرى / السهم(
19.5619.40

32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

كما تم إصدارها في 
2022

التعديلات في قائمة التدفقات 
النقدية المتعلقة بتعديلات في 

القوائم الأولية الأخرى

المعدلة في 2022 – بعد 
إعادة الإصدار

التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل
256,910,6922,649,761,4212,906,672,113صافي ربح العام قبل الضرائب

-تعديـلات:
3,539,683-3,539,683إهلاك أصول ثابتة

-)39,533,323(39,533,323إهلاك أستثمارات عقارية
صافي الربح من تعديل القيمة العادلة للإستثمارات 

)2,610,228,098()2,610,228,098(-العقارية

111,986,470111,986,470-فوائد على القروض
-)111,986,470(111,986,470فوائد مدينة
)3,914,440(2,299,283)6,213,723(فوائد دائنة

-)3,950,261(3,950,261اضمحلال في العملاء
-)974,015(974,015اضمحلال أطراف ذات علاقة

-)2,700,770(2,700,770مخصصات مكونة
---فوائد على أذون الخزانة

---الأرباح من بيع الأوراق المالية
4,924,2764,924,276-)رد( إضمحلال أصول مالية

412,980,004)401,487(413,381,491أرباح التشغيل قبل التغير في رأس المال العامل
التغير في رأس المال العامل

83,240,988-83,240,988متحصلات من وحدات متاحة للبيع 
- 311,632,461)311,632,461(مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى

 )275,990,552( )275,990,552(-قروض مستحقة عن البيع
 )35,641,909( )35,641,909(-مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى و مدفوعات مقدمة

14,204,797)82,395,819(96,600,616الدائنون التجاريون والأرصدة الدائنة الأخرى
1,939,58485,096,58987,036,173موردون وأوراق دفع

)1,293,136(-)1,293,136(مستحق من اطراف ذات علاقه
)978,393(-)978,393(مستحق الى اطراف ذات علاقه

281,258,6892,700,770283,557,972صافى التدفقات النقدية الناتجة من الأنشطة التشغيلية
التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

)16,264,794(-)16,264,794(مدفوعات لشراء أصول ثابتة
---دفعات مقدمه لشراء استثمار عقاري

)1,103,700,540()69,432,613()1,034,267,927(مدفوعات لشراء استثمار عقاري ومشروعات تحت التنفيذ 
-69,432,613)69,432,613(مدفوعات لشراء مشروعات تحت التنفيذ

---مدفوعات لشراء أذون خزانة
---المدفوعات لشراء الأوراق المالية

---مدفوعات من بيع اوراق مالية
---متحصلات من بيع اوراق مالية

3,914,440)2,299,283(6,213,723فوائد دائنة محصلة
صافى التدفقات النقدية المستخدمة في الأنشطة 

)1,116,050,894()2,299,283()1,113,751,611(الاستثمارية

التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية
434,000,000-434,000,000رأس المال المدفوع

655,725,641-655,725,641متحصلات من القروض
)33,797,173(-)33,797,173(سداد قروض

)114,489,976(-)114,489,976(سداد فوائد القرض
صافى التدفقات النقدية )المستخدمة فى( الناتجة من 

941,438,492-941,438,492الأنشطة التمويلية



32- التعديلات المتعلقة بإعادة إصدار القوائم المالية للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023 وإعادة عرض الارقام المقارنة في القوائم 
المالية )تابع(

32-2 التعديلات على القوائم المالية الصادرة سابقًًا )تابع(
)ك( تعديل متعلق بتمويل الأصول )تابع(

بنود القوائم المالية

كما أصدرت في
2021/12/31

التعديلات 
نتيجة التغيير 

في السياسات 
المحاسبية 
)قبل إعادة 

الإصدار(
]التعديل 1[

المعدلة في 
2021/12/31
قبل إعادة 
الإصدار 

التعديلات المتعلقة بإعادة الإصدار

المعدلة في 
2021/12/31

بعد إعادة الإصدار 2ح2ز2ه2ج2أ 

الاصول الغير متداوله: 
10,532,26910,532,269-10,532,269الأصول الثابتة

1,809,859,490---362,866,314)681,728,782(313,533,1411,815,188,8172,128,721,958الأستثمارات العقارية

----)362,866,314(-362,866,314-362,866,314مشروعات تحت التنفيذ

مدفوعات مقدما 
لشراء عقارات 

استثمارية
---------

مستحقات القروض 
عند البيع - الجزء غير 

المتداول )تمت إعادة 
تسميته من مستحقات 

تجارية ومستحقات 
أخرى - طويلة الأجل(

35,419,542-35,419,54235,419,542

مجموع الاصول الغير 
متداولة

722,351,2661,815,188,8172,537,540,083)681,728,782(----1,855,811,301

الاصول المتداولة
261,958,455----40,374,225113,665,003154,039,228107,919,227وحدات متاحة للبيع

مستحقات القروض 
16,255,250--16,255,250-----للبيع - الجزء المتداول

مدينون تجاريون 
ومستحقات أخرى 

ومدفوعات مقددمًًا 
)تمت إعادة تسميتها 
من مستحقات تجارية 

ومستحقات أخرى(

67,222,856-67,222,856--)16,255,250(--50,967,606

مستحق من اطراق 
---------ذات علاقة

أستثمارات في أذون 
---------الخزانة

17,528,884-----17,528,884-17,528,884النقدية وما في حكمها

مجموع الأصول 
المتداولة

125,125,965113,665,003238,790,968107,919,227----346,710,195

2,202,521,496----)573,809,555(847,477,2311,928,853,8202,776,331,051مجموع الأصول

حقوق الملكية
804,000,000-----804,000,000-804,000,000رأس المال المدفوع

48,017,317)28,134,899(----1,409,13074,743,08676,152,216الاحتياطي القانوني

28,134,899389,441,800---)444,702,405(1,420,118,624806,009,306)614,109,318(الأرباح المرحلة

1,241,459,117----)444,702,405(191,299,8121,494,861,7101,686,161,522إجمالي حقوق الملكية

الالتزامات الغير 
متداولة:

القروض- الجزء الغير 
543,793,437-----543,793,437-543,793,437متداول

أوراق الدفع الجزء غير 
المتداول )تمت إعادة 
تسميتها من الأوراق 

المالية القابلة للدفع - 
الجزء غير المتداول(

3,680,127-3,680,127-----3,680,127

اللتزامات ضريبة الدخل 
304,884,960----)129,107,150(433,992,110433,992,110-المؤجلة

مجموع الالتزامات غير 
المتداولة

547,473,564433,992,110981,465,674)129,107,150(----852,358,524

الالتزمات المتداولة
1,139,247-----1,139,247-1,139,247المخصصات

61,888,085-----61,888,085-61,888,085القروض الجزء المتداول

أوراق الدفع – الجزء 
--)16,250,112(---16,250,112-16,250,112المتداول

موردين وارصده دائنة 
40,450,163-40,450,163-----اخرى

-------دائنون شراء أصول 

مستحق لاطراف ذات 
978,393-----978,393-978393علاقة

الوديعة المتعلقة 
برسوم الصيانة )تم 

تغيير اسمها من 
الدائنين وأرصدة 
الائتمان الأخرى(

28,448,018-28,448,018---)24,200,051(-4,247,967

التزامات ضرائب الدخل 
-------الجارية

إجمالي الالتزامات 
المتداولة

108,703,855-108,703,855-----108,703,855

إجمالي الالتزامات 
وحقوق الملكية

847,477,2311,928,853,8202,776,331,051)573,809,555(----2,202,521,496

33 - الأحداث الهامة
أ( كان للصراع في غزة، الذي اندلع في 7 أكتوبر 2023، تأثير كبير على الاقتصاد المصري وكذلك اتجاهات المستهلكين. وأجرت الشركة تقييماًً للآثار 
الرئيسية للصراع على الاقتصاد، والتي شملت مستوى الاضطرابات في سلسلة التوريد بسبب تأثير الصراع على الطرق الملاحية في البحر الأحمر. وأدى 
ذلك إلى ارتفاع أسعار الشحن بشكل عام بسبب زيادة تكاليف التأمين والشحن. اتخذت الشركة خطوات لضمان عدم تأثر الشركة على المدى القصير، 

ولكن نظرًًا لعدم اليقين والسيولة في الوضع، فإن التأثير الإجمالي على المدى المتوسط والطويل غير محدد.
ب( شهدت العملة الوظيفية وعملة العرض للشركة تحركات كبيرة في السنة المنتهية في 2023، حيث انخفض الجنيه المصري بنسبة 24.4% مقابل 

العملات الأجنبية. تأتي هذه التحركات في إطار تحرير سعر الصرف المستمر من قبل البنك المركزي المصري.
34 - الأحداث الاحقة

أ( وفي فبراير 2024، قررت لجنة السياسة النقدية بالبنك المركزي المصري رفع أسعار الفائدة الرئيسية بمقدار 200 نقطة أساس.
ب( وفي 6 مارس 2024 قررت لجنة السياسة النقدية بالبنك المركزي المصري في اجتماعها غير العادي رفع سعر الإقراض لليلة واحدة وسعر العملية 
الرئيسية للبنك المركزي المصري بمقدار 600 نقطة أساس ليصل إلى 27.25% و28.25% و27.75% على التوالي. كما تم رفع سعر الائتمان والخصم 
بمقدار 600 نقطة أساس ليصل إلى 27.75%. وقرر البنك المركزي مواصلة جهوده للتحرك نحو إطار مرن لاستهداف التضخم، وذلك من خلال الاستمرار 
في استهداف التضخم كمرساة اسمية للسياسة النقدية مع السماح بتحديد سعر الصرف وفقًًا لآليات السوق بحيث يعكس سعر الصرف قيمة الجنيه 
المصري مقابل العملات الأجنبية الأخرى بقوى العرض والطلب، مما أدى إلى انخفاض قيمة الجنيه المصري. ويظل التأثير المحتمل لانخفاض قيمة 

الجنيه المصري على أداء الشركة غير مؤكد حتى تاريخ هذا التقرير، ومع ذلك، تواصل الإدارة مراقبة الوضع عن كثب.
ج( خلال أكتوبر 2024، قامت الشركة بتسوية جزئية لبعض ديونها المتعلقة ببنك مصر وشركة بي إم للتأجير بقيمة 313 مليون جنيه مصري. وبذلك 
يصل إجمالي الديون المستحقة على الشركة إلى 1,078 مليون جنيه مصري كما في 31 أكتوبر 2024. سيؤدي ذلك إلى تقليص ديون الشركة وتكاليف 

التمويل، مما سينعكس بشكل إيجابي على القوائم المالية للشركة.
د( قرر مجلس إدارة الشركة خلال عام 2024 البدء في إجراءات التواصل مع الهيئة العامة للرقابة المالية للبدء في إجراءات تقديم قيد الشركة بالبورصة 

المصرية.

تقرير مراقب الحسابات
والقوائم المالية عن السنة المالية المنتهية 

فى 31 ديسمبر 2024
السادة مساهمي شركة بنيان للتنمية والتجارة “شركة مساهمة مصرية“

تقرير عن القوائم المالية 
 راجعنا القوائم المالية لشركة بنيان للتنمية والتجارة “شركة مساهمة مصرية )“الشركة“( والمتمثلة في قائمة المركز المالي في

31 ديسمبر 2024 وكذا قوائم الأرباح أو الخسائر والدخل الشامل والتغيرات في حقوق الملكية والتدفقات النقدية عن السنة المالية المنتهية في 
ذلك التاريخ، وملخص للسياسات المحاسبية الهامة وغيرها من الإيضاحات.

مسئولية الإدارة عن القوائم المالية 
هذه القوائم المالية مسئولية إدارة الشركة، فالإدارة مسئولة عن إعداد وعرض القوائم المالیة عرضاًً عادلًاً وواضحاًً وفقا لمعايير المحاسبة المصرية 
وفى ضوء القوانين المصرية السارية، وتتضمن مسئولية الإدارة تصميم وتنفيذ والحفاظ على رقابة داخلية ذات صلة بإعداد وعرض قوائم مالية عرضاًً 
عادلًاً وواضحاًً خالية من أية تحريفات ھامة ومؤثرة سواء ناتجة عن الغش أو الخطأ، كما تتضمن ھذه المسئولية اختيار السياسات المحاسبية الملائمة 

وتطبیقھا وعمل التقديرات المحاسبية الملائمة للظروف.
مسئولية مراقب الحسابات

لھا. وقد تمت مراجعتنا وفقا لمعايير المراجعة المصرية وفي ضوء  على ھذه القوائم المالیة في ضوء مراجعتنا  إبداء الرأي  تنحصر مسئولیتنا في 
القوانين المصرية السارية. وتتطلب ھذه المعاییر الالتزام بمتطلبات السلوك المھني وتخطیط وأداء عملية المراجعة للحصول على تأكد مناسب بأن 

القوائم المالية خالية من أية تحريفات ھامة ومؤثرة.
وتتضمن أعمال المراجعة أداء إجراءات للحصول على أدلة مراجعة بشأن القیم والإفصاحات في القوائم المالیة. وتعتمد الإجراءات التي تم اختیارھا على 
الحكم الشخصي لمراقب الحسابات ويشمل ذلك تقييم مخاطر التحريف الھام والمؤثر في القوائم المالیة سواء الناتج عن الغش أو الخطأ. ولدى تقييم ھذه 
المخاطر یضع مراقب الحسابات في اعتباره الرقابة الداخلية ذات الصلة بقيام الشركة  بإعداد القوائم المالیة والعرض العادل والواضح لها وذلك لتصميم 
إجراءات مراجعة مناسبة للظروف ولكن ليس بغرض إبداء رأي على كفاءة الرقابة الداخلية في الشركة. وتشمل عملية المراجعة أيضا تقييم مدى ملاءمة 

السياسات المحاسبية والتقديرات المحاسبية الھامة التي أعدت بمعرفة الإدارة وكذا سلامة العرض الذي قدمت به القوائم المالیة.
وإننا نرى أن أدلة المراجعة التي قمنا بالحصول عليها كافية ومناسبة وتعد أساساًً مناسباًً لإبداء رأينا على القوائم المالية.

الـرأي
ومن رأينا أن القوائم المالية المشار إليها أعلاه تعبر بعدالة ووضوح، فى جميع جوانبها الهامة، عن المركز المالى لشركة بنيان للتنمية والتجارة “شركة 
مساهمة مصرية“ فى 31 ديسمبر 2024، وعن أدائها المالي وتدفقاتها النقدية عن السنة المالية المنتهية فى ذلك التاريخ وذلك طبقاًً لمعايير المحاسبة 

المصرية وفى ضوء القوانين واللوائح المصرية ذات العلاقة.
تقرير على المتطلبات القانونية والتنظيمية الأخرى

تمسك الشركة حسابات مالية منتظمة تتضمن كل ما نص القانون ونظام الشركة على وجوب إثباته فيها وقد وجدت القوائم المالية متفقة مع ما 
هو وارد بتلك الحسابات.

البيانات المالية الواردة بتقرير مجلس الإدارة المعد وفقاًً لمتطلبات القانون رقم 159 لسنة 1981 ولائحته التنفيذية متفقة مع ما هو وارد بدفاتر الشركة 
وذلك في الحدود التي تثبت بها مثل تلك البيانات بالدفاتر.

وائـل صقـر
زميل جمعية المحاسبين والمراجعين المصرية 

سجل المحاسبين والمراجعين 26144
سجل الهيئة العامة للرقابة المالية 381

القاهرة فى 16 مارس 2025

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024إيضاح)جميع المبالغ بالجنيه المصري(

الأصول غير المتداولة
44,820,381 50,023,690 5أصول ثابتة

9,422,874,129 12,731,820,807 6استثمار عقاري
71,786,736 215,360,208 7دفعات مقدمة لشراء استثمار عقاري

9264,084,920291,441,283/أقروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء غير المتداول
13,261,289,6259,830,922,529إجمالي الأصول غير المتداولة

الأصول المتداولة
840,537,87076,470,536وحدات متاحة للبيع

9246,865,426258,044,946/أقروض مستحقة عن عمليات البيع - الجزء المتداول
9148,457,24781,574,977/بمدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة
-1033,375,161الأصول المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح والخسائر

6,290,005-11/أمستحق من أطراف ذات علاقة
46,551,393-12استثمارات في أذون خزانة

13151,228,51387,211,135النقدية وما في حكمها
620,464,217556,142,992إجمالي الأصول المتداولة

13,881,753,84210,387,065,521إجمالي الأصول
حقوق الملكية

141,654,000,0001,238,000,000رأس المال المدفوع
15444,449,003310,982,970احتياطي قانوني

7,921,643,8275,385,789,210أرباح مرحلة
10,020,092,8306,934,772,180إجمالي حقوق الملكية

الالتزامات غير المتداولة
16912,910,4561,361,308,412قروض - الجزء غير المتداول

1760,460,030944,000دائنون تجاريون وأرصدة دائنة أخرى – الجزء غير المتداول
282,427,181,6421,673,879,320/بالتزامات ضريبة الدخل المؤجلة

3,400,552,1283,036,131,732إجمالي الالتزامات غير المتداولة
الالتزامات المتداولة

181,139,2471,139,247مخصصات
16153,948,985169,463,224قروض - الجزء المتداول

17145,543,19192,205,316دائنون تجاريون وأرصدة دائنة أخرى-الجزء المتداول
19154,492,459108,069,534ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة وتأمينات مستردة للغير

285,985,00245,284,288/أالتزامات ضرائب الدخل الجارية
461,108,884416,161,609إجمالي الالتزامات المتداولة

3,861,661,0123,452,293,341إجمالي الالتزامات
13,881,753,84210,387,065,521إجمالي حقوق الملكية والالتزامات

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 51 تمثل جزء متمم للقوائم المالية 

شامل أبو الفضلطارق عبد الرحمنفادي رأفتأحمد حسن سيد
الرئيس التنفيذي والعضو المنتدبالعضو المنتدبالعضو المنتدب للشئون الماليةالمدير المالي

القاهرة في 11 مارس 2025
تقرير مراقب الحسابات مرفق )جميع المبالغ بالجنيه المصري(

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024ايضاح

6499,302,432339,181,419/أإيرادات إيجارات 
235,972,919478,240,792إيرادات بيع وحدات

680,299,98150,940,402/أإيرادات خدمات الصيانة
34,998,31012,015,155إيرادات الفوائد على تمويل الوحدات المباعة

2046,185,55032,504,160إيرادات أخرى
896,759,192912,881,928إجمالي الإيرادات

)104,755,468()138,753,010(22تكاليف التشغيل المتعلقة بإيرادات الإيجار والصيانة
)102,246,931()35,932,666(8تكلفة الوحدات المباعة
)207,002,399()174,685,676(إجمالي تكلفة الإيرادات

722,073,516705,879,529مجمل الربح
63,173,248,8773,390,398,634/أأرباح التغير في القيمة العادلة للاستثمارات العقارية 

)64,420,905()71,323,451(23مصروفات عمومية وإدارية
)40,081,031()35,733,877(24مصروفات بيع وتسويق

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024ايضاح

253,228,8594,642,135صافي رد انخفاض قيمة الأصول المالية
أرباح التغير في القيمة العادلة للأصول المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح 

-107,302,641أوالخسائر

23,779,666-أرباح بيع الاستثمارات
3,798,796,5654,020,198,028أرباح التشغيل

2632,260,07829,858,872إيرادات التمويل
)270,030,059()400,939,263(27تكاليف التمويل

3,430,117,3803,780,026,841أرباح العام قبل ضرائب الدخل
)58,391,531()7,494,408(28/جمصروف ضرائب الدخل الجارية

)772,798,041()753,302,322(28/جمصروف ضرائب الدخل المؤجلة
2,669,320,6502,948,837,269 صافى ربح العام

291.982.38نصيب السهم الأساسي والمخفض )جنيه مصرى / السهم(

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 51 تمثل جزء متمم للقوائم المالية 
)جميع المبالغ بالجنيه المصري(

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

2,669,320,6502,948,837,269 صافى ربح العام
--الدخل الشامل الأخر

2,669,320,6502,948,837,269إجمالي الدخل الشامل عن العام

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 51 تمثل جزء متمم للقوائم المالية 

رأس المال إيضاح)جميع المبالغ بالجنيه المصري(
المدفوع

الاحتياطي 
الإجماليارباح مرحلةالقانوني

1,238,000,000163,541,1072,584,393,8043,985,934,911الرصيد في 1 يناير 2023 
2,948,837,2692,948,837,269--إجمالي الدخل الشامل عن العام
-)147,441,863(147,441,863-المحول إلى الاحتياطي القانوني

1,238,000,000310,982,9705,385,789,2106,934,772,180الرصيد في 31 ديسمبر 2023
1,238,000,000310,982,9705,385,789,2106,934,772,180الرصيد في 1 يناير 2024

416,000,000--14416,000,000زيادة رأس المال
2,669,320,6502,669,320,650--إجمالي الدخل الشامل عن العام
-)133,466,033(133,466,033-المحول إلى الاحتياطي القانوني

1,654,000,000444,449,0037,921,643,82710,020,092,830الرصيد في 31 ديسمبر 2024

الإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 51 تمثل جزء متمم للقوائم المالية 

إيضاحجميع المبالغ بالجنيه المصري
20242023

التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل
3,430,117,3803,780,026,841صافي ربح العام قبل الضرائب

تعديـلات :
214,838,7873,562,496إهلاك أصول ثابتة

)3,390,398,634()3,173,248,877(6 /أصافي الارباح الناتجة عن تغيرات القيمة العادلة للاستثمارات العقارية
27400,939,263268,977,949فوائد مدينة عن القروض

)9,002,184()18,426,308(26فوائد دائنة
)1,950,396()8,061,434(26فوائد دائنة على أذون الخزانة

)23,779,666(-أرباح بيع الأوراق المالية
)5,083,857()4,142,678(25صافي رد انخفاض قيمة الأصول المالية

-)7,302,641(10أرباح التغير في القيمة العادلة للاصول المالية من خلال الأرباح أوالخسائر
624,713,492622,352,549أرباح التشغيل قبل التغير في الأصول ورأس المال العامل

التغير في رأس المال العامل
35,932,666102,246,931وحدات متاحة للبيع

)220,889,829(38,935,849قروض مستحقة عن عمليات البيع
)7,649,302()65,692,600(مدينون تجاريون وارصدة مدينة اخري ومدفوعات مقدمة

46,422,92589,616,770ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة وتأمينات مستردة للغير
)38,017,147(15,278,414دائنون تجاريون وأرصدة دائنة أخرى

)5,970,884(7,112,778مستحق من اطراف ذات علاقة
702,703,524541,689,088التدفقات النقدية الناتجة من الأنشطة التشغيلية

-)45,284,288(28/أضرائب دخل مدفوعة  
657,419,236541,689,088صافى التدفقات النقدية الناتجة من الأنشطة التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية
)25,125,497()10,042,096(5مدفوعات لشراء أصول ثابتة

)71,786,735()143,573,472(7مدفوعات مقدمة لشراء استثمار عقاري
)75,256,982()53,226,310(6مدفوعات لشراء استثمار عقاري ومشروعات تحت التنفيذ

-615,104,000/أاسترداد النفقات المرسملة علي الإستثمارات العقارية
)420,769,745(-مدفوعات لدائنو شراء أصول
)44,821,860(-12مدفوعات لشراء أذون خزانة

-)26,072,520(10مدفوعات لشراء اصول المالية من خلال الأرباح والخسائر
)29,193,035()19,991,713(12مدفوعات لشراء استثمارات وأذون خزانة 

1274,825,40352,972,701متحصلات من بيع أذون خزانة واستثمارات
2618,426,3089,002,184فوائد دائنة محصلة

)604,978,969()144,550,400(صافى التدفقات النقدية المستخدمة في الأنشطة الاستثمارية
التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية

-14416,000,000رأس المال المدفوع
420,769,745-30مقبوضات من القروض

)137,364,949()459,395,441(30مدفوعات للقروض
)259,378,234()405,456,017(30مدفوعات لفوائد القرض

24,026,562)448,851,458(صافى التدفقات النقدية )المستخدمة في(/ الناتجة من الأنشطة التمويلية
)39,263,319(64,017,378صافى التغير في النقدية وما في حكمها

1387,211,135126,474,454النقدية وما في حكمها أول العام
13151,228,51387,211,135النقدية وما في حكمها آخر العام

المعاملات الغير نقدية:

612,563,52738,987,235/أ محول من مشروعات تحت التنفيذ إلى استثمار عقارى
-97,575,490الشيكات المستحقة المتعلقة بإضافات الاستثمارات العقارية

91,509,40613,107,243/بتسوية ضريبة الدخل مقابل ضريبة خصم منبع مدينة ا
لإيضاحات المرفقة من صفحة 8 إلى صفحة 51 تمثل جزء متمم للقوائم المالية 

1 - مقدمـة
تأسست شركة بنيان للتنمية والتجارة “شركة مساهمة مصرية“ طبقاًً لأحكام قانون 159 لسنة 1981 ولائحته التنفيذية وتم تسجيلها بالسجل التجاري 

تحت رقم 25359 فى 21 سبتمبر 2007 ويبلغ عمر الشركة 25 سنة.
يقع المكتب الرئيسي للشركة في مبنى الخدمات المركزية بالوحدة F-03، التوسعة الشرقية، مدينة السادس من أكتوبر، الجيزة، مصر.

وقد تأسست الشركة بغرض شراء الأراضى والعقارات بغرض استثمارها وتنميتها من خلال إقامة وتشييد المراكز التجارية المتخصصة عليها وممارسة 
كافة الأنشطة المكملة والمتممة والمرتبطة بأنشطة وأغراض تلك المراكز، إدارة المراكز التجارية سواء المملوكة للشركة أو الغير، بيع وتأجير ومنح حقوق 

الانتفاع للمساحات والوحدات التجارية المعدة لممارسة الأنشطة المختلفة بالمراكز التجارية المملوكة للشركة.
المساهم الرئيسى لشركة بنيان هى شركة سكاى ريالتي هولدنج ليمتد بنسبة 99.999% مؤسسة طبقاًً لقوانين مركز دبى المالى العالمى دى أى إف 
سى. الشركة الام الرئيسية هي شركة كومباس انفستمنت هولدنج الى تى دي بنسبة 37.02% مؤسسة ايضا طبقاًً لقوانين مركز دبى المالى العالمى 

دى أى إف سى.
تم اعتماد إصدار هذه القوائم المالية من قبل مجلس الإدارة في 11 مارس 2025 مع الأخذ فى الاعتبار أن الجمعية العامة لمساهمى الشركة لها الحق 

فى تعديل القوائم المالية بعد صدورها.
2 - السياسات المحاسبية

فيما يلي أهم السياسات المحاسبية التي استخدمت في إعداد القوائم المالية والتي يتم تطبيقها بثبات على كل الفترات المالية المعروضة إلا إذا 
ذكر خلاف ذلك:

2-1 أسس إعداد القوائم المالية 
أ( أسس الإعداد

أعدت هذه القوائم المالية طبقاًً لمعايير المحاسبة المصرية والقوانين ذات العلاقة، وعلى أساس التكلفة التاريخية باستثناء الاستثمار العقاري الذي 
يقاس بالقيمة العادلة.

تقوم الشركة بعرض أصولها والتزاماتها في قائمة المركز المالى بناءًً على التصنيف المتداول / غير المتداول، ويتم تصنيف الأصل كمتداول عند:
* توقع تحقيقه أو النية في بيعه أو استخدامه ضمن نطاق الدورة التشغيلية الاعتيادية.

* الاحتفاظ به لهدف رئيسى وهو المتاجرة.
* توقع تحقيقه خلال فترة أثني عشر شهراًً بعد تاريخ اعداد القوائم المالية، أو

* كونه نقدية أوما في حكمها باستثناء النقد المقيد من التبادل أو المستخدم لتسوية التزام لفترة اثنى عشر شهراًً على الأقل بعد فترة إعداد القوائم المالية.
يتم تصنيف جميع الأصول الأخرى كأصول غير متداولة.

يعتبر الالتزام متداول عند:
* توقع تسويته ضمن نطاق الدورة التشغيلية الاعتيادية.

* الاحتفاظ به لهدف رئيسى وهو المتاجرة.
* وجوب تسويته خلال فترة أثني عشر شهراًً بعد تاريخ اعداد القوائم المالية، أو

* لا يوجد حق غير مشروط لتأجيل تسوية الالتزام لمدة لا تقل عن اثني عشر شهرًًا بعد السنة المالية.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-1 أسس إعداد القوائم المالية )تابع(
أ( أسس الإعداد )تابع(

تقوم الشركة بتصنيف جميع الالتزامات الأخرى كالتزامات غير متداولة. يتم تصنيف أصول والتزامات الضريبة المؤجلة كأصول والتزامات غير متداولة. 
إدارة الشركة باستخدام  إعداد القوائم المالية طبقاًً لمعايير المحاسبة المصرية يتطلب استخدام تقديرات وفروض محاسبية هامة وكذلك قيام  إن 
أحكام شخصية عند تطبيق السياسات المحاسبية للشركة. يوضح الإيضاح رقم )4( التقديرات والفروض المحاسبية الهامة لهذه القوائم المالية وكذلك 

الأحكام الشخصية الهامة التي استخدمتها إدارة الشركة عند تطبيق السياسات المحاسبية للشركة.
تتطلب معايير المحاسبة المصرية الرجوع إلى المعايير الدولية للتقارير المالية عندما لا يكون هناك معيار محاسبة مصرى أو متطلبات قانونية توضح 

كيفية معالجة أرصدة ومعاملات معينة.
ب( المعايير المحاسبية الجديدة والتعديلات عليها

)أ(	 في 3 مارس 4202 أصدر السيد رئيس مجلس الوزراء القرار رقم 636 لسنة 4202 بتعديل بعض أحكام معايير المحاسبة المصرية والتي تتضمن 
بعض المعايير المحاسبية الجديدة وتعديلات على بعض المعايير القائمة. وبناءً عليه تم نشر هذه التعديلات على معايير المحاسبة في الجريدة 

الرسمية بتاريخ 3 مارس 4202 وتتلخص أهم التعديلات فيما يلي والتي سيتم تطبيقها للسنوات المالية التي تبدأ في أو بعد 1 يناير 4202.

تاريخ التطبيق وتأثيره ملخص التعديل اسم المعيار

يجب على الشركة تطبيق 
هذه التعديلات من بداية 

فترات إعداد القوائم 
السنوية التي تبدأ في أو 
بعد 1 يناير 2024. يُُسمح 

بالتطبيق المبكر، وفي حالة 
قيام الشركة بالتطبيق 
المبكر، يجب الإفصاح 

عن ذلك.
وقد قامت الشركة بتقييم 

عدم وجود أي تأثير على 
القوائم المالية، حيث 

انه لا يوجد عدم قابلية 
الصرف في أنشطة 

الشركة المتعلقة بالعملات 
الأجنبية.

“نطاق المعيار“
تم تعديل نطاق المعيار ليشمل “تحديد سعر الصرف اللحظي عندما لا يكون هناك 

إمكانية للتبادل بين عملتين“.
“القياس“

- قد تصبح العملة التي يصعب استبدالها بعملة أخرى في تاريخ القياس قابلة 
للاستبدال لاحقًًا بتلك العملة الأخرى، ويجوز للمنشآة أن تستنتج أن سعر الصرف 

الأول اللاحق يفي بالشروط المذكورة في الفقرة 19أ، وعندما يكون السعر كذلك، 
يجوز للمنشآة استخدام هذا السعر كسعر صرف لحظي مقدر.

- عندما تكون هناك صعوبة في استبدال عملة بعملة أخرى في تاريخ القياس، يجب 
على المنشأة تقدير سعر الصرف اللحظي في ذلك التاريخ، ويجب أن يتوافق سعر 

الصرف اللحظي المقدر مع الشروط المقدرة في تاريخ القياس.
- عند تقدير سعر الصرف اللحظي كما هو مطلوب بموجب الفقرة )19أ(، يجب على 

المنشأة استخدام سعر الصرف الملحوظ كسعر صرف لحظي مقدر عندما يلبي 
سعر الصرف الملحوظ الشروط المنصوص عليها في الفقرة )19أ(.

“الافصاحات“
تمت إضافة بعض الإفصاحات الجديدة إلى سعر الصرف اللحظي.

معيار المحاسبة المصري رقم 
)13( “آثار التغيرات في أسعار 

الصرف الأجنبي”*

2 - السياسات المحاسبية )تابع(
ب( المعايير المحاسبية الجديدة والتعديلات عليها )تابع(

تاريخ التطبيق وتأثيره ملخص التعديل اسم المعيار

يجب على الشركة تطبيق 
هذه التعديلات من بداية 

فترات إعداد القوائم 
السنوية التي تبدأ في أو 
بعد 1 يناير 2024. يُُسمح 

بالتطبيق المبكر، وفي حالة 
قيام الشركة بالتطبيق 
المبكر، يجب الإفصاح 

عن ذلك.
وقد قامت الشركة بتقييم 

عدم وجود أي تأثير حيث 
أن الشركة ليس لديها 

استثمارات في شركات 
تابعة.

“نطاق المعيار“
تم تعديل نطاق المعيار ليشمل “استخدام طريقة حقوق الملكية في المحاسبة عن 

الاستثمارات في الشركات التابعة والشركات الشقيقة والشركات المشتركة.
“القياس“

- عند قيام المنشأة بإعداد قوائم مالية منفصلة، يجب عليها أن تستخدم المحاسبة عن 
الاستثمارات في الشركات التابعة، وفي المنشآت الخاضعة للسيطرة المشتركة، وفي 

الشركات الشقيقة:
1- بالتكلفة

2- وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )47( الأدوات المالية
3- باستخدام طريقة حقوق الملكية كما هو موضح في معيار المحاسبة المصري رقم )18( 

الاستثمارات في الشركات الشقيقة.
يجب على المنشأة تطبيق نفس المعالجة المحاسبية لكل فئة من الاستثمارات. إذا صنفت 

المنشأة الاستثمارات المسجلة بالتكلفة أو استخدمت حقوق الملكية كأصول محتفظ بها 
لغرض البيع أو التوزيع )أو ضمن مجموعة من الأصول التي يتم التخلص منها والاحتفاظ بها 

للبيع( وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )32(، والأصول غير المتداولة المحتفظ بها لغرض 
البيع والعمليات الغير مستمرة. يجب على المنشأة المحاسبة عن هذا الاستثمار من تاريخ هذا 
التصنيف وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )32(. أما الاستثمارات التي يتم المحاسبة عنها 

وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم )47(، فلن يتغير قياسها في مثل هذه الحالات.
“الافصاحات“

-تم اضافة بعض الافصاحات الجديدة.

معيار المحاسبة 
المصري رقم )17( 

“القوائم المالية 
المستقلة”

يجب على الشركة تطبيق 
هذه التعديلات من بداية 

فترات إعداد القوائم 
السنوية التي تبدأ في أو 
بعد 1 يناير 2024. يُُسمح 

بالتطبيق المبكر، وفي حالة 
قيام الشركة بالتطبيق 
المبكر، يجب الإفصاح 

عن ذلك.

قامت الشركة بتطبيق مبكر 
لهذه التعديلات في القوائم 
المالية للسنة المنتهية في 

31 ديسمبر 2023.

“نطاق المعيار“
تم تعديل نطاق المعيار ليشمل: “يجب على الشركة اختيار إما نموذج القيمة العادلة أو نموذج 

التكلفة كسياسة محاسبية ويجب تطبيق هذه السياسة على جميع الاستثمارات العقارية.
“القياس“

- “نموذج القيمة العادلة“ بعد الاعتراف المبدئي، يجب على المنشأة قياس جميع الاستثمارات 
العقارية بالقيمة العادلة - يجب إدراج الربح أو الخسارة الناتجة عن التغير في القيمة العادلة 

في قائمة الأرباح أو الخسائر للفترة التي ينشأ فيها هذا التغير أو من خلال الدخل الشامل الآخر 
لمرة واحدة في عمر الأصل. أو الاستثمار.

- في حالة زيادة القيمة الدفترية للاستثمار العقاري نتيجة تقييمه بالقيمة العادلة، يتم 
الاعتراف بالزيادة في الدخل الشامل الآخر وتضمينها ضمن حقوق الملكية تحت عنوان فائض 
تقييم الاستثمار العقاري بالقيمة العادلة. ومع ذلك، يجب إثبات الزيادة من الأرباح أو الخسائر 

بالقدر الذي يعكس فيه انخفاضًًا في تقييم نفس الاستثمارالذي تم الاعتراف به سابقًًا في 
قائمة الأرباح أو الخسائر.

“الافصاحات“
- تم اضافة بعض الافصاحات الجديدة.

 معيار المحاسبة 
المصري رقم )34( 

“الاستثمار العقاري”

)ب(	 أصدر رئيس مجلس الوزراء قرار رقم 7253 و8253 لسنة 4202 بتاريخ 32 أكتوبر 4202 بإضافة معيار جديد إلى معايير المحاسبة المصرية رقم 15 
“اقتصاديات التضخم المفرط“، وقد تم نشر المعيار الجديد في الجريدة الرسمية بتاريخ 32 أكتوبر 4202، ولا يعتبر الاقتصاد المصري الآن اقتصادًا 

مفرط التضخم وفقاً للتعريفات الواردة في المعيار.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-2 ترجمة العملات الأجنبية
)أ( عملة التعامل والعرض

تم قياس وعرض القوائم المالية باستخدام عملة التعامل في البيئة الاقتصادية الأساسية التي تمارس فيها الشركة أنشطتها “عملة التعامل“. ويتم 
عرض القوائم المالية بالجنيه المصرى والذى يمثل عملة التعامل والعرض للشركة.

)ب( المعاملات والأرصدة
تثبت المعاملات التي تتم بعملة أجنبية خلال العام عند الاعتراف الأولي بعملة التعامل للشركة وذلك على أساس ترجمة قيمة العملة الأجنبية التي 
تتم بها المعاملة باستخدام سعر الصرف اللحظي السائد بين عملة التعامل والعملة الأجنبية في تاريخ المعاملة وكذلك تترجم البنود ذات الطبيعة 
النقدية بعملة أجنبية باستخدام سعر الإقفال في نهاية كل فترة مالية. وتعترف الشركة بفروق العملة الناتجة عن تسوية بنود ذات طبيعة نقدية أو 
عن ترجمة بنود ذات طبيعة نقدية - باستخدام أسعار صرف تختلف عن تلك التي استخدمت في ترجمتها عند الاعتراف الأولي بها في نفس العام أو في 
قوائم مالية دورية سابقة - وذلك ضمن الأرباح أو الخسائر في العام التي تنشأ فيها هذه الفروق فيما عدا عندما يتم تأجيل فروق العملة عن ترجمة 
بند ذو طبيعة غير نقدية في بنود الدخل الشامل الاخر والذي يشكل جزءاًً فعال من عملية تغطية صافي الاستثمار في عملية أجنبية أو الجزء الفعال 

من تغطية خطر التدفقات النقدية.
يتم الاعتراف بفروق ترجمة الأصول والالتزامات المالية غير ذات الطبيعة النقدية كجزء من أرباح وخسائر القيمة العادلة، عندما يكون القياس اللاحق 

غير النقدية مثل أدوات حقوق الملكية المحتفظ بها بالقيمة  لهذه البنود بالقيمة العادلة، ويتم الاعتراف بفروق ترجمة الأصول والالتزامات المالية 
العادلة من خلال الأرباح والخسائر كربح أو خسارة كجزء من أرباح وخسائر القيمة العادلة. وبالنسبة للأصول المالية المتاحة للبيع والتي لا تمثل بنوداًً 
ذات طبيعة نقدية )على سبيل المثال: أدوات حقوق الملكية( فإن المكاسب أو الخسائر المعترف بها ضمن بنود الدخل الشامل الأخر تتضمن أية عناصر 

مبادلة عملات أجنبية ذات صلة.
2-3 الأصول الثابتة

تطبق الشركة نموذج التكلفة في قياس الأصول الثابتة، يتم تسجيل جميع الأصول الثابتة بالتكلفة التاريخية مطروحًًا منها الاستهلاك. وتتضمن تكلفة 
الأصل الثابت أي تكاليف تتعلق مباشرة بأقتناء الأصل.

يتم تضمين التكاليف اللاحقة في القيمة الدفترية للأصل أو الاعتراف بها كأصل منفصل، حسب الاقتضاء، فقط عندما يكون من المحتمل أن تتدفق 
الفوائد الاقتصادية المستقبلية المرتبطة بالبند إلى الشركة ويمكن قياس تكلفة البند بشكل موثوق. يتم إلغاء الاعتراف بالقيمة الدفترية لأي مكون يتم 

احتسابه كأصل منفصل عند استبداله. يتم تحميل جميع الإصلاحات والصيانة الأخرى على الربح أو الخسارة خلال فترة إعداد القوائم التي يتم تكبدها فيها
يتم استخدام طريقة القسط الثابت في توزيع القيمة القابلة للإهلاك للأصول الثابتة على أساس منتظم علي مدار العمر الإنتاجي المقدر فيما عدا 

الأراضي التي تتميز بأن العمر المقدر للاستفادة منها غير محدود .
وفيما يلي الأعمار الإنتاجية التقديرية لكل مجموعة من أنواع مجموعات الأصول:

5 - 20 سنةأثاث وتجهيزات وديكورات وأخرى
4 سنواتسيارات

3 سنواتأجهزة اتصالات
3 - 10 سنواتالات ومعدات

3 سنواتأجهزة حاسب ألي
50 سنةمبانى
3 سنواتأخري

تقوم الشركة بمراجعة القيمة التخريدية للأصول الثابتة والأعمار الإنتاجية المقدرة للأصول الثابتة في نهاية كل سنة مالية، وتعديلها عندما تختلف 
التوقعات عن التقديرات السابقة.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-3 الأصول الثابتة )تابع(
إذا كانت القيمة الإستردادية لأصل أقل من قيمته الدفترية. ويعتبر ذلك  يتم تخفيض القيمة الدفترية للأصل الثابت الى مبلغ قيمته الإستردادية، 

الإنخفاض خسارة ناتجة عن اضمحلال القيمة.
 يتم تحديد المكاسب أو الخسائر الناتجة عن بيع من بند من الأصول الثابتة من الدفاتر على أساس الفرق بين العائدات الصافية من التخلص من البند 

والقيمة الدفترية الصافية للبند، ويتم إدراج الربح أو الخسارة الناتجة عن التخلص من الأصول الثابتة في قائمة الربح أو الخسارة المتراكمة.
2-4 الاستثمارات العقارية

يحتفظ الاستثمار العقاري ، سواء كان ملكية حرة أو مستأجر، بهدف تحقيق دخل إيجاري و/أو من أجل زيادة قيمته. تطبق الشركة نموذج القيمة العادلة. 
عند الاعتراف الأولي، تتضمن العقارات الحرة الأراضي والمباني التي تمتلكها الشركة. حيث يتم تأجير المباني للمستأجرين بموجب عقد إيجار تشغيلي. 
للمستأجرين بموجب  للمؤجر ويتم محاسبة العقارات المؤجرة  يتم دفع مدفوعات الإيجار  على أراضٍٍ مؤجرة حيث  تتضمن العقارات المؤجرة المباني 

عقود إيجار تشغيلي كاستثمار عقارى ويتم قياسها باستخدام نموذج القيمة العادلة. يتم قياس العقارات التي تحت عقد إيجار تشغيلي أولًاً بتكلفة. 
يتم تضمين المكاسب والخسائر الناتجة عن التغيرات في القيمة العادلة في قائمة الارباح أو الخسائر في السنة التي تنشأ فيها. يتم قياس الاستثمارات 
العقارية بالقيمة العادلة في كل تاريخ كل فترة مالية. يتم الاعتراف مبدئيًًا بأقساط وعمولات الايجار بالتكلفة. يتم الاعتراف بالربح أو الخسارة الناتجة 
عن التخلص من الاستثمارات العقارية في الربح أو الخسارة عند التخلص منها أو عندما يتم سحب الاستثمار العقاري بشكل دائم من الاستخدام ولا 

يتوقع أي فوائد اقتصادية مستقبلية من التخلص منه. يتم قياس الربح أو الخسارة على أنها الفرق بين صافي عائدات التخلص والقيمة الدفترية. 
يتم رسملة الإضافات اللاحقة التي ستؤدي إلى فوائد اقتصادية مستقبلية والتي يمكن قياس تكلفتها بشكل موثوق.

الإستثمارات العقارية هي الأراضي والمباني التي يتم الاحتفاظ بها لتحقيق عوائد من إيجاراتها و/أو ارتفاع قيمتها، والتي لا تقوم الشركة بتشغيلها.
يتم الاعتراف بالاستثمارات العقارية في مبدئياًً بالتكلفة، بما في ذلك تكاليف المعاملة، ويتم إعادة قياسها لاحقًًا بالقيمة العادلة المحدثة لتعكس 
ظروف السوق في نهاية السنة المالية. القيمة العادلة للاستثمارات العقارية هي السعر الذي سيتم الحصول عليه من بيع الأصل في معاملة منظمة، 

دون خصم أي تكاليف معاملة. أفضل دليل على القيمة العادلة هو الأسعار الحالية في سوق نشط للعقارات المماثلة في نفس الموقع والحالة. 
الأنشطة  عن  الناتجة  النقدية  والتدفقات  الأنشطة الاستثمارية،  عقارية كجزء من  استثمارات  لشراء  المستخدمة  النقدية  التدفقات  الشركة  تصنف 

الإيجارية كجزء من الأنشطة التشغيلية.
تنقل الشركة العقار من الاستثمارات العقارية إلى المخزون عندما يحدث تغيير في الاستخدام مدعوم بعملية بدء تطوير العقار بهدف بيعه. وعندما 
تقرر الشركة استبعاد الاستثمارات العقارية دون تطويرها، تستمر الشركة في معاملة ذلك الاصل كاستثمار عقاري حتى يتم استبعاده من الدفاتر ولا 

يتم معالجته بعد ذلك كمخزون.
2-5 مشروعات تحت التنفيذ

تدرج المشروعات تحت التنفيذ بالتكلفة ويتم الاعتراف بالمشروعات تحت التنفيذ كاستثمار عقاري عندما تستوفى شروط الاعتراف الاستثمار العقاري، 
وعندما تتجاوز قيمة المشروعات تحت التنفيذ القيمة المتوقع استردادها يتم تخفيض قيمة المشروعات تحت التنفيذ إلى القيمة التي يمكن استردادها 

وتحمل الفروق على قائمة الأرباح أو الخسائر.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-6 الدفعات المقدمة
يتم إثبات الدفعات المقدمة بالتكلفة مطروحًًا منها مخصص انخفاض القيمة. يتم تصنيف الدفعات المقدمة على أنها غير متداولة عندما يكون من 
المتوقع الحصول على السلع أو الخدمات المتعلقة بالدفعات المقدمة بعد عام، أو عندما تتعلق الدفعات المقدمة بأصل سيتم تصنيفه في حد ذاته 

على أنه غير متداول عند الاعتراف الأولي.
يتم تحويل الدفعات المقدمة لشراء الأصول إلى القيمة الدفترية للأصل بمجرد حصول الشركة على السيطرة على الأصل ومن المحتمل أن تتدفق إلى 
الشركة فوائد اقتصادية مستقبلية مرتبطة بالأصل. إذا كان هناك مؤشر على أن الأصول أو السلع أو الخدمات المتعلقة بالدفعات المقدمة لن يتم 
استلامها، يتم تخفيض القيمة الدفترية للدفعات المقدمة وفقًًا لذلك ويتم الاعتراف بخسارة انخفاض القيمة المقابلة في الأرباح أو الخسائر عن العام.

2-7 اضمحلال قيمة الأصول غير المالية
تقوم الشركة في نهاية كل فترة مالية بتقييم ما إذا كان هناك دلالة علي أن خسارة الاضمحلال أي أصل معترف بها، خلاف الشهرة، في السنوات 

السابقة انخفضت جزئياًً أو كلياًً فعندئذ تقوم الشركة بتقييم القيمة الإستردادية لذلك الأصل.
يتم رد خسائر اضمحلال القيمة المعترف بها فى السنوات السابقة عندما يكون هناك مؤشر على أن هذه الخسائر لم تعد موجودة أو انخفضت، كما 
يتم رد خسائر اضمحلال القيمة والتي يجب ألا تتعدي القيمة الدفترية التي كان سيتم تحديدها )بالصافي بعد الإهلاك(. ويعترف بهذا الرد في قائمة 

الارباح أو الخسائر.
2-8 الادوات المالية

2-8-1 مصطلحات القياس الرئيسية
بین المشاركین في السوق في تاریخ  لتحويل التزام في معاملة منظمة  بیع أصل أو دفعة  إن القیمة العادلة ھي السعر الذي سیتم استلامه من 
القیاس. أفضل دليل على القيمة العادلة هو السعر في سوق نشط. السوق النشط هو السوق الذي تتم فيه معاملات الأصل أو الالتزام بتكرار وحجم 

كافيين لتوفير معلومات التسعير على أساس مستمر. 
2-8-2 تكاليف المعاملة

هي تكاليف إضافية ترتبط مباشرة باقتناء أو إصدار أو استبعاد أداة مالية. التكلفة الإضافية هي التكلفة التي لا يتم تكبدها إذا لم تتم المعاملة. تشمل 
تكاليف المعاملة الرسوم والعمولات المدفوعة للوكلاء )بما في ذلك الموظفين الذين يعملون كوكلاء بيع( والمستشارين والوسطاء والتجار والرسوم 
التي تفرضها الجهات التنظيمية وبورصات الأوراق المالية وضرائب ورسوم التحويل. لا تشمل تكاليف المعاملة أقساط الدين أو التخفيضات أو تكاليف 

التمويل أو التكاليف الإدارية الداخلية أو تكاليف الاحتفاظ. 
2-8-3 التكلفة المستهلكة

هي المبلغ الذي تم به الاعتراف بالأداة المالية عند الاعتراف الأولي ناقصاًً أية مدفوعات، بالإضافة إلى الفوائد المستحقة، بالنسبة للأصول المالية 
فيكون ناقصًًا أي مخصص للخسائر الائتمانية المتوقعة. تشمل الفائدة المستحقة استهلاك تكاليف المعاملة المؤجلة عند الاعتراف الأولي وأي علاوة 
أو تخفيض حتى تاريخ الاستحقاق باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. لا يتم عرض إيرادات الفائدة المستحقة ومصروفات الفائدة المستحقة، بما 
في ذلك الكوبون المستحق والتخفيض أو العلاوة المستهلكة )بما في ذلك الرسوم المؤجلة عند الإصدار، إن وجدت(، بشكل منفصل ويتم تضمينها 

في القيم الدفترية للبنود ذات الصلة في قائمة المركز المالي.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-8 الادوات المالية )تابع(
2-8-4 طريقة معدل الفائدة الفعلي 

إيرادات الفائدة أو مصروفات الفائدة على مدار العام المتعلقة بها، وذلك لتحقيق معدل فائدة دوري ثابت )معدل الفائدة  هي طريقة لتخصيص 
الفعلي( على القيمة الدفترية. معدل الفائدة الفعلي هو المعدل الذي يتم على أساسه خصم المدفوعات النقدية المستقبلية المقدرة أو التحصيلات 
)باستثناء الخسائر الائتمانية المستقبلية( على مدار العمر المتوقع للأداة المالية أو فترة أقصر، إذا كان ذلك ملائم، إلى مجمع القيمة الدفترية للأداة 
العلاوة  باستثناء  القادم،  الفائدة  إعادة تسعير  تاريخ  المتغيرة حتى  الفائدة  النقدية لأدوات  التدفقات  بخصم  الفعلي  الفائدة  يقوم معدل  المالية. 

أو التخفيض الذي يعكس توزيع الائتمان على السعر المتغير المحدد في الأداة، أو المتغيرات الأخرى التي لم يتم إعادة تعيينها إلى أسعار السوق.
يتم استهلاك هذه العلاوات أو التخفيضات على مدار العمر المتوقع للأداة المالية. يشمل حساب القيمة الحالية جميع الرسوم المدفوعة أو المستلمة 

بين أطراف العقد والتي تعد جزءًًا لا يتجزأ من معدل الفائدة الفعلي.
2-8-5 الاعتراف الأولي

يتم الاعتراف الأولي للأدوات المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر بالقيمة العادلة. ويتم الاعتراف الأولى بجميع الأدوات المالية الأخرى 
إثبات على القيمة العادلة عند الاعتراف الأولي هو سعر المعاملة. يتم تسجيل الربح أو الخسارة  بالقيمة العادلة المعدلة بتكاليف المعاملة. أفضل 
عند الاعتراف الأولي فقط إذا كان هناك فرق بين القيمة العادلة وسعر المعاملة والذي يمكن إثباته من خلال معاملات السوق الحالية الأخرى القابلة 
للملاحظة لنفس الأداة أو من خلال أساليب تقييم تتضمن مدخلاتها فقط البيانات من الأسواق القابلة للملاحظة. بعد الاعتراف الأولي، يتم الاعتراف 
بمخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة للأصول المالية التي تم قياسها بالتكلفة المستهلكة والاستثمارات في أدوات الدين المقاسة بالقيمة العادلة 

من خلال الدخل الشامل الآخر، مما يؤدي إلى خسارة محاسبية فورية.
2-8-6 التصنيف والقياس اللاحق - فئات القياس

تقوم الشركة بتصنيف الأصول المالية والتكلفة المستهلكة. يعتمد التصنيف والقياس اللاحق لادوات الدين المالية على: )1( نموذج أعمال الشركة 
لإدارة محفظة الأصول ذات الصلة )2( وخصائص التدفقات النقدية للأصل. 

2-8-7 الأصول المالية
الاضمحلال في قيمة الأصول المالية - مخصص خسارة الائتمان للخسائر الائتمانية المتوقعة

تقوم الشركة، على أساس استطلاعي، بتقدير الخسائر الائتمانية المتوقعة المرتبطة بأدوات الدين المدرجة بالتكلفة المستهلكة. تقوم الشركة بقياس 
الخسائر الائتمانية المتوقعة ويتم الاعتراف بصافي خسائر الاضمحلال في تاريخ كل مركز مالي. يعكس قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة: )1( مبلغ 
المعقولة  المعلومات  و)3( جميع  للنقود  الزمنية  القيمة   )2( المحتملة،  النتائج  تقييم مجموعة من  تحديده من خلال  يتم  واحتمالي  غير متحيز  مرجح 

والداعمة المتوفرة بدون تكلفة ومجهود غير مبرر في نهاية كل فترة مالية حول الأحداث الماضية والظروف الحالية وتوقعات الظروف المستقبلية.
يتم عرض المدينون التجاريون والأرصدة المدينة الأخرى والمستحق من الاطراف ذات العلاقة والاستثمارات في اذون الخزانة والنقدية وما في حكمها 

في قائمة المركز المالي مخصوماًً منها مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة. 
تطبق الشركة النهج المبسط للاضمحلال في قيمة المدينون التجاريون طبقاًً لمعيار المحاسبة المصري رقم )47( والذي يتطلب الاعتراف بالخسائر 

الائتمانية المتوقعة على مدى العمر عند الاعتراف الأولي للمدينون.
لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة، تم تجميع المدينون التجاريون بناءًً على خصائص مخاطر الائتمان المشتركة والاستحقاقات القائمة.

تستند معدلات الخسارة المتوقعة إلى التحصيلات من المدينون التجاريون التي تم جمعها على مدى 36 شهرًًا قبل 3 سبتمبر 2024، والخسائر التاريخية 
المقابلة التي تم تكبدها خلال هذه العام. يتم تعديل معدلات الخسارة التاريخية لتعكس المعلومات الحالية والمستقبلية حول عوامل الاقتصاد الكلي 
التي تؤثر على قدرة العملاء على تسوية الأرصدة المدينة. حددت الشركة إجمالي الناتج المحلي في البلدان الذي تبيع فيه بضائعها وخدماتها لتكون أكثر 

العوامل ذات الصلة، وبالتالي تعدل معدلات الخسارة التاريخية بناءًً على التغييرات المتوقعة في هذه العوامل.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-8 الادوات المالية )تابع(
بالنسبة للأصول المالية الأخرى، تطبق الشركة نموذجًًا من ثلاث مراحل لاضمحلال القيمة، بناءًً على التغيرات في الجودة الائتمانية منذ الاعتراف الأولي. 
يتم تصنيف الأداة المالية التي لم تضمحل قيمتها الائتمانية عند الاعتراف الأولي في المرحلة )1(. حيث يتم قياس الخسارة الائتمانية المتوقعة في 
الأصول المالية في المرحلة )1( بمبلغ مساوٍٍ لجزء من الخسارة الائتمانية المتوقعة على مدى العمر والذي ينتج عن أحداث التعثر المحتملة خلال الاثني 
عشر شهرًًا التالية أو حتى الاستحقاق التعاقدي، إذا كان أقصر )“الخسارة الائتمانية المتوقعة لاثنى عشر شهراًً“(. إذا حددت الشركة زيادة جوهرية في 
مخاطر الائتمان منذ الاعتراف الأولي )SICR(، يتم تحويل الأصل إلى المرحلة )2(. ويتم قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة على أساس الخسائر الائتمانية 
المتوقعة على مدى العمر، أي حتى تاريخ الاستحقاق التعاقدي مع مراعاة الدفعات المقدمة المتوقعة، إن وجدت )“الخسائر الائتمانية المتوقعة على 
مدى العمر“(. راجع الإيضاح رقم )3( للحصول على وصف لكيفية تحديد الشركة لحدوث زيادة جوهرية في مخاطر الائتمان. إذا قامت الشركة بتحديد 
أن أحد الأصول المالية اضمحلت قيمته الائتمانية، يتم تحويل الأصل إلى المرحلة )3( ويتم قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة على أنها خسائر ائتمانية 

متوقعة على مدى العمر. إن تعريف الشركة للاصول منخفضة القيمة الائتمانية وتعريف التعثر موضح في إيضاح 3. 
يقدم الإيضاح رقم 3 معلومات حول المدخلات والافتراضات وأساليب التقدير المستخدمة في قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة، بما في ذلك شرح 

لكيفية دمج الشركة للمعلومات التطلعية في نماذج الخسائر الائتمانية المتوقعة.
الأصول المالية - الإعدام

يتم إعدام الأصول المالية، كليًًا أو جزئيًًا، عندما تستنفذ الشركة جميع جهود الاسترداد العملية والتوصل إلى أنه لا يوجد توقعات معقولة بالاسترداد. 
يمثل الإعدام حدث استبعاد. يجوز للشركة إعدام الأصول المالية التي لا تزال خاضعة لنشاط الإنفاذ عندما تسعى الشركة لاسترداد المبالغ المستحقة 

تعاقديًًا، ومع ذلك، لا يوجد توقعات معقولة باستردادها.
الأصول المالية – الاستبعاد

تقوم الشركة باستبعاد الأصول المالية عندما )أ( يتم استرداد الأصول أو تنتهي صلاحية حقوق التدفقات النقدية من الأصول أو )ب( تقوم الشركة بتحويل 
حقوق التدفقات النقدية من الأصول المالية أو دخلت في ترتيب تمرير مؤهل بينما )1( حولت أيضًًا جميع مخاطر ومزايا ملكية الأصول أو )2( تحويل مخاطر 

ومزايا ملكية الأصول بصورة جوهرية أو عدم تحويل أو الاحتفاظ بصورة جوهرية بكافة مخاطر ومزايا الملكية ولكن عدم الاحتفاظ بالسيطرة. 
يتم الاحتفاظ بالسيطرة إذا لم يكن للطرف المقابل القدرة العملية على بيع الأصل بالكامل إلى طرف ثالث غير مرتبط دون الحاجة إلى فرض قيود 

إضافية على البيع.
2-8-8 الالتزامات المالية

الالتزامات المالية - فئات القياس
يتم قياس الالتزامات المالية لاحقاًً بالتكلفة المستهلكة، باستثناء 

)1( الالتزامات المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر. يتم تطبيق هذا التصنيف على المشتقات والالتزامات المالية المحتفظ بها لغرض 
المتاجرة )على سبيل المثال، مراكز قصيرة الأجل في الأوراق المالية(، والمقابل المادي المحتمل المعترف به من قبل المنشأة المقتنية في عملية تجميع 

الأعمال والتزامات مالية أخرى المصنفة على هذا النحو عند الاعتراف الأولي، و
)2( عقود الضمان المالي وارتباطات القروض.

الالتزامات المالية - الاستبعاد
يتم استبعاد الالتزامات المالية عندما ينتهي الالتزام المالي )أي عندما يتم التخلص من الالتزام المحدد في العقد أو إلغائه أو انتهاء مدته(.

2 - السياسات المحاسبية )تابع(
2-8-9 المقاصة بين أصل والتزام مالي

یتم عمل مقاصة بين الأصول والالتزامات المالية وعرض صافي القيمة في قائمة المركز المالي عندما تمتلك الشركة الحق القانوني القابل للنفاذ 
لإجراء المقاصة بین المبالغ المعترف بھا ویكون لدى الشركة النیة إما لإجراء التسویة على أساس صافي المبالغ أو الاعتراف بالأصل وتسویة الالتزام 
في اََن واحد. ولكي یكون الحق القانوني للشركة أن تقوم بعمل المقاصة قابلًاً للنفاذ، فلا بد أن یكون عند وقوع حدث ما في المستقبل والذي غالباًً ما 
یكون إخفاق الطرف الآخر ولا بد أن یعكس ممارسات الشركة العادیة ومتطلبات الأسواق المالیة والظروف الأخرى المرتبطة باعتبارات خطر وتوقیت 

التدفقات النقدیة للشركة.
2-9 مدينون تجاريون

يتم  للشركة.  العادي  عملاء الشركة مقابل مبيعات السلع أو الخدمات المقدمة في سياق العمل  المبالغ المستحقة من  التجارية هي  المستحقات 
تصنيف المستحقات التجارية ضمن الأصول المتداولة، إذا كان من المتوقع تحصيلها خلال 12 شهرًًا من تاريخ القوائم المالية ، أو خلال دورة التشغيل 
العادية للشركة. يتم الاعتراف بالمستحقات التجارية في البداية بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقًًا بالتكلفة المستهلكة باستخدام سعر الفائدة الفعلي، 

مطروحًًا منه مخصصات انخفاض القيمة.
2-10 النقدية وما في حكمها

في قائمة التدفقات النقدية ، تتضمن النقدية وما في حكمها النقدية بالصندوق ولدي البنوك وأرصدة الودائع تحت الطلب لدى البنوك والاستثمارات 
المالية قصيرة الأجل التى لا تزيد مدة استحقاقها عن ثلاثة أشهر من تاريخ الربط مخصوماًً منها أرصدة البنوك سحب على المكشوف. 

في نهاية الفترات المالية، تُُحتسب النقدية وما في حكمها النقدية بالصندوق أو بالبنوك، أو أرصدة الودائع تحت الطلب لدى البنوك والاستثمارات 
المالية قصيرة الأجل التي لا تزيد مدة استحقاقها عن ثلاثة أشهر من تاريخ اقتنائها بشرط أن تكون هذه الأرصدة متاحة للسحب على المكشوف.

2-11 الوحدات المتاحة للبيع
يتم تصنيف العقارات كوحدات متاحة للبيع عند شرائها بنية بيعها في المستقبل القريب او عند تطويرها جوهريا لاعادة بيعها. يتم قياس الوحدات 
المتاحة للبيع بالتكلفة أو صافي القيمة الاستردادية، أيهما أقل. يتم تحديد تكلفة الوحدات المتاحة للبيع المحولة من الاستثمار العقاري على أساس 
القيمة العادلة للمباني في وقت تحويلها إلى وحدات متاحة للبيع. القيمة الصافية القابلة للتحقيق هي سعر البيع المقدر في سياق العمل العادي 

مطروحًًا منه التكاليف المقدرة للإنجاز وأي تكاليف أخرى ضرورية لإتمام البيع.
يتم الاعتراف بمبلغ أي تخفيض في قيمة الوحدات المتاحة للبيع نتيجة لانخفاض القيمة لبقيمة البيعية للوحدات المتاحة للبيع عن قيمتها الدفترية 

وجميع خسائر الوحدات المتاحة للبيع يتم الاعتراف بها كمصروف خلال الفترة التي يحدث فيها التخفيض أو الخسارة.
2-12 رأس المال والاحتياطي القانوني

2-12-1 يتم تصنيف الأسهم كحقوق ملكية عندما لا يكون هناك التزام بتحويل نقدية أو اصول اخرى. لا يُُطلب من الشركة سداد المبلغ المستثمر من 
قبل المساهمين. تعتبر توزيعات الارباح تقديرية حيث انها تدفع للمساهمين وفقاًً لتقدير الشركة وليست إلزامية. يتمتع المساهمون بصافي أصول 

الشركة بعد تسوية جميع الالتزامات.
تظهر التكاليف الإضافية المنسوبة مباشرة إلى إصدار أسهم جديدة في حقوق الملكية كخصم، بعد خصم الضرائب، من العائدات.

2-12-2 طبقاًً لقانون الشركات رقم 159 لسنة 1981 يتم تحويل 5% من صافي أرباح الفترة إلى حساب الاحتياطي القانوني، ويجوز بناءًً على اقتراح 
مجلس الإدارة وموافقة الجمعية العامة للشركة وقف هذا التحويل جزئياًً إذا بلغ الاحتياطي القانوني 50% من رأس المال المصدر، ولا يجوز توزيع هذا 

الاحتياطي على المساهمين.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-13 ضرائب الدخل الجارية والمؤجلة
تقوم الشركة بالاعتراف بضرائب الدخل الجارية والمؤجلة كإيراد أو مصروف وتدرج في ربح أو خسارة العام. ويعترف بضرائب الدخل الجارية والمؤجلة 
في الدخل الشامل الآخر أو مباشرة في حقوق الملكية إذا كانت تتعلق ببنود تم الاعتراف بها – في نفس الفنرة أو في فترة مختلفة – في قائمة الدخل 

الشامل الأخر أو مباشرة في حقوق الملكية.
يتم احتساب ضرائب الدخل عن العام طبقاًً لقانون الضرائب السارى فى تاريخ الميزانية، تقوم الإدارة سنوياًً بتقييم الموقف الضريبى من خلال الإقرارات 
الضريبية مع الأخذ فى الاعتبار الاختلافات التى قد تنشأ عن بعض التفسيرات الصادرة من الجهات الإدارية أو التنظيمية ويكون المخصص المناسب 

لها على أساس المبالغ المتوقع أن تسدد لمصلحة الضرائب.
يتم الاعتراف بضرائب الدخل المؤجلة على الفروق المؤقتة بين كل من الأساس الضريبى للأصول والالتزامات وبين قيمتها الدفترية فى القوائم المالية.
عند  أن تكون مطبقة  المتوقع  والتي من  المالية  القوائم  تاريخ  السائدة في  الضرائب  وقوانين  باستخدام أسعار  المؤجلة  الدخل  يتم قياس ضرائب 

استخدام الأصول الضريبية المؤجلة أو تسوية الالتزامات الضريبية المؤجلة
لا يتم الاعتراف بالالتزام الضريبى المؤجل إذا كان ناتجاًً من الاعتراف الأولى للشهرة. كما لا يتم الاعتراف بالضرائب المؤجلة الناتجة عن الاعتراف الأولى 
)الخسارة(  الربح  )الخسارة( المحاسبى أو صافى  الربح  على صافى  والتي لا تؤثر   – عن معاملة – بخلاف اندماج الاعمال  الناتجة  للأصول والالتزامات 

الضريبى في تاريخ المعاملة.
يتم الاعتراف بالأصول الضريبية المؤجلة إلى المدى الذى من المتوقع أن يكون هناك أرباح ضريبية مستقبلية يمكن معها استخدام الفروق المؤقتة 

التى نشأت عنها تلك الأصول الضريبية المؤجلة.
تقوم الشركة بإجراء مقاصة بين الأصل الضريبي المؤجل والالتزام الضريبي المؤجل فقط إذا كان للشركة حق قانوني بإجراء مقاصة بين الأصل الضريبي 
الجاري والالتزام الضريبي الجاري وكانت الأصول الضريبية المؤجلة والالتزامات الضريبية المؤجلة المتصلة بضرائب الدخل المفروضة بواسطة نفس 
الإدارة الضريبية على نفس الشركة الخاضعة للضريبة أو الوحدات الضريبية المختلفة والتي تنوي تسوية الالتزامات الضريبية الجارية والأصول الضريبية 

الجارية على أساس الصافي.
2-14 الاقتراض

تقوم الشركة عند الاعتراف الأولي بالاقتراض بقياسه بالقيمة العادلة مضافا إليها تكلفة المعاملة المرتبطة مباشرة بالحصول على القرض. وتقوم 
الشركة بقياس القروض لاحقاًً بالتكلفة المستهلكة، ويتم تحميل قائمة الأرباح أو الخسائر بشكل منتظم بالفرق بين القيمة الأصلية )مخصوماًً منها 

تكلفة الحصول على القرض( وبين القيمة في تاريخ الإستحقاق علي مدار فترة الاقتراض باستخدام طريقة الفائدة الفعلية.
يتم تصنيف القروض كالتزامات متداولة إلا اذا كان لدى الشركة حق غير مشروط لتأجيل تسوية تلك الالتزامات لفترة لا تقل عن 12 شهر بعد تاريخ 

القوائم المالية. 
2-15 تكلفة الاقتراض

عندما يتم الاقتراض بصفة عامة أو بغرض اقتناء أصل مؤهل لتحمل تكلفة الاقتراض، وهو ذلك الأصل الذي يتطلب بالضرورة فترة زمنية طويلة 
لتجهيزه للاستخدام في الأغراض المحددة له أو لبيعه، تقوم الشركة برسملة تكاليف الاقتراض المتعلقة مباشرة بإنشاء أو إنتاج أصل مؤهل كجزء من 

تكلفة ذلك الأصل حتي يتم الانتهاء من كافة الأنشطة الجوهرية اللازمة لإعداد الأصل المؤهل للاستخدام في الأغراض المحددة له أو لبيعة للغير.
عندما يتم اقتراض الأموال بغرض اقتناء أصل مؤهل لتحمل تكلفة الاقتراض، تقوم الشركة بتحديد قيمة تكلفة الاقتراض التي يتم رسملتها على هذا 
الأصل والتي تتمثل في تكلفة الاقتراض الفعلية التي تتكبدها الشركة خلال االعام بسبب عملية الاقتراض مطروحاًً منها أي إيراد تحقق من الاستثمار 

المؤقت للأموال المقترضة.
تقوم الشركة بالاعتراف بتكاليف الاقتراض الأخرى كمصروفات في العام التي تكبدت فيها الشركة هذه التكلفة.

2 - السياسات المحاسبية )تابع(
2-16 المخصصات

يتم الاعتراف بالمخصصات عندما يكون علي الشركة التزام حال )قانوني أو حكمي( ناتجاًً عن حدث في الماضي، ومن المتوقع حدوث تدفق خارج للموارد 
المتضمنة للمنافع الاقتصادية لتسوية الالتزام، ويمكن تقدير الالتزام بدرجة يعتمد عليها. تقوم الشركة بالاعتراف بالارتباطات الضرورية الخاصة بإعادة 

الهيكلة وغير المتعلقة بالأنشطة السارية للشركة ضمن تكاليف مخصص إعادة الهيكلة.
الالتزام المحتمل هي التزام حال نشأ عن أحداث في الماضي ولم يتم الاعتراف به لأنه ليس من المتوقع أن يكون هناك تدفقاًً خارجاًً للمنافع الاقتصادية 
للشركة لتسوية هذا الالتزام أو لا يمكن قياس قيمته بطريقة يمكن الاعتماد عليها بصورة كافية ولا تقوم الشركة بالإعتراف بالإلتزام المحتمل وبدلًاً 

من ذلك يتم الإفصاح عن الإلتزام المحتمل في الإيضاحات المتممة للقوائم المالية.
عندما يكون هناك عدد من الالتزامات المتشابهة، يتم تحديد درجة توقع وجود التدفق الخارج المطلوب للسداد أو التسوية عن طريق الأخذ في الاعتبار 
كافة عناصر الالتزام، ويتم الاعتراف بالمخصص علي الرغم من الاحتمال الخاص بالتدفق الخارج لأي بند قد يكون صغيراًً، إلا أنه من المتوقع أن يكون 

التدفق الخارج للموارد مطلوب لتسوية كافة عناصر الالتزام.
باستخدام  يتم طلبها لتسوية الالتزام  للنفقات المتوقع أن  للنقود هاماًً، فإن قيمة المخصص هي القيمة الحالية  يكون تأثير القيمة الزمنية  عندما 
معدل الخصم قبل الضرائب الذي يعكس تقديرات السوق الجارية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر المحددة للالتزام ويتم الاعتراف بالزيادة في القيمة 

الدفترية للمخصص من فترة لأخرى لتعكس مرور الوقت كتكلفة اقتراض في قائمة الأرباح والخسائر.
عندما يكون من المتوقع إعادة تحميل بعض أو كل النفقات اللازمة لتسوية مخصص لطرف أخر خارج الشركة، تقوم الشركة بالاعتراف بالاسترداد عندما 
يكون من المؤكد أن الاسترداد سوف يتم إذا قامت الشركة بتسوية الالتزام، ويعامل الاسترداد كأصل منفصل في قائمة المركز المالي ، ويجب ألا تزيد 

القيمة التي يتم الاعتراف بها للاسترداد عن قيمة المخصص.



2-17 عقود الاستئجار
يتم الاعتراف بالمدفوعات المتعلقة بعقود الاستئجار قصيرة الأجل وجميع عقود استئجار الأصول منخفضة القيمة بطريقة القسط الثابت كمصروف في 
الربح أو الخسارة. عقود الاستئجار قصيرة الأجل هي عقود إيجار مدتها 12 شهرًًا أو أقل. لدى الشركة عقد إيجار قصير الأمد والذي تم إنهاؤه خلال عام 2024.  

2-18 الدائنون التجاريون
تثبت الدائنون التجاريون أولًاً بقيمة البضائع والخدمات المستلمة من الغير، سواء وردت عنها فواتير أم لا. وعندما يكون ذلك جوهريا، تثبت البضائع 
والخدمات المستلمة وكذلك الدائنون التجاريون بالقيمة الحالية للتدفقات النقدية الخارجة المتوقعة باستخدام معدل الفائدة للقروض المماثلة. وتظهر 

الدائنون التجاريون فيما بعد بالتكلفة المستهلكة باستخدام معدل الفائدة الفعلى.
2-19 تحقق الإيـراد

تُُقاس الإيرادات بالقيمة العادلة للمقابل المستلم أو مستحق الاستلام، مع الأخذ بعين الاعتبار شروط الدفع المحددة في العقد وباستبعاد الضرائب 
أو الخصومات. يتم إثبات الإيرادات إلى الحد الذي يُُحتمل عنده تحقق منافع اقتصادية للشركة ويمكن قياس الإيرادات والتكاليف، بشكل موثوق.

تقوم الشركة بإثبات الإيرادات من العقود مع العملاء بناءًً على نموذج من خمس خطوات على النحو المبين في المعيار المصري رقم 48:
الخطوة 1 - تحديد العقد )العقود( مع العملاء: العقد هو اتفاقية تُُعقد بين طرفين أو أكثر تؤسس حقوقًًا وتعهدات وتضع معايير يجب الوفاء بها لكل عقد.

الخطوة 2 - تحديد التزامات الأداء في العقد: إن التزام الأداء هو وعد في العقد مع العميل بتحويل بضائع أو خدمات إلى العميل.
الخطوة 3 - تحديد سعر المعاملة: سعر المعاملة هو المقابل المالي الذي يتوقع أن تستحقه الشركة مقابل تحويل البضائع أو الخدمات المصرح بها إلى 

العميل، باستثناء المبالغ المحصلة نيابة عن الغير.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(

2-19 تحقق الإيـراد )تابع(
الخطوة 4 - تخصيص سعر المعاملة لالتزامات الأداء في العقد: في العقد الذي ينطوي على أكثر من التزام أداء واحد، تخصص الشركة سعر المعاملة 

لكل التزام أداء بمبلغ يساوي المقابل المالي الذي يتوقع أن تستحقه الشركة مقابل الوفاء بكل التزام أداء.
الخطوة 5 - إثبات الإيراد عندما تفي الشركة بالتزام أداء.

تستوفي الشركة التزام الأداء وتعترف بالإيراد بمرور الوقت، عند الوفاء بأحد الشروط التالية:
إن أداء الشركة لا يترتب عليه أي أصول للشركة مع أي استخدامات بديلة، ويكون للشركة حق نافذ في استلام دفعات للأداء المنجز حتى تاريخه..	
‌يُشكل أداء الشركة أو يحسّن الأصل الخاضع لسيطرة العميل عند إنشاء الأصل أو تحسينه..	
‌يستلم ويستهلك العميل في نفس الوقت المزايا الناتجة عن أداء الشركة عند التنفيذ..	
بالنسبة لالتزامات الأداء التي لا يتم عندها استيفاء أي من الشروط أعلاه، يتم إثبات الإيراد عند الوفاء بالتزام الأداء في نقطة زمنية محددة..	

عند وفاء الشركة بالتزام أداء من خلال تسليم البضائع أو الخدمات المصرح بها، ينتج عن ذلك أصل قائم على العقد للمقابل المالي المحقق من الأداء. 
عندما تتجاوز قيمة المقابل المالي المستلم من العميل قيمة الإيرادات المثبتة، ينشأ عن ذلك التزام في هذا العقد.

تشمل الإيرادات بيع الوحدات، إيرادات الإيجار، رسوم الخدمات، ورسوم إدارة العقارات.
مبيعات الوحدات: يتم عادةًً الاعتراف بالإيرادات عند نقل السيطرة على الوحدات إلى المشتري، والذي يحدث عادةًً عند نقطة البيع.

في وقت البيع، يتم الاعتراف بالقيمة الحالية لمدفوعات الأقساط كإيرادات. ويتضمن ذلك خصم مدفوعات الأقساط المستقبلية إلى قيمتها الحالية 
باستخدام معدل خصم مناسب. ويتم الاعتراف بالفرق بين إجمالي مدفوعات الأقساط وقيمتها الحالية كدخل فائدة غير مستحق.

عند استلام أقساط الدفع، يتم توزيع النقد المستلم بين سداد أصل الدين وإيرادات الفائدة على التمويل للوحدات المباعة. يتم الاعتراف بإيرادات 
الفائدة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. تقوم هذه الطريقة باستهلاك إيرادات الفائدة غير المحققة على مدى فترة الأقساط، مما يضمن أن 

إيرادات الفائدة المعترف بها في كل فترة تعكس معدل عائد دوري ثابت على الرصيد المتبقي من المستحقات.
يتم الاعتراف بدخل الإيجار من عقود الإيجار التشغيلية على أساس القسط الثابت على مدار مدة الإيجار. عندما تقدم الشركة حوافز لمستأجريها، يتم 

الاعتراف بتكلفة الحوافز على مدار مدة الإيجار، على أساس القسط الثابت، كخصم من دخل الإيجار.
يتم الاعتراف بالإيرادات من رسوم الخدمة وإدارة خدمات العقارات في الفترة المحاسبية التي تنتقل فيها السيطرة على الخدمات إلى العميل، أي عندما 
يتم تقديم الخدمة. تعمل الشركة بصفتها الطرف الرئيسي حيث تتمتع الشركة بالقدرة على توجيه الخدمة المقدمة إلى العميل، وبالتالي يتم الاعتراف 

بالإيرادات الإجمالية من الخدمات ورسوم إدارة الممتلكات في قائمة الأرباح أو الخسائر.
يتم قياس الإيرادات بسعر المعاملة المتفق عليه بموجب العقد. المبالغ المعلنة كإيرادات تكون صافية من المقابل المتغير والمدفوعات للعملاء التي 
ليست مقابل خدمات مميزة. قد يشمل هذا المقابل الخصومات، المخصصات التجارية والخصومات والمبالغ التي يتم تحصيلها نيابة عن أطراف أخري.

يتم الاعتراف بإيرادات الإيجار من عقود الإيجار التشغيلية حيث تكون الشركة مؤجرة كدخل على أساس خطي على مدى فترة الإيجار. تتم إضافة التكاليف 
المباشرة الأولية المتكبدة في الحصول على عقد إيجار تشغيلي إلى القيمة الدفترية للأصل الأساسي ويتم الاعتراف بها كنفقات على مدى فترة الإيجار 

على نفس أساس دخل الإيجار. يتم تضمين الأصول المؤجرة ذات الصلة في الميزانية العمومية وفقًًا لطبيعتها.
2 - السياسات المحاسبية )تابع(
2-20 نصيب السهم في الأرباح

النصیب الأساسى:
يحتسب نصيب السهم الاساسى في أرباح العام بقسمة:

صافي أرباح السنة العائدة لحاملي الأسهم العادية على أساس المتوسط المرجح لعدد الأسهم خلال السنة .	
حساب متوسط عدد الأسهم العادية المصدرة خلال السنة المالية، المعدل بالمكافأة في الأسهم العادية المصدرة خلال السنة، باستثناء أسهم الخزينة.  .	

النصیب المخفض:
یحتسب النصيب المخفض للسھم في الأرباح بتعديل المتوسط المرجح لعدد الأسھم العادیة القائمة بالآثار الناتجة عن كل الأسھم العادیة للأخذ .	

في الاعتبار:
أثر ضريبة الدخل بعد خصم الفوائد وتكاليف التمويل الأخرى المرتبطة بالأسهم العادية المحتملة المخفضة..	
المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية الإضافية التي كانت ستبقى معلقة بافتراض تحويل جميع الأسهم العادية المحتملة المخفضة..	

2-21 توزيعات الأرباح
تدرج توزيعات الأرباح في القوائم المالية للشركة كالتزام في نهاية العام المالي التي تقر فيه الجمعية العامة للمساهمين هذه التوزيعات. 

3- إدارة المخاطر المالية
3-1 عناصر المخاطر المالية

تتعرض الشركة نتيجة لأنشطتها المعتادة إلى مخاطر مالية متنوعة. وتتضمن هذه المخاطر مخاطر السوق )بما فى ذلك مخاطر أسعار العملات الأجنبية 
ومخاطر الأسعار والقيمة العادلة ومخاطر تأثير أسعار الفائدة على التدفقات النقدية( وأيضاًً مخاطر الائتمان ومخاطر السيولة.

تهدف إدارة الشركة إلى تقليل الآثار السلبية المحتملة لهذه المخاطر على الأداء المالى للشركة.
لا تستخدم الشركة أى من الأدوات المالية المشتقة لتغطية أخطار محددة.

مخاطر السوق
) أ ( مخاطر أسعار العملات الأجنبية

للتدفقات النقدية المستقبلية للأداة المالية بسبب التغير في أسعار صرف  إن مخاطر أسعار العملات الأجنبية هي مخاطر تقلبات القيمة العادلة 
العملات الأجنبية، ويوضح الجدول التالي صافي مركز العملات مقيمة بالجنيه المصرى في تاريخ قائمة المركز المالى:

31 ديسمبر312023 ديسمبر 2024

الصافىالصافىالالتزاماتالأصول 

35,740,038431,539)12,827,548(48,567,586 دولار أمريكي
83,18227,504-83,182 يورو

3- إدارة المخاطر المالية )تابع(
3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(

إبقاء جميع المتغيرات  يوضح التحليل التالي احتساب تأثير التغيرات المعقولة والممكنة في العملات الأجنبية مقارنة بالعملة الوظيفية للشركة مع 
الأخرى ثابتة، علي قائمة الدخل الشامل:

31 ديسمبر312023 ديسمبر 2024

3,574,004258,923دولار أمريكي %10 )2023: %60(
8,31816,502يورو %10 )2023: %60(

)ب( مخاطر الأسعار 
لا يوجد لدى الشركة استثمارات في أدوات حقوق ملكية أو أدوات دين مسجلة ومتداولة في أسواق المال وبالتالي فهي غير معرضة لخطر التغير في 

القيمة العادلة للاستثمارات نتيجة تغير الأسعار.
)ج( مخاطر أسعار الفائدة علي التدفقات النقدية والقيمة العادلة

إن مخاطر أسعار الفائدة هي مخاطر تقلبات القيمة العادلة للتدفقات النقدية المستقبلية للأدوات المالية بسبب التغيرات في أسعار فائدة السوق.
تتعرض الشركة لمخاطر أسعار الفائدة عن أصولها والتزاماتها المرتبطة بفائدة )الودائع البنكية ، والقروض البنكية(. 

يوضح الجدول التالى الأصول و)الالتزامات( ذات الفائدة المتغيرة:

31 ديسمبر312023 ديسمبر 2024	

30,116,35668,708,770الحسابات الجارية ذات الفائدة 
-44,931,450الودائع
)1,530,771,636()1,066,859,441(قروض

إبقاء كافة المتغيرات الأخرى ثابتة وحساسية ذلك على  يوضح الجدول التالي تحليل الحساسية للتغيرات المحتملة والمعقولة في أسعار الفائدة مع 
قائمة الأرباح أو الخسائر.

إن حساسية ذلك على قائمة الأرباح أو الخسائر هي تأثير التغييرات المفترضة في اسعار الفائدة علي نتائج الشركة بناء علي الاصول والالتزامات المالية 
المحملة بفائدة متغيرة في 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023:

التأثير على الأرباح أو الزيادة )النقص( %
الخسائر )جنيه مصرى(

219,836,233%±31 ديسمبر 2024
890,195,251%±31 ديسمبر 2023

3- إدارة المخاطر المالية )تابع(
3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(

مخاطر الائتمان
مخاطر الائتمان هي المخاطر التي قد تنشأ عن تخلف أحد الأطراف عن سداد التزاماته التعاقدية مما يتسبب في خسارة مالية للطرف الآخر بسبب 
عدم قدرته على سداد الالتزام، وتنشأ بشكل أساسي من مستحقات الشركة من العملاء، ولا تعاني الشركة من تركيزات كبيرة لمخاطر الائتمان حيث 

تتمتع الشركة بقاعدة عملاء متنوعة. تمثل الإيرادات التي تم الحصول عليها من العميل الرئيسي للشركة 15% من إجمالي ايرادات الإيجار للشركة.
تنشأ مخاطر الائتمان من النقدية وما في حكمها بالبنوك، وقروض مستحقة للبيع، والمدينون التجاريون وأرصدة مدينة أخرى، بما في ذلك مستحقات 
الإيجار من المستأجرين. تقوم الشركة بتنظيم مستويات مخاطر الائتمان التي تقبلها من خلال وضع حدود لتعرضها لطرف مقابل واحد أو مجموعات 

من الأطراف المقابلة. وتخضع هذه المخاطر للمراجعة ربع السنوية أو بشكل أكثر تكرارًًا.
تتمتع الشركة بإدارة ائتمان قد وضعت سياسات وإجراءات لإدارة التعرض للمخاطر الائتمانية. تشمل بعض العمليات والسياسات ما يلي:

- يتم إجراء تقييم للجدارة الائتمانية للمستأجر وقدرته على الدفع قبل منح الائتمان.
- حيثما كان ذلك مناسبًًا، يتم احتجاز الضمانات والرهونات ضد هذه المستحقات.

- بعد منح الائتمان، تقوم إدارة الائتمان بتقييم تحليل اعمار الديون ومتابعة جميع المدفوعات المستحقة.
الإدارة  يجب شطبها. ستقوم  التي  والمبالغ  للتحصيل،  تحويلها  يجب  التي  والمستحقات  المناسب،  المخصص  بتحديد  الائتمان  إدارة قسم  تقوم   -

بالموافقة على الإجراءات والمبالغ.
تعتبر الشركة مستحقات متعثرة إذا كانت المبالغ مستحقة لأكثر من عام.

بينما تخضع النقدية وما في حكمها أيضًًا لمتطلبات انخفاض القيمة وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم 47، كانت خسارة الانخفاض غير جوهرية.
قد تقوم الشركة بحجز ودائع المستأجرين المستردة جزئيًًا أو كليًًا إذا لم يتم تسوية المستحقات من المستأجر أو في حالة حدوث حالات عدم التزام أخرى للعقد

النقدية في البنوك والودائع قصيرة الأجل

الرصيد فيالبنك
31 ديسمبر 2024

الرصيد 
في 31 ديسمبر 2023

152,494,74487,536,531النقدية لدى البنوك والودائع قصيرة الأجل
89,310116,326النقدية بالخزينة

152,584,05487,652,857إجمالي النقدية وما في جكمها)إجمالي القيمة الدفترية(

التصنيف الائتماني للبنوك التي تتعامل معها الشركة هو كما يلي حسب تصنيفات ستاندرد آند بورز الائتمانية:

الرصيد في 31 ديسمبر 2024البنك
التصنيف الائتماني)جنيه مصرى(

59,196,868Bبنك مصر
)CIB( 90,482,431البنك التجاري الدوليB

2,815,446Bالبنك العربي الأفريقي الدولى 

جميع البنوك خاضعة لإشراف البنك المركزي المصري، ولم تكن هناك أي تغييرات في التصنيفات الائتمانية للبنوك المذكورة أعلاه خلال السنة.
3- إدارة المخاطر المالية )تابع(

3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(
3-1-2 مخاطر الائتمان )تابع(

جودة الإئتمان للأصول المالية
يتم تحديد جودة الإئتمان للأصول المالية التي لم تنقضي فترة إستحقاقها ولم تضمحل قيمتها، من خلال تصنيف إئتماني متاح أو من خلال المعلومات 

التاريخية عن التخلف عن مواعيد السداد المتفق عليها.
مستحقات القروض للبيع ومدينون تجاريون وشيكات تحت التحصيل

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

عملاء بدون تصنيف ائتماني )إجمالي القيمة الدفترية(
592,842,375568,423,719مجموعة 1 *

273,809,283261,132,034مجموعة 2 **
--مجموعة 3 ***

866,651,658829,555,753اجمالي القيمة الغير مضمحلة )إيضاح 9/ج(

* المجموعة 1 – عملاء )اقل من 3 شهور(.
** المجموعة 2 – عملاء )أكثر من 3 أشهر( الذين لم يحدث منهم أي تخلف في الدفع.

*** المجموعة 3 – عملاء )أكثر من 3 شهور( مع بعض حالات التخلف عن الدفع.
أذون الخزانة

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

46,551,393-سندات الخزانة )إجمالي القيمة الدفترية(

.”B“ تم إصداراذون الخزانة من قبل الحكومة المصرية، والتي تحمل تصنيف ائتماني
قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة

خسائر الائتمان المتوقعة )ECL( هي تقدير مُُرجّّح بالاحتمالية للقيمة الحالية للعجز النقدي المستقبلي )أي باستخدام المتوسط المرجح لخسائر الائتمان، 
مع مراعاة مخاطر التخلف عن السداد ذات الصلة خلال فترة زمنية محددة كأوزان(. يُُعد قياس خسائر الائتمان المتوقعة غير متحيز، ويُُحدد من خلال 
 ،)PD( تقييم مجموعة من النتائج المحتملة. ويستند قياس خسائر الائتمان المتوقعة إلى أربعة مكونات تستخدمها الشركة: احتمال التخلف عن السداد

والتعرض للتخلف عن السداد )EAD(، والخسارة عند التخلف عن السداد )LGD(، ومعدل الخصم.
والتعرض عند التخلف عن السداد )EAD( هو تقدير للتعرض للتخلف عن السداد في تاريخ مستقبلي، مع الأخذ في الاعتبار التغيرات المتوقعة في 
التعرض بعد السنة المالية، بما في ذلك مدفوعات أصل الدين والفائدة. احتمال التخلف عن السداد )PD( هو تقدير لاحتمالية حدوث التخلف عن السداد 
خلال فترة زمنية محددة. الخسارة عند التخلف عن السداد )LGD(هو تقدير للخسارة الناتجة عن التخلف عن السداد ويستند إلى الفرق بين التدفقات 
النقدية التعاقدية المستحقة والتدفقات النقدية التي يتوقع المُُقرض استلامها، بما في ذلك أي ضمانات. وعادةًً ما يتم الإبلاغ عنها كنسبة مئوية 
من والتعرض عند التخلف عن السداد )EAD(. يتم خصم الخسائر المتوقعة إلى القيمة الحالية في نهاية السنة المالية. يمثل معدل الخصم أو يقارب 
معدل الفائدة الفعلي للأداة المالية. تم تصميم خسائر الائتمان المتوقعة )ECL( بناءًً على عمر الأداة. فترة العمر تساوي الفترة التعاقدية المتبقية 
حتى تاريخ استحقاق أدوات الدين، مع تعديلها للدفعات المسبقة المتوقعة، إن وجدت. أما بالنسبة لالتزامات القروض وعقود الضمان المالي، فهي 

الفترة التعاقدية التي يكون لدى الشركة خلالها التزام تعاقدي حالي بمنح الائتمانات.
3- إدارة المخاطر المالية )تابع(

3-1 عناصر المخاطر المالية )تابع(
3-1-2 مخاطر الائتمان )تابع(

تعد الإدارة نماذج للخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى الحياة، أي الخسائر الناتجة عن جميع أحداث التعثر عن السداد المحتملة على مدى الفترة المتبقية 
من عمر الأداة المالية. الخسائر الائتمانية المتوقعة لمدة 12 شهراًً، تمثل جزءًًا من الخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى العمر والتي تنتج عن أحداث التعثر 

عن السداد على أداة مالية والتي تكون ممكنة في غضون 12 شهرًًا بعد السنة المالية، أو باقي فترة مدى العمر للأداة المالية إذا كانت أقل من سنة.
إن الخسائر الائتمانية المتوقعة التي يتم تقديرها من قبل الإدارة لأغراض هذه القوائم المالية على أساس نقط زمنية معينة، وليست تقديرات على مدار 
الدورة والتي يتم استخدامها بشكل شائع لأغراض قانونية، وتعتبر التقديرات معلومات تطلعية، أي، تعكس الخسائر الائتمانية المتوقعة التطور المرجح 

المحتمل لمتغيرات الاقتصاد الكلي الرئيسية التي لها أثر على مخاطر الائتمان.
تُُعدّّ الإدارة نماذج لخسائر الائتمان المتوقعة على مدى العمر الافتراضي، أي الخسائر الناتجة عن جميع أحداث التخلف عن السداد المحتملة خلال الفترة 
المتبقية من عمر الأداة المالية. تُُمثّّل خسائر الائتمان المتوقعة لفترة 12 شهرًًا الجزء من خسائر الائتمان المتوقعة على مدى العمر الافتراضي الناتج عن 
أحداث التخلف عن السداد المحتملة على الأداة المالية خلال 12 شهرًًا بعد السنة المالية، أو الفترة المتبقية من عمر الأداة المالية، إذا كانت أقل من عام.
إن خسائر الائتمان المتوقعة التي تُُقدّّرها الإدارة لأغراض القوائم المالية هي تقديراتٌٌ أُُجريت على أساس نقاط زمنية مُُحددة، وليست تقديراتٍٍ على 
مدار الدورة، كما هو مُُعتادٌٌ للأغراض القانونية. تُُعدّّ التقديرات معلوماتٍٍ مستقبلية، أي أن خسائر الائتمان المتوقعة تعكس التطور المُُرجّّح المُُحتمل 

لمتغيرات الاقتصاد الكلي الرئيسية التي تُُؤثر على مخاطر الائتمان.
مخاطر السيولة هي المخاطر التي قد تواجهها الشركة في سداد التزاماتها المالية نتيجةًً لنقص السيولة. وينشأ تعرض الشركة لمخاطر السيولة بشكل 

رئيسي من عدم وجود توازن بين آجال استحقاق الأصول المالية والالتزامات.
تُُعدّّ الإدارة توقعاتٍٍ دوريةًً للتدفقات النقدية، والتي تُُناقش خلال اجتماع اللجنة التنفيذية للشركة الأم، وتتخذ الإجراءات اللازمة للتفاوض مع الموردين، 
ومتابعة تحصيل الديون من العملاء لضمان توافر سيولة نقدية كافية لسداد التزامات الشركة. كما تُُراقب إدارة الشركة متطلبات السيولة لضمان 
توافر النقد وما يُُعادله لتلبية الاحتياجات التشغيلية، مع الحفاظ على غطاء نقدي كافٍٍ لتغطية التدفقات النقدية الخارجة لتسوية التزامات القروض 

والسلف، بما يُُمكّّنها من الوفاء بالتزاماتها المالية وضماناتها وعهودها في جميع الأوقات.
3-1-3 مخاطر السيولة

 إن مخاطر السيولة هي مخاطر تعرض الشركة لصعوبات في الوفاء بالتزاماتها المالية نتيجة لنقص التمويل. إن تعرض الشركة لمخاطر السيولة ينتج 
في الأساس عن عدم وجود توازن بين آجال استحقاق الأصول المالية والالتزامات.

واتخاذ الإجراءات اللازمة  للشركة  التنفيذية  اللجنة  باجتماع  ويتم مناقشتها  النقدية المستقبلية بشكل دوري،  للتدفقات  بعمل توقعات  تقوم الإدارة 
للتفاوض مع الموردين ومتابعة تحصيل العملاء بهدف التأكد من توافر النقدية اللازمة لسداد التزامات الشركة. وتقوم إدارة الشركة أيضاًً بمراقبة احتياجات 
التشغيل من السيولة من خلال التأكد من كفاية أرصدة النقدية ومافي حكمها لتلبية تلك الاحتياجات، والاحتفاظ بغطاء نقدي كافي لمواجهة التدفقات 

الخارجة المطلوبة لتسوية التزامات الديون والاقتراض لكي تتمكن من الحفاظ علي التزامها بالشروط والضمانات والتعهدات المالية في كل الأوقات.
يلخص الجدول أدناه استحقاقات الالتزامات المالية غير المخصومة للشركة في 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023، استنادا إلي تواريخ المدفوعات التعاقدية 

وأسعار الفائدة الحالية في السوق.

أقل من 
ستة أشهر

من ستة أشهر
حتى سنة

من سنة 
حتى سنتين

أكثر من 
سنتين

31 ديسمبر 2024
230,389,598221,832,919428,374,7121,113,062,940قروض

86,698,56639,401,22988,776,00033,291,000دائنون تجاريون وأرصدة دائنة أخرى*
ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة وتأمينات 

---154,492,459مستردة للغير

471,580,623261,234,148517,150,7121,146,353,940الإجمالي 
31 ديسمبر 2023

196,977,697288,621,354728,398,5761,489,909,845قروض
-944,000-55,702,704دائنون تجاريون وأورصدة دائنة أخرى *

ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة وتأمينات 
---108,069,534مستردة للغير

360,749,935288,621,354729,342,5761,489,909,845الإجمالي 

* دائنون تجاريون ومستحقات أخرى لا تتضمن “الايراد المقدم“,“صندوق تدريب العاملين“ و“ضرائب القيمة المضافة”.
 تم تجميع أوراق الدفع البالغة 4,690,468 جنيه مصري مع بند الدائنون التجاريون والارصدة الدائنة الأخرى في

31 ديسمبر 2023، وذلك لتتماشى مع عرض الفترة الحالية.
3- إدارة المخاطر المالية )تابع(

3-2 إدارة مخاطر رأس المال
إن هدف إدارة الشركة من إدارة رأس المال هو الحفاظ على قدرة الشركة على الاستمرار بما يحقق عائد للمساهمين وتقديم منافع للأطراف الأخرى 

التي تستخدم القوائم المالية. كما تهدف إدارة الشركة لتوفير والحفاظ على أفضل هيكل لرأس المال مما يؤدى إلى تخفيض تكاليف رأس المال.
تقوم إدارة الشركة بالحفاظ على أفضل هيكل لرأس المال عن طريق تغيير قيمة التوزيعات المدفوعة للمساهمين أو تخفيض رأس المال أو إصدار 

أسهم جديدة لرأس المال أو عن طريق تخفيض الديون المستحقة على الشركة.
تراقب الشركة رأس المال على أساس نسبة صافي الديون الي رأس المال. يتم حساب هذه النسبة على أنها صافي الدين مقسومًًا على إجمالي رأس 
المال. يتم حساب صافي الدين من قبل الشركة على أنه إجمالي القروض مطروحًًا منها النقدية وما فى حكمها. يتم احتساب إجمالي رأس المال على أنه 

حقوق ملكية، كما هو معروض في قائمة المركز المالي، بالإضافة إلى صافي القروض. خلال السنة المنتهية في 31 ديسمبر 2024.
وفيما يلى نسبة صافى القروض إلى إجمالى رأس المال في 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

1,066,859,4411,530,771,636قروض
)87,211,135()151,228,513(يخصم : النقدية وما في حكمها

915,630,9281,443,560,501صافى القروض 
10,020,092,8306,934,772,180حقوق الملكية

10,935,723,7588,378,332,681إجمالى رأس المال
17.23%8.37%نسبة صافى القروض إلى إجمالى رأس المال

التعهدات المالية للقروض
تخضع الشركة للتعهدات المالية المفروضة من البنوك المقرضة. وفقًًا لشروط قروض البنوك الرئيسية، التي تبلغ قيمتها الدفترية 1,066,859,441جنيه 

مصري )31 ديسمبر 2023: 1,530,771,636 جنيه مصري(، يتعين على الشركة الالتزام بالتعهدات المالية التالية:
القرض الاول

- ألا يتجاوز التمويل المصرفي إجمالي حقوق الملكية بمقدار 2.5 مرة وفقًًا للقوائم المالية.
- يجب أن تكون نسبة تغطية خدمة الدين 1:1 على الأقل من الربح التشغيلي، وفقًًا للقوائم المالية.

القرض الثانى
- تظل نسبة تغطية خدمة الديون )صافى التدفقات النقدية الصافية والأرباح قبل الفائدة والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين( لاجمالي المدفوعات 

المالية المتعلقة بالمباني المشتراة فوق 1.5. 
- الا تتجاوز نسبة الرافعة المالية 2 مرة.

- ان تظل نسبة تغطية الفائدة الي الأرباح قبل الفائدة والضرائب والإهلاك واستهلاك الدين اكثر من 1.
تلتزم الشركة بتعهدات الديون في 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023. كما لا توجد مؤشرات على أن الشركة قد تواجه صعوبات في الالتزام بهذه 

التعهدات عندما يتم اختبارها في تاريخ القوائم المالية التالية.
3- إدارة المخاطر المالية )تابع(

3-3 تقدير القيمة العادلة
أ- الاصول والالتزامات المقيمة بالقيمة العادلة

لتوفير مؤشر على موثوقية المدخلات المستخدمة في تحديد القيمة العادلة، قامت الشركة بتصنيف أصولها وخصومها المقاسة بالقيمة العادلة إلى 
ثلاثة مستويات كما هو محدد في المعيار المصري 45 “قياس القيمة العادلة“. فيما يلي شرح لكل مستوى.

)1( المستوى 1 هو قياسات بالأسعار المعلنة )غير المعدلة( في الأسواق النشطة للأصول أو الالتزامات المتطابقة،
 )2( قياسات المستوى 2 هي تقنيات التقييم مع جميع المدخلات المادية التي يمكن ملاحظتها للأصل أو الالتزام، إما بشكل مباشر 

)أي كأسعار( أو بشكل غير مباشر )أي مشتقة من الأسعار( 
)3( قياسات المستوى 3 هي تقييمات لا تعتمد على بيانات السوق التي يمكن ملاحظتها )أي مدخلات غير قابلة للملاحظة(.

تقوم الشركة بتقييم الحاجة إلى التحويلات بين المستويات في التسلسل الهرمي، مع الأخذ في الاعتبار التغيرات في الظروف الاقتصادية والنظر فيما 
إذا كان هناك نقص في المعلومات القابلة للملاحظة للعوامل ذات الصلة بقيمة أدوات معينة. تتمثل سياسة الشركة في الاعتراف بالتحويلات إلى 

ومن مستويات التسلسل الهرمي للقيمة العادلة اعتبارًًا من تاريخ الحدث أو التغيير في الظروف التي تسببت في التحويل.
لا تمتلك الشركة أي أصول أو التزامات مالية يتم قياسها بالقيمة العادلة في 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023.

4- التقديرات والفروض المحاسبية الهامة
4-1 التقديرات والفروض المحاسبية 

يتم تقييم التقديرات والأحكام الشخصية بصفة مستمرة وذلك بناء على الخبرة السابقة وبعض العناصر الأخرى، بما فيها الأحداث المستقبلية المنتظر 
حدوثها والتى تتلاءم مع تلك الظروف:

التقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة
تقوم الشركة بعمل تقديرات وافتراضات تتعلق بالمستقبل. وقد لا تتساوى نتائج تلك التقديرات المحاسبية مع النتائج الفعلية. وفيما يلى التقديرات 

والافتراضات الكبيرة للأحداث المسببة لتعديل جوهرى على القيم الدفترية للأصول والالتزامات خلال الفترة المالية التالية:
تقييم القيمة العادلة الاستثمارات العقارية

تفاصيل الافتراضات والتقييم للقيمة العادلة فى الاستثمارات العقارية موضحة فى ايضاح )6/أ(.
4-2 الأحكام الشخصية الهامة فى تطبيق السياسات المحاسبية

والفروض  بالتقديرات  المتعلق  )بخلاف  الشخصي  الحكم  استخدام  الإدارة  من  تتطلب  لا  للشركة  المحاسبية  السياسات  تطبيق  فإن  عامة،  بصفة 
المحاسبية المشار إليها فى إيضاح 4-1( الذي من الممكن أن يكون له تأثير جوهري على القيم المعترف بها فى القوائم المالية.

5- أصول ثابتـة

أجهزة 
اتصالات

آلات 
أجهزة حاسب سياراتومعدات

آلي
أثاث وتجهيزات

الإجماليأخرىمبانىوديكورات وأخرى

1 يناير 2023
1,000,05234,857,367-2,349298,0891,040,8511,802,64830,713,378التكلفة

))11,599,987)1,000,052(-)8,050,368()1,275,488()973,641()298,089()2,349(مجمع الإهلاك
صافى القيمة 

23,257,380--67,210527,16022,663,010--الدفترية 

السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2023
صافى القيمة 

الدفترية في أول 
العام

--67,210527,16022,663,010--23,257,380

25,125,497-548,3356,623,28117,551,151-402,730-الإضافات
مصروف الإهلاك 

)3,562,496(--)2,946,836()518,888()65,246()31,526(-)إيضاح  21(

صافى القيمة 
الدفترية في 

نهاية العام
-371,2041,964556,60726,339,45517,551,151-44,820,381

31 ديسمبر 2023
2,349700,8191,040,8512,350,98337,336,65917,551,1511,000,05259,982,864التكلفة

)15,162,483()1,000,052(-)10,997,204()1,794,376()1,038,887()329,615()2,349(مجمع الإهلاك
صافى القيمة 

44,820,381-371,2041,964556,60726,339,45517,551,151-الدفترية

السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2024
صافى القيمة 

الدفترية في أول 
العام

-371,2041,964556,60726,339,45517,551,151-44,820,381

10,042,096--79,3059,665,098-297,693-الإضافات
مصروف الإهلاك 

)4,838,787(-)351,023()4,109,348()302,941()1,964()73,511(-)إيضاح 21(

صافى القيمة 
الدفترية في 

نهاية العام
-595,386-332,97131,895,20517,200,128-50,023,690

31 ديسمبر 2024
2,349998,5121,040,8512,430,28847,001,75717,551,1511,000,05270,024,960التكلفة

)20,001,270()1,000,052()351,023()15,106,552()2,097,317()1,040,851()403,126()2,349(مجمع الإهلاك
صافى القيمة 

50,023,690-332,97131,895,20517,200,128-595,386-الدفترية

يتم تبويب مصروف الاهلاك في قائمة الأرباح أو الخسائر ضمن المصروفات العمومية والادارية. بلغ المبلغ المحمل على قائمة الأرباح أوالخسائرعن 
السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2024 مبلغ 4,838,787 جنيه مصري )31 ديسمبر 2023: 3,562,496 جنيه مصري(. )إيضاح 21(.

بلغت تكلفة الأصول التي تم اهلاكها بالكامل وما زالت قيد الاستخدام 6,098,006 جنيه مصري )31 ديسمبر 2023: 5,451,572 جنيه مصري(.
6- استثمار عقاري

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

12,722,191,6399,409,756,435الوحدات المتاحة للإيجار )إيضاح 6-أ(
9,629,16813,117,694مشروعات تحت التنفيذ )إيضاح 6-ب(

12,731,820,8079,422,874,129

6-أ وحدات بغرض الإيجار
تتمثل الاستثمارات العقارية للشركة كما يلى:

أ( “ووك أوف كايرو )WOC(“: مول WOC هو مركز تسوق في الشيخ زايد، محافظة الجيزة، مصر بمساحة داخلية تبلغ حوالي 59000 متر مربع والتي 
تتكون من مجموعة متنوعة من المتاجر والمطاعم والمقاهي والأنشطة الترفيهية. خصصت الشركة منطقة محددة بمساحة 39172 مترًًا مربعًًا تمثل 
المرحلة الأولى وجزءًًا من المرحلة الثانية للإيجار وكاستثمار للاستفادة من الزيادة المتوقعة في أسعار العقارات. تم تخصيص الجزء المتبقي من المرحلة 
الثانية والمرحلة الثالثة للبيع وتم تضمينه في الوحدات المتاحة للبيع )إيضاح 8( حيث قررت الإدارة أن هذه الوحدات تم الاستحواذ عليها بهدف التخلص 

منها لاحقًًا في المستقبل القريب بعد الانتهاء من تطوير معين لهذه العقارات.
ب( “ستة مباني إدارية“: وهي ستة مباني إدارية تقع في شرق القاهرة، وقد خصصت الشركة هذه المباني للإيجار وكاستثمار للاستفادة من الزيادة 

المتوقعة في أسعار العقارات.
ج( “وحدة إدارية في بارك ستريت“: الوحدة الإدارية رقم 1604 في الطابق السادس من المبنى رقم 1 في مشروع بارك ستريت بمساحة إجمالية 1,370 

متر مربع، وقد خصصت الشركة هذا المبنى للإيجار واستثماره للاستفادة منه في ارتفاع أسعار العقارات المتوقع.
تقوم الشركة بتأجير العقارات المذكورة أعلاه للعملاء بموجب عقود إيجار تشغيلية، وتتراوح مدة الإيجار من 4 إلى 8 سنوات. وتتكون مدفوعات الإيجار 

من مزيج من المدفوعات الثابتة والمتغيرة، والتي يتم تحصيلها مقدمًًا.

5,925,535,598الرصيد في 1 يناير 2023
38,987,235محول من مشروعات تحت التنفيذ )إيضاح 6/ب(

54,834,968إضافات*
3,390,398,634فروق ناتجة عن تقييم استثمارات العقارية بالقيمة العادلة

9,409,756,435الرصيد في 31 ديسمبر 2023 و 1 يناير 2024
12,563,526محول من مشروعات تحت التنفيذ )إيضاح 6/ب(

141,726,801إضافات*
 )15,104,000(استرداد رسوم التراخيص المرسملة مسبقاًً

3,173,248,877فروق ناتجة عن تقييم استثمارات العقارية بالقيمة العادلة
12,722,191,639الرصيد في 31 ديسمبر 2024

الإضافات خلال العام تتعلق بـ “الوحدة الإدارية في بارك ستريت“: الوحدة الإدارية رقم 1604 بالدور السادس من المبنى رقم 1 في مشروع بارك ستريت 
بمساحة إجمالية 1,370 متر مربع، وقد خصصت الشركة هذا المبنى للإيجار والاستثمار للاستفادة منه في الزيادة المتوقعة في أسعار العقارات.

6- استثمار عقاري )تابع(
6-أ وحدات بغرض الإيجار )تابع(

المبالغ المعترف بها في قائمة الارباح أو الخسائر
تظهر قائمة الارباح أو الخسائر المبالغ التالية المتعلقة بالاستثمارات العقارية:

31 ديسمبر 
31 ديسمبر 20242023

499,302,432339,181,419إيرادات إيجارات من الاستثمارات العقارية
الإيرادات التشغيلية المباشرة الناتجة عن الاستثمارات العقارية التي تولدت منها إيرادات إيجار خلال العام 

80,299,98150,940,402)إيرادات خدمات الصيانة(

الإيرادات التشغيلية المباشرة الناتجة عن الاستثمارات العقارية التي تولدت منها إيرادات إيجار خلال العام 
46,185,55032,504,160)إيرادات أخرى(

)104,755,468()138,753,010(التكاليف التشغيلية المباشرة الناتجة عن الاستثمارات العقارية التي تولدت منها إيرادات إيجار خلال العام
3,173,248,8773,390,398,634الأرباح الناتجة عن تغيرات القيمة العادلة للاستثمارات العقارية

3,660,283,8303,708,269,147إجمالي المبالغ المعترف بها في قائمة الأرباح أو الخسائر

افتراضات هامة في تقييم الاستثمارات العقارية:
يتم قياس الاستثمارات العقارية للشركة بالقيمة العادلة، والتي يتم تقديرها باستخدام تقنيات التقييم.

تم تقييم الاستثمارات العقارية للشركة في 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023 بواسطة مقيم مستقل مؤهل مهنيًًا والذين يحمل مؤهلات مهنية 
معترف بها ولديه خبرة حديثة في المواقع والقطاعات التي تم تقييم الاستثمارات العقارية فيها. هذا المقيم معتمد من الهيئة العامة للرقابة المالية 

في مصر.
بالنسبة لجميع الاستثمارات العقارية، فإن استخدامها الحالي يعادل أعلى وأفضل استخدام. تقوم الادارة المالية للشركة بمراجعة التقييمات التي قام 
بها المقيم المستقل لأغراض إعداد القوائم المالية. يقدم الفريق المالي تقاريره مباشرة إلى رئيس القطاع المالي والذي يعقد مناقشات حول عمليات 

التقييم والنتائج بين فريق التقييم والمقيم المستقل على الأقل مرة كل ربع سنة، وفقًًا لتواريخ القوائم الربع السنوية للشركة.
في كل فترة إعداد القوائم المالية، يقوم القطاع المالي بما يلي:

التحقق من جميع المدخلات الرئيسية لتقرير التقييم المستقل؛.	
مقارنة التغير في القيمة العادلة للاستثمارات العقارية مع تقرير التقييم للفترة السابقة؛.	
إجراء مناقشات مع المقيم المستقل..	

يتم تحليل التغيرات في القيم العادلة للمستويين الثاني والثالث في كل تاريخ لإعداد القوائم  من خلال مناقشات التقييم البربع سنوية بين المدير المالي 
وفريق التقييم. وفي إطار هذه المناقشة، يقدم الفريق تقريرًًا يوضح أسباب تغيرات القيمة العادلة.

تسلسل القيمة العادلة للاستثمارات العقارية هو المستوى الثالث بتاريخ 31 ديسمبر 2024 )31 ديسمبر 2023: المستوى الثاني(. وقد نتجت عمليات 
التحويل بين مستويات القيمة العادلة خلال السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2024 بشكل رئيسي عن غياب بعض المدخلات الجوهرية الملحوظة.

أساليب التقييم
تتمثل الاستثمارات العقارية في 3 مشاريع – مول ووك أوف كايرو )WOC( وستة مباني إدارية تقع في شرق القاهرة ووحدة إدارية في مشروع بارك 

ستريت.
يعد مول WOC مركز تسوق في مدينة الشيخ زايد بمحافظة الجيزة بمصر بمساحة داخلية تقدر بحوالي 59000 متر مربع ويتكون من مجموعة متنوعة 
من المتاجر والمطاعم والمقاهي ومناطق الترفيه. تم تقييم الاستثمارات المذكورة أعلاه على أساس نهج السوق باستخدام طريقة المعاملات القابلة 
للمقارنة، والتي تنطوي على استخدام المعاملات المقارنة الأخيرة كأساس للتقييم مع الأخذ في الاعتبار العقارات المماثلة في المناطق القريبة. يتم 
تعديل هذه القيم وفقًًا للاختلافات في السمات الرئيسية مثل الموقع والمساحة وجودة التصميم ومستند الملكية وقوته والطرق وسهولة الوصول. 

أهم مدخلات نهج التقييم هذا هو سعر المتر المربع من معاملات السوق المماثلة.
6- استثمار عقاري )تابع(

6-أ وحدات بغرض الإيجار )تابع(
افتراضات هامة في تقييم الاستثمارات العقارية )تابع(

31 ديسمبر 2024

تأثير أعلى
)جنيه مصري(

تأثير أقل
)جنيه مصري( التوقع تقنية 

التقييم
التقييم

)الجنيه المصري( المساحة الفئة الموقع

450,097,098 450,097,098 سعر البيع للمتر المربع 
%10 -/+

مقارنة 
المبيعات 4,500,970,984 39,172 متر 

مربع مول الجيزة، مصر

807,052,066 807,052,066

15,070,000 15,070,000
سعر البيع للمتر المربع 

%10 -/+
سعر البيع للمتر المربع 

%10 -/+

مقارنة 
المبيعات
مقارنة 
المبيعات

8,070,520,655
150,700,000

53,000  متر 
مربع

1,370   متر 
مربع

مبنى 
ادارى
مبنى 
ادارى

القاهرة، 
مصر

الجيزة، مصر

12,722,191,639 الاجمالي

31 ديسمبر 2023

تأثير أعلى
)جنيه مصري(

تأثير أقل
)جنيه مصري( التوقع تقنية التقييم التقييم

)الجنيه المصري( المساحة الفئة الموقع

296,200,833 296,200,833 سعر البيع للمتر 
المربع +/- %10

مقارنة 
المبيعات 2,962,008,331 39,172 متر 

مربع مول الجيزة، مصر

644,774,810 644,774,810 سعر البيع للمتر 
المربع +/- %10

مقارنة 
المبيعات 6,447,748,104 53.000 متر 

مربع مبنى ادارى القاهرة، 
مصر

9,409,756,435 الاجمالي

6- استثمار عقاري )تابع(
6-أ وحدات بغرض الإيجار )تابع(

افتراضات هامة في تقييم الاستثمارات العقارية )تابع(
أخذت الشركة في اعتبارها معلومات من مصادر متنوعة، بما في ذلك الأسعار الحالية في سوق نشطة للعقارات ذات الطبيعة أو الحالة أو الموقع 

المختلف، المعدلة لتعكس تلك الاختلافات.
يبين الايضاح التالي الأرصدة والحركة الخاصة بالاستثمارات العقارية في حال لم تطبق الشركة نموذج إعادة التقييم.

استثمار عقاري )التكلفة(

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

2,043,836,8141,997,902,186الرصيد فى 1 يناير
12,563,52638,987,235محول من مشروعات تحت التنفيذ

141,726,80054,834,968إضافات
-)15,104,000(استرداد رسوم الترخيص الرأسمالية

)47,887,575()41,697,269(مصروف الإهلاك
2,141,325,8712,043,836,814الرصيد في نهاية العام

الحد الأدنى لمستحقات الإيجار على الاستثمارات العقارية المؤجرة هو كما يلي:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

381,738,143402,737,466مستحقة السداد خلال عام
321,274,680381,738,143مستحقة السداد من عام الى 2 اعوام

232,577,047321,274,680مستحقة السداد من عامين الى 3 اعوام
191,868,002232,577,047مستحقة السداد من 3 أعوام الى 4 اعوام
134,202,450191,868,002مستحقة السداد من 4 أعوام الى 5 اعوام

539,028,839291,493,147مستحقة السداد خلال أكثر من 5 أعوام
1,800,689,1611,821,688,485

6-ب مشروعات تحت التنفيذ

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

طبيعة المعاملة
7,822,4398,184,929مقاولين

1,806,7294,932,765دفعات مقدمة *
9,629,16813,117,694الإجمالي

.)Walk of Cairo Mall (WOC يتمثل رصيد المشاريع قيد التنفيذ في التحسينات والتشطيبات لوحدات ووك أوف كايرو مول *
6- استثمار عقاري )تابع(

6-ب مشروعات تحت التنفيذ )تابع(
وفيما يلي الحركة على حساب مشروعات تحت التنفيذ:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

13,117,69431,682,915الرصيد في أول العام
9,075,00020,422,014الإضافات

)38,987,235()12,563,526(محول الي استثمار عقاري )إيضاح6/أ(
9,629,16813,117,694الرصيد في أخر العام

7- دفعات مقدمة تحت حساب شراء اصل استثمار عقارى

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

215,360,20871,786,736دفعات مقدمة لشراء استثمار عقاري
215,360,20871,786,736اجمالي دفعات مقدمة تحت حساب شراء استثمار عقارى

يمثل هذا المبلغ دفعات مقدمة تم سداداها للمطور وفقا لعقد البيع الابتدائى للقطع رقم )86-87-88-89( مركز المدينة – القاهرة الجديدة بمساحة 
تبلغ 160,190.32 متر مربع بعد تنفيذ تطوير مشروع تجارى وفقا للتصميمات التى تم الاتفاق عليها من قبل الطرفين وتم تحديد ميعاد تسليم المشروع 

التجارى فى 2025 طبقا للعقد. تتم عمليات نقل السيطرة على المشروع في نقطة زمنية معينة عند اكتماله.
8 - وحدات متاحة للبيع

قامت إدارة الشركة بتخصيص منطقة محددة في الطرف الجنوبي من مشروع ووك أوف كايرو للبيع. يبلغ عدد الوحدات المتاحة للبيع في 31 ديسمبر 
2024 عدد 10 وحدات )31 ديسمبر 2023: 16 وحدة(. تكاليف الوحدات هي سعر الشراء وتكلفة التطوير الكبير المتكبدة.

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

76,470,536178,717,467الرصيد في 1 يناير 
)102,246,931()35,932,666(تكلفة الوحدات المباعة

40,537,87076,470,536الرصيد في أخر العام

9- مدينون تجاريون
9-أ قروض مستحقة عن عمليات البيع

يتعلق تمويل الوحدات المباعة بالوحدات المباعة للعملاء في مول ووك اوف كايرو بالمرحلة الثالثة وجزء من المرحلة الثانية.
فيما يلي الشروط والأحكام: 

فترة السداد: من ثلاث إلى خمس سنوات.
أسعار الفائدة: من 17% إلى %23.

الضمانات: يتم رهن العقارات كضمان مقابل القرض.
9- مدينون تجاريون )تابع(

9-أ قروض مستحقة عن عمليات البيع )تابع(
قبل منح القروض للعملاء، تقوم الإدارة بإجراء فحوصات الجدارة الائتمانية لتحديد الأهلية. عملاء الشركة هم في الأساس أطراف ذات مخاطر ائتمانية 

قليلة مثل البنوك والشركات المتعددة الجنسيات. لم يكن هناك أي عملاء متعثرين فى السداد.

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

587,708,948546,036,217قروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء غير المتداول )إجمالي(*
246,865,426258,044,946قروض مستحقة عن عمليات البيع – الجزء متداول )إجمالي(

834,574,374804,081,163الاجمالي
)يخصم( :

)253,663,878()323,092,938(الفائدة المستحقة في المستقبل
511,481,436550,417,285اجمالي قروض مستحقة عن عمليات البيع 

)931,056()531,090(مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة  )ايضاح 9/ج(
510,950,346549,486,229صافي قروض مستحقة عن عمليات البيع

القروض مستحقة عن عمليات البيع هي كما يلي:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

246,865,426258,044,946الجزء المتداول من قروض مستحقة عن عمليات البيع
264,084,920291,441,283الجزء غير المتداول من قروض مستحقة عن عمليات البيع

510,950,346549,486,229إجمالي قروض مستحقة عن عمليات البيع

* فيما يلي جدول سداد المبالغ:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

206,338,322163,606,897بين سنة وسنتين
374,491,650289,695,754بين سنتين وثلاث سنوات

6,878,97692,733,566أكثر من 3 سنوات
587,708,948546,036,217

9-ب مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة

31 ديسمبر 312023 ديسمبر ﻿2024

14,460,34125,474,590عملاء - ايجار
)5,015,657()1,214,722(يخصم: مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة  )ايضاح 9/ج(

13,245,61920,458,933
81,348,28428,556,309إيرادات الإيجار المستحقة *

3,066,963715,941أرصدة مدينة أخرى
-2,211,112النقدية المحتجزة
2,099,4742,339,481ودائع لدى الغير

1,225,5201,225,520غطاء خطابات ضمان
420,910576,991اوراق قبض

1,050,893-شيكات تحت التحصيل
90,372,26334,465,135إجمالي الأصول المالية

)505,255()673,470(يخصم: مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة )ايضاح 9 /ج(
102,944,41254,418,813صافي القيمة الدفترية للأصول المالية بعد الخسائر الائتمانية المتوقعة

27,842,49227,156,164دفعات مقدمة تحت حساب ضريبة القيمة المضافة
-17,670,343 مصروفات مدفوعة مقدما

45,512,83527,156,164
148,457,24781,574,977اجمالي مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة

 * يشمل المبلغ أرصدة مستحقة من شركة المتحدة للضيافة بقيمة 1,249,462 جنيه مصرى فى 31 ديسمبر 2024 
)لا شئ :31 ديسمبر 2023(.)ايضاح 10.ب(.

9- مدينون تجاريون )تابع(
9-ب مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة )تابع(

* تتمثل حركة الضرائب -  ضرائب خصم من المنبع فيما يلى:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

3,781,937-الرصيد أول العام
1,509,4069,325,406مستقطع خلال العام

)13,107,343()1,509,406(المستخدم خلال العام لتسوية التزامات ضريبة الدخل الجارية )ايضاح 28/أ(
--

9-ج الخسائر الائتمانية المتوقعة للعملاء
** يتمثل رصيد الاضمحلال في القروض المستحقة عن عمليات البيع ومدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى فيما يلى:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

531,090931,056القروض المستحقة عن عمليات البيع )ايضاح 9/ أ(
1,214,7225,015,657عملاء )ايضاح 9/ب(

673,470505,255أرصدة مدينة أخرى )ايرادات الايجار المستحق( ) )ايضاح 9/ج(
2,419,2826,451,968

تتمثل حركة المخصصات في القروض المستحقة عن عمليات البيع ومدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى كما يلى:

القروض المستحقة 
المدينون التجاريونعلى المبيعات

أرصدة مدينة أخرى  
) ايرادات الايجار 

المستحق(
الاجمالى

224,32911,752,599505,25512,482,183الرصيد فى 1 يناير 2023 
706,727--706,727مخصصات مكونة خلال العام )ايضاح 25(
)6,736,942(-)6,736,942(-مخصصات انتفى الغرض منها )ايضاح 25(

5,015,657505,2556,451,968 931,056الرصيد فى 31 ديسمبر 2023
168,215 168,215-مخصصات مكونة خلال العام )ايضاح 25(

)933,644(-)933,644(-مخصصات مستخدمة خلال العام
)3,267,257(- )2,867,291()399,966(مخصصات انتفى الغرض منها )ايضاح 25(

531,0901,214,722673,4702,419,282الرصيد فى 31 ديسمبر 2024

9- مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة )تابع(
9-ج الخسائر الائتمانية المتوقعة للعملاء )تابع(

يتم تحديد مخصص خسارة الائتمان للعملاء وفقًًا لمصفوفة المخصص المعروضة في الجدول أدناه. تستند مصفوفة المخصص إلى عدد الأيام التي 
تأخر فيها الأصل عن موعد استحقاقه، مع تعديله.

31 ديسمبر 2024

معدل الخسارة 
اجمالي القيمة الدفترية)تقريبي(

الخسارة الائتمانية 
المتوقعة على مدى 

العمر
صافي القيمة الدفترية

عملاء وقروض الوحدات المباعة
508,611,981414,498508,197,483%0.08غير مستحق بما في ذلك الفائدة غير المستحقة

2,869,455116,5922,752,863 %4.06متأخرة السداد 1 يوم الي 30 يوم
--- %5.42متأخرة السداد 31 يوم الي 60 يوم

--- %100متأخرة السداد 91 يوم الي 120 يوم
عملاء – عقود ايجار

5,125,66851,2555,074,413%1.00متأخرة السداد 0 يوم الي 30 يوم
1,464,62239,5931,425,029%2.70متأخرة السداد 31 يوم الي 60 يوم
2,702,145148,1452,554,000%5.48متأخرة السداد 61 يوم الي 90 يوم

1,147,034104,0611,042,973%9.07متأخرة السداد 91 يوم الي 120 يوم
4,020,872871,6683,149,204%21.68متأخرة السداد أكثر من 121 يوم

ايرادات الايجار المستحقة
81,348,284673,47080,674,814%0.83متأخرة السداد 0 يوم الي 30 يوم

607,290,0612,419,282604,870,779الإجمالي 

انخفض معدل الخسارة خلال العام المالي المنتهي في 31 ديسمبر 2024، وذلك بسبب تحصيل الأرصدة المستحقة منذ فترة طويلة خلال العام مما 
أدى إلى انخفاض نسبة الخسارة عند التخلف عن السداد ومن ثم معدلات الخسارة الائتمانية المتوقعة. وتحسين مؤشر الاقتصاد الكلي المستخدم 

في حساب نسب خسائر الائتمان المتوقعة.

إجمالي القيمة فيما يلي تخصيص الأرصدة:
الدفترية

الخسارة الائتمانية 
صافي القيمة الدفتريةالمتوقعة

510,950,346)531,090(511,481,436القروض المستحقة عن عمليات البيع
13,245,619)1,214,722(14,460,341مدينون تجاريون- ايجار

80,674,814)673,470(81,348,284ايرادات الايجار المستحق
604,870,779)2,419,282(607,290,061الاجمالي

31 ديسمبر 2023

معدل 
الخسارة 
)تقريبي(

إجمالي القيمة 
الدفترية

الخسارة الائتمانية 
المتوقعة

صافي 
القيمة الدفترية

عملاء وقروض الوحدات المباعة
0.17550,417,285931,256549,486,029%غير مستحق السداد
عملاء- عقود إيجار

6.581,825,157120,1431,705,014%متأخرة عن السداد لفترة من 0 يوم إلى 30 يوم
12.081,282,241154,8721,127,369%متأخرة عن السداد لمدة تتراوح من 31 يومًًا إلى 60 يومًًا
17.636,770,0121,193,8825,576,130%متأخرة عن السداد لمدة تتراوح من 61 يومًًا إلى 90 يومًًا

23.1614,413,8793,148,41811,265,461%متأخرة عن السداد لمدة تتراوح من 91 يومًًا إلى 120 يومًًا



31 ديسمبر 2023

معدل 
الخسارة 
)تقريبي(

إجمالي القيمة 
الدفترية

الخسارة الائتمانية 
المتوقعة

صافي 
القيمة الدفترية

33.651,183,301398,142785,159%متأخرة عن السداد لأكثر من 121 يومًًا
ايرادات الايجار المستحقة

1,7628,556,309505,25528,051,054%متأخرة السداد 0 يوم الي 30 يوم
604,448,1846,451,968597,996,216الإجمالي

10- الأصول المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أوالخسارة

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

--الرصيد في بداية العام
-26,072,520إضافات خلال العام*

-7,302,641أرباح التغير في القيمة العادلة خلال العام
33,375,161-

* تتمثل الإضافات خلال العام في شراء 41,683 وثيقة بإجمالي تكلفة 26,072,520 في صندوق استثمارالبنك التجاري الدولي النقدي “أصول“ والمدار 
بمعرفة سي أي كابيتال لإدارة الأصول.
11- معاملات مع أطراف ذات علاقة

دخلت الشركة في عدة معاملات مع شركات وكيانات تندرج تحت تعريف الأطراف ذات علاقة، كما هو مذكور في المعيار المحاسبي المصري رقم )15( 
“الإفصاح عن الأطراف ذات علاقة“. تعتبر الأطراف عمومًًا ذات علاقة إذا كانت الأطراف تحت سيطرة مشتركة أو إذا كان لدى أحد الطرفين القدرة 
على التحكم في الطرف الآخر أو يمكنه ممارسة نفوذ كبير أو سيطرة مشتركة على الطرف الآخر في اتخاذ القرارات المالية والتشغيلية. عند النظر في 
كل علاقة محتملة مع طرف ذي علاقة، يتم توجيه الانتباه إلى جوهر العلاقة، وليس فقط الشكل القانوني. تتألف الأطراف ذات علاقة من مجلس 
إدارة المجموعة، والكيانات التابعة لها، والشركات الخاضعة للسيطرة المشتركة، وشركائها وموظفي الإدارة العليا. توضح الجداول أدناه طبيعة وقيم 

المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة خلال العام، والأرصدة المستحقة في تاريخ القوائم المالية.
11-أ مستحق من أطراف ذات علاقة:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024طبيعة العلاقة

6,650,000-الشركة الأمشركة سكاى ريالتى هولدنج ليمتد
466,867-تحت سيطرة مشتركةالشركة المتحدة للضيافة
147,153-تحت سيطرة مشتركةالشركة العالمية للضيافة

-7,264,020
)974,015(-مخصصات خسائر إئتمانية أطراف ذات علاقة*

6,290,005-الإجمالي

* تتمثل حركة الاضمحلال في المستحق من أطراف ذات علاقة فيما يلى:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

974,015974,015الرصيد أول العام
-)151,242(مستخدم خلال العام

-)822,773(إنتفى الغرض منه خلال العام )ايضاح 25 (
-974,015

10- معاملات مع أطراف ذات علاقة )تابع(
11-ب  وفيما يلى طبيعة وقيمة أهم المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة خلال العام:

السنة المالية المنتهية في ديسمبر

2023 2024
16,325,999 13,096,388 رسوم الاستشارات المالية )إيضاح 21(

* تتمثل رسوم الاستشارات المالية جزء من الاتفاقية المبرمة بين الشركة وشركتها الأم النهائية حيث تدفع الشركة مبلغًًا سنويًًا إلى شركة كومباس كابيتال 
للاستشارات المالية )كيان تحت السيطرة المشتركة( مقابل خدماتها الاستشارية المالية للشركة.

* تتضمن المصروفات المستحقة في الدائنون والأرصدة الدائنة الأخرى الأرصدة المستحقة لشركة كومباس كابيتال والتي تبلغ 1,361,421جنيه مصري 
كما في 31 ديسمبر 2024 )4,219,421 جنيه مصري كما في 31 ديسمبر 2023( )إيضاح 17(.

الأرصدة المستحقة من الأطراف ذات العلاقة غير مضمونة ويتم سدادها عند الطلب. لا يتم عادةًً فرض أي فائدة على هذه الأرصدة.
إيرادات الإيجار المستحقة في مدينون تجاريون وأرصدة مدينة أخرى ومدفوعات مقدمة الأرصدة المستحقة من شركة المتحدة للضيافة  * تتضمن 

والتي تبلغ 1,249,462 جنيه مصري كما في 31 ديسمبر 2024 )صفر جنيه مصري كما في 31 ديسمبر 2023( )إيضاح 9(.
10-ج أفراد الإدارة العليا

خلال السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2024 وافقت الجمعية العامة للمساهمين على صرف مرتبات لبعض أعضاء مجلس الإدارة، وبلغت 
مرتبات ومكافآت أعضاء مجلس الإدارة المحملة على الأرباح أو الخسائر خلال عام 2024 مبلغ 2,300,000 جنيه مصري )2023: لا شيء(.

بالنسبة للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2023، تم دفع مرتبات أعضاء مجلس الإدارة من قبل الشركة الأم، والتي لم تقم بإعادة تحميلها للشركة. 
يتعلق بكل من  إجراء توزيع معقول لمرتباتهم فيما  أعضاء مجلس الإدارة هم مديرون للشركة الأم وعدد من الشركات التابعة، وليس من الممكن 
الشركات التابعة. تم تضمين إجمالي مرتبات أعضاء مجلس الإدارة في إجمالي مرتبات كبار موظفي الإدارة الموضحة في القوائم المالية االمجمعة 

للشركة الأم.
12 - استثمارات فى أذون خزانة

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

26,339,475-أذون خزانة محتفظ بها لدى سى أى كابيتال 
20,432,781-أذون خزانة محتفظ بها لدى بنك مصر

-46,772,256
)220,863(-مخصصات خسائر إئتمانية 

46,551,393-الإجمالي

تستحق أذون الخزانة خلال سنة واحدة، وقد بلغ متوسط سعر الفائدة %25.9.
تتمثل حركة مخصصات استثمارات فى أذون خزانة كما يلى:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

-220,863الرصيد أول العام
220,863-مخصصات مكونة خلال العام )إيضاح 25 (
-)220,863(مخصصات انتفى الغرض منها )إيضاح 25 (

-220,863

الافتراضات المستخدمة في الخسائر الائتمانية المتوقعة لأذون الخزانة هي بشكل رئيسي الناتج المحلي الإجمالي والتصنيف الائتماني للجهة المصدرة 
لأذون الخزانة.

12 - استثمارات فى أذون خزانة )تابع(
فيما يلى قيمة أذون الخزانة قبل وبعد الخصم والأصدار:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

56,873,494-أذون خزانة مصرية – قصيرة الأجل 
)11,628,140(-خصم الأصدار

)423,494(-ضرائب خصم )%20(
-44,821,860

1,950,396-رصيد الفوائد المتكونة على سندات الخزانة
)220,863(-مخصصات خسائر إئتمانية )ايضاح 25 (

46,551,393-الإجمالي

إعداد قائمة التدفقات النقدية، يتم عرض الفائدة على أذون الخزانة بعد خصم الضريبة ذات الصلة بمبلغ 8,061,434 جنيه مصري لعام  ولأغراض 
.2024

تتمثل حركة أذون الخزانة كما يلى:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

-46,551,393الرصيد في بداية العام
19,991,71345,245,354الإضافات

-)74,825,403(تحصيل أذون الخزانة المستحقة
)423,494()2,015,359(الضرائب المستحقة )%20(

10,076,7931,950,396الفائدة المتكونة على سندات الخزانة خلال العام )ايضاح 62(
)220,863(220,863المخصصات خلال السنة )ايضاح 25(  

46,551,393-الاجمالي

جميع سندات الخزانة مدرجة في المرحلة 1. ولا توجد أدوات في المرحلتين 2 أو 3. وترد الإفصاحات المتعلقة بجودة الائتمان في )ايضاح 3.1.2(.
13- النقدية وما في حكمها

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

76,841,75618,369,618حسابات جارية – جنيه مصرى
-44,931,450ودائع*

30,116,35668,708,770حسابات جاربة – بفوائد
522,001430,640حسابات جارية – دولار أمريكى

83,18127,503حسابات جارية – يورو
89,310116,326نقدية بالخزينة

152,584,05487,652,857إجمالي القيمة الدفترية
)441,722()1,355,541(مخصصات خسائر إئتمانية للنقدية و ما في حكمها

151,228,51387,211,135النقدية بالبنك والصندوق

* كان معدل الفائدة الفعلي على الودائع المصرفية قصيرة الأجل 3.5% سنويًًا، وتستحق هذه الودائع تعاقديًًا بمعدل 30 يومًًا.
13- النقدية وما في حكمها )تابع(

حركة مخصصات النقدية وما في حكمها كما يلي:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

-441,722الرصيد في بداية العام
913,819441,722مخصصات مكونة خلال العام )إيضاح 25(

1,355,541441,722

تقع جميع الأرصدة في المرحلة 1 ولا يوجد حاليًًا أي أرصدة في المرحلة 2 أو 3. وترد الإفصاحات المتعلقة بجودة الائتمان في )ايضاح 3.1.2(.
14- رأس المال

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

رأس المال المرخص به
6.000.000.000 سهم بقيمة اسمية 1 جنيه للسهم الواحد 

)2023: 200.000.000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد(
6,000,000,0002.000.0000.000

رأس المال المصدر
1.654.000.000 سهم بقيمة اسمية 1 جنيه للسهم الواحد 

)2023: 123.800.000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد(
1,654,000,0001,238,000,000

رأس المال المدفوع
1.654.000.000 سهم بقيمة اسمية 1 جنيه للسهم الواحد 

)2023: 123.800.000 سهم بقيمة اسمية 10 جنيه مصري للسهم الواحد(
1,654,000,000 1,238,000,000

في 2 يوليو 2024، وافقت الجمعية العامة غير العادية للشركة على زيادة رأس مال المرخص به للشركة ليصبح 6,000,000,000 جنيه مصري، كما قررت 
تجزئة السهم عن طريق تخفيض القيمة الإسمية للسهم لتصبح جنيه واحد بدلًاً من 10 جنيهات، وبذلك أصبح رأس المال المرخص به 6,000,000,000 
سهم بدلًاً من 200,000,000 سهم، وزيادة عدد الأسهم المصدرة والمدفوعة لتصبح 1,238,000,000 سهم بدلًاً من 123,800,000 سهم. وقد تم 

التأشير على هذه الزيادة بالسجل التجاري بتاريخ 16 يوليو 2024.
زيادة رأس مال الشركة المصدر بمبلغ 416 مليون جنيه مصري )416 مليون سهم( ليصبح  على  إدارة الشركة  في 11 سبتمبر 2024، وافق مجلس 
إجمالي رأس المال المصدر 1,654,000,000 جنيه مصري وبلغ إجمالي رأس المال المدفوع 1,654,000,000 جنيه مصري.، وقد تم سداد 100% من 
قيمة الزيادة نقداًً واكتتاب جميع المساهمين. وقد تم التاشيرعلى هذه الزيادة بالسجل التجاري بتاريخ 23 سبتمبر 2024. بلغ إجمالي رأس المال المدفوع 

1,654,000,000 جنيه مصري.
15- احتياطى قانونى

طبقا لقانون الشركات رقم 159 لسنة 1981 والنظام الأساسي للشركة يتم تجنيب نسبة 5% من صافي أرباح العام لحساب الاحتياطي القانوني. ويجوز 
بناء على اقتراح مجلس الإدارة وموافقة الجمعية العامة للشركة وقف تجنيب جزء من الأرباح لحساب الاحتياطي القانوني إذا ما بلغ الاحتياطي القانوني 

50% من رأس المال المصدر. الاحتياطي القانوني غير قابل للتوزيع على المساهمين.
16 - قروض

معدل القرض
الجزء الغير الجزء المتداولالفائدة

المتداول
الفوائد 

المستحقة*

اجمالى
31 ديسمبر 

2024
الجزء الغير الجزء المتداول

المتداول
الفوائد 

المستحقة*

اجمالى
31 ديسمبر 

2023

القرض 
الاول

 + %1.5
42,593,273176,563,4146,630,798225,787,48579,771,987520,236,45211,147,553611,155,992كوريدور

القرض 
الثاني

 + %2
919,615,644-841,071,95678,543,684841,071,960-104,724,914736,347,042كوريدور

اجمالي 
147,318,187912,910,4566,630,7981,066,859,441158,315,6711,361,308,41211,147,5531,530,771,636القروض

* تم تبويب الفائدة المستحقة ضمن الجزء المتداول من القروض.
القرض الأول

خلال عام 2021 تم توقيع اتفاقية بيع وإعادة تأجير بين شركة بى أم للتأجير التمويلى وبنك مصر وشركة بنيان للتنمية والتجارة على ان يتم البيع ثم 
إعادة التأجير لصالح شركة بنيان للتنمية والتجارة لكامل الأرض ومبانى المعارض رقم )3(، )4(، )6(، )7(، )9(، )11(، )12(، )13(، )14(، )15(، )16(، )17(، 
)24(، )34(، )36( والكائنة ضمن قرية سوديك بالكيلو 38 طريق مصر الاسكندرية الصحراوى بالحى السابع عشر بالمناطق ع1، ع2 ، ع3 بالقطاع الشمالى 

والمخصص للمعارض التجارية بمدينة الشيخ زايد.
تم بيع الأصول بإجمالي مبلغ 700 مليون جنيه مصري موزعة على النحو التالي:

حصة بنك مصر من التمويل والمشاركة فى المخاطر: 650.000.000 جنيه مصرى.
حصة شركة بى أم للتأجير التمويلى والمشاركة فى المخاطر: 50.000.000 جنيه مصرى.

وستقوم الشركة بسداد أصل المبلغ بالإضافة إلى الفائدة التي تبلغ 1.5% فوق سعر الكوريدور ويدفع القرض علي أقساط ربع سنوية بدأت في مايو 
2021 علي أن يتم دفع أخر قسط في أغسطس 2028.

وقد تم اعتبار هذه الاتفاقية بمثابة اتفاقية تمويل بدلًاً من اتفاقية بيع حيث لم يتم تصنيفها كمعاملة بيع وفقًًا لمعيار المحاسبة المصري رقم 48. 
وبالتالي، لم يتم استبعاد الأصول من قائمة المركز المالي، وتم الاعتراف بالمبلغ المستلم كقرض.

خلال شهر أكتوبر 2024 قامت الشركة بسداد جزء من مديونياتها المتعلقة ببنك مصر وشركة بي إم للتأجير التمويلي بمبلغ 313 مليون جنيه مصري.
16 - قروض )تابع(

القرض الثاني
خلال عام 2022، بناء على العقد التمويلى طويل الاجل بين بنك مصر وشركة بنيان للتنمية والتجارة، قام بنك مصر في 23 يناير 2022 بمنح شركة 

بنيان للتنمية والتجارة حد ائتمان طويل الاجل بقيمة 982 مليون جنيه مصري وذلك لتمويل جزء من تكلفة شراء سته مباني ادارية. بموجب هذا العقد 
تم صرف التمويل علي اقساط على النحو الآتى:

التاريخالمبلغالقسط

23 يناير 105.192.4362022القسط الاول
21 اكتوبر 455.833.8872022القسط الثاني
21 يوليو 420.769.7452023القسط الثالث

يدفع القرض علي أقساط ربع سنوية تبدأ في مارس 2022 علي أن يتم دفع أخر قسط في سبتمبر 2028 في نهاية القرض.
الضمانات

الضمانات للقروض تتكون من رهن بعض مباني الشركة )الاستثمارات العقارية( للبنوك. يتم اتخاذ التدابير اللازمة للرهن. القيمة العادلة لهذه المباني 
هي 12,571,491,639 جنيه مصري )31 ديسمبر 2023: 9,409,756,435 جنيه مصري(.

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

الالتزامات المتعلقة بالقروض كالتالي:
452,452,642485,599,051خلال سنة واحدة

)316,135,827()298,503,657(مصروفات تمويل لم تستحق بعد قصيرة الأجل
153,948,985169,463,224معترف به كالتزام قصير الأجل

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

1,541,207,4382,218,308,421أكثر من سنة واحدة
)857,000,009()628,296,982(مصروفات تمويل مستقبلية

912,910,4561,361,308,412معترف به كالتزام طويل الأجل

المبالغ المعترف بها في قائمة الارباح او الخسائر المتعلقة بالقروض هي كما يلي:

20242023

400,939,263268,977,949اجمالي مصروف الفوائد للقروض
400,939,263268,977,949الإجمالي )إيضاح 27(

17 - دائنون تجاريون وأرصدة دائنة أخرى

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

101,729,2743,746,468أوراق الدفع3
49,374,77530,002,116ايرادات المؤجلة 1

14,627,93821,477,583مصروفات مستحقة 2
8,119,0165,841,945موردو خدمات

7,783,3875,684,749مستحق الى مصلحة الضرائب
6,517,7705,517,770رسوم تدريب العاملين 

5,241,0155,497,445تأمين اعمال 
4,027,3733,632,697دائنون تجاريون

3,646,6262,913,125المقاولون
2,513,7112,334,409ودائع من الاخرين

1,943,1883,121,852استشاريين
479,1483,424,157اخرى

206,003,22193,149,316الإجمالي دائنون وارصدة دائنة اخرى

يخصم:
)944,000()60,460,030(أوراق دفع – الجزء غير المتداول3

145,543,19192,205,316الجزء المتداول من دائنون تجاريون وأرصدة دائنة أخرى

إيجارية خلال الفترة من  بإيجار الوحدات. وسيتم الاعتراف بهذه المدفوعات كإيرادات  يتعلق  يمثل هذا المبلغ المبالغ المستلمة من العملاء فيما   1
شهر إلى خمسة أشهر.

 2 يشمل المبلغ أرصدة مستحقة لشركة كومباس كابيتال بقيمة 1,361,421 جنيه مصرى فى 31 ديسمبر 2024 
)4,219,421 جنيه مصري :31 ديسمبر 2023(.)ايضاح 10.ب(.

3 يتمثل مبلغ أوراق الدفع كما يلي:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

170,608,7833,746,468إجمالي أوراق الدفع
-)68,879,509(يخصم : الفائدة المستحقة في المستقبل

101,729,2743,746,468
يتم توزيعها كما يلي:

41,269,2442,802,468أوراق دفع – الجزء المتداول
60,460,030944,000أوراق دفع – الجزء غير المتداول

101,729,2743,746,468

18 - المخصصات

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

936,802936,802مخصصات ضريبة الدمغة 
202,445202,445مخصصات ضريبة كسب العمل 

1,139,2471,139,247الإجمالي

19 - ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة وتأمينات مستردة للغير

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

154,492,459108,069,534ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة وتأمينات مستردة للغير*

 يتمثل مبلغ ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة وتأمينات مستردة للغيرفي ودائع متعلقة بمصروفات الصيانة بمبلغ 
95,136,030 جنيه مصري )31 ديسمبر 2023: 59,384,369 جنيه مصري( وتامينات مستردة من الغير بمبلغ 59,356,429 جنيه مصري )31 ديسمبر 

2023: 48,685,165 جنيه مصري(
يتم استخدام العائد السنوي من  إيداعها في البنوك.  يتم  يدفعها المشترون والمستأجرون والتي  يمثل هذا مبلغ ودائع الصيانة في الدفعات التي 
هذه المبالغ لتمويل مصروفات صيانة الوحدات المباعة والمستأجرة.  يتم سداد المبالغ عند الطلب حيث قد تقرر الجهة التخلص من العقار وفي هذه 
الحالة سيتم سداد هذه المبالغ. بلغت الفائدة المكتسبة لتمويل هذه المصروفات مبلغ 12,884,908 جنيه مصري )31 ديسمبر 2023: 9,002,814 

جنيه مصري(
20 - إيرادات اخرى

31 ديسمبر 2023 31 ديسمبر 2024

19,435,374 32,147,994 إيرادات مرافق
4,060,753 6,902,410 إيرادات مياه تبريد
4,970,708 4,385,513 ايرادات متنوعة
4,037,325 2,749,633 إيرادات دعاية وتسويق
32,504,160 46,185,550

21 - المصروفات حسب طبيعتها

31 ديسمبر 2023 31 ديسمبر 2024

104,755,468 138,753,010 تكاليف التشغيل المتعلقة بإيرادات الإيجار والصيانة )ايضاح 22(
64,420,905 71,323,451 المصاريف العامة والإدارية )ايضاح 23(
40,081,031 35,733,877 مصاريف البيع و التسويق )ايضاح 24(
209,257,404 245,810,338

21 - المصروفات حسب طبيعتها )تابع(

31 ديسمبر 312023 ديسمبر ﻿2024

49,855,01540,208,140أجور ومرتبات
44,074,39136,963,971تكاليف ادارة مباني 

23,690,17621,020,517مصروفات كهرباء ومياه وغاز
18,037,9359,685,911مصروفات صيانة واصلاح

13,971,54113,803,718عمولات
13,141,76816,325,999مصاريف استشارات مالية )ايضاح 11.ب(

12,260,2146,107,198مصاريف مهنية
10,381,8122,840,551مصروفات تراخيص

9,162,49512,620,765ضريبة عقارية
8,209,92212,559,560مصروفات تسويقية

7,329,2416,119,244مصروفات نظافة
-6,885,938فروقات فحص ضريبية

5,984,5104,616,081مصروفات أمن
4,838,7873,562,496إهلاك أصول ثابتة )ايضاح 5(

3,473,65110,748,308مصروفات اخرى
3,459,8512,168,421مصروفات بنكية
2,583,4131,754,593مصرفات تأمين

2,340,8052,416,301المساهمة التكافلية
-2,300,000مرتبات الادارة العليا )ايضاح 10ج-(

1,635,7711,520,994مصروفات نقل وانتقال
1,000,0002,817,000ضريبة تدريب العاملين

601,144662,135مصروفات زراعية
409,512609,194ايجارات منخفضة القيمة

182,446126,307نفقات جهات حكومية 
245,810,338209,257,404الأجمالي

22 - تكلفة الأيراد

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

44,074,39136,963,971إدارة المباني
25,378,17615,648,542أجور ومرتبات

23,622,76020,993,733مصاريف الكهرباء والمياه والغاز
17,889,0549,642,953مصاريف صيانة وإصلاح

7,301,1156,081,919مصاريف نظافة
5,984,5104,616,081مصروفات أمن

2,280,2926,055,792مصروفات اخرى
1,239,7561,249,791مصاريف نقل و انتقال

601,144662,135مصروفات زراعية
138,753,010104,755,468الاجمالي )ايضاح 21(

23 - مصروفات عمومية وإدارية

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

15,327,12011,442,555الأجور والرواتب 
13,096,38816,325,999مصاريف استشارات مالية 

9,162,49512,620,765ضريبة عقارية 
7,902,8995,506,488مصروفات مهنية 

-6,885,938فروقات فحص ضريبية
4,838,7873,562,496إهلاك أصول ثابتة )ايضاح 5(

3,459,8512,168,421مصروفات بنكية 
2,583,4131,754,593مصرفات تأمين

2,340,8052,416,301المساهمة التكافلية
-2,300,000مرتبات الادارة العليا )ايضاح 10ج-(

1,193,3594,692,516مصروفات أخرى 
1,000,0002,817,000صندوق تدريب العاملين 
409,512609,194إيجارات منخفضة القيمة 

396,015271,203مصاريف نقل و انتقال
182,446126,307نفقات جهات حكومية 

148,88142,958مصاريف الصيانة والإصلاح 
67,41626,784مصروفات الكهرباء والمياه والغاز 

28,12637,325مصاريف نظافة 
71,323,45164,420,905الاجمالي  )ايضاح 21(

24 - مصاريف البيع والتسويق 

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

9,149,71913,117,043الأجور والرواتب
13,971,54113,803,718عمولات

8,209,92312,559,560مصروفات تسويقية
4,357,314600,710مصروفات مهنية

-45,380مصاريف استشارات مالية
35.733.87740.081.031الاجمالي  )ايضاح 20(

25 - صافى اضمحلال الأصول المالية

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

)706,727(399,966رد/)تكوين( خسائر الائتمان في القروض المستحقة على المبيعات )إيضاح 9/ج(
2,867,2916,516,702رد الخسائر الائتمانية في قيمة المدينون التجاريون )إيضاح 9/ج( 

)505,255()168,215(المكون من الخسائر الائتمانية في قيمة الأرصدة المدينة الأخرى )إيضاح 9/ج(
-822,773رد الخسائر الائتمانية فى قيمة المستحق من أطراف ذات علاقة )إيضاح 11/أ(

)220,863(220,863رد /)تكوين( خسائر ائتمانية في سندات الخزانة )إيضاح 12(
)441,722()913,819()المكون( من الخسائر الائتمانية في قيمة النقدية بالبنك والصندوق )إيضاح 13(

3,228,8594,642,135الإجمالي

26 - إيرادات التمويل

31 ديسمبر 2023 31 ديسمبر 2024

9,002,184 18,426,308 فوائد دائنة
1,950,396 10,076,793 فوائد أذون خزانة )إيضاح 12(
18,906,292 3,756,977 أرباح فروق تقييم عملات أجنبية
29,858,872 32,260,078 الإجمالي

27 - تكاليف التمويل

﻿31 ديسمبر 2023 31 ديسمبر 2024

270,030,059 400,939,263 فوائد مدينة
270,030,059 400,939,263 الإجمالي

268,977,949 400,939,263 إجمالي الفوائد على القروض )إيضاح 16(
1,052,110 - مصروفات خطابات الضمان

270,030,059 400,939,263 الإجمالي

28 - ضرائب الدخل
28 -أ التزامات ضرائب الدخل الجارية

31 ديسمبر312023 ديسمبر 2024

-45,284,288الرصيد في بداية العام
-)45,284,288(ضرائب مدفوعة خلال العام

-)12,657,245(تسويات علي ضرائب الدخل عن السنة المالية السابقة
20,151,65356,013,564مصروف ضريبة الدخل للعام )إيضاح 28/ج(

2,377,967-مصروف ضريبة على الربح من بيع الأوراق المالية )إيضاح 28/ج(
)13,107,243()1,509,406(تسوية ضريبة الدخل مقابل ضريبة خصم من المنبع مدينة )إيضاح 9/ب(

5,985,00245,284,288الرصيد

28-ب التزامات ضريبة الدخل المؤجلة
تتمثل ضريبة الدخل المؤجلة في الالتزامات الضريبية الناشئة عن الفروق المؤقتة بين الأساس الضريبي للأصول وقيمتها الدفترية في القوائم المالية. 

الأصول الثابتة
الفروقات الناتجة عن 
تقييم الاستثمارات 

العقارية

الفروق الناتجة عن تطبيق 
طريقة القسط الثابت في 

الإيرادات
اجمالي

901,081,279-901,081,279-الرصيد في 1 يناير 2023
ضريبة الدخل المؤجلة المحملة على قائمة 

772,798,041-2,501,081770,296,960الأرباح أو الخسائر 

1,673,879,320-2,501,0811,671,378,239الرصيد في 31 ديسمبر 2023
1,673,879,320-2,501,0811,671,378,239الرصيد في 1 يناير 2024 

ضريبة الدخل المؤجلة المحملة على قائمة 
728,812,80424,619,902753,302,322)130,384(الأرباح أو الخسائر

2,370,6972,400,191,04324,619,9022,427,181,642الرصيد في 31 ديسمبر 2024 

28 - ضرائب الدخل )تابع(
الأصول الضريبية المؤجلة غير المعترف بها

لا يتم الاعتراف بالأصول الضريبية المؤجلة التالية بسبب عدم التأكد من إمكانية استخدامها في الضرائب في المستقبل:

31 ديسمبر 312023 ديسمبر 2024

544,3382,644,335التأثير الضريبي على انخفاض قيمة المدينون التجاريون والأرصدة المدينة الأخرى
256,331256,331التأثير الضريبي على المخصصات

800,6692,900,666الإجمالي

28 -ج ضرائب الدخل

31 ديسمبر  312023 ديسمبر 2024

20,151,65356,013,564مصروف ضرائب الدخل الجارية )إيضاح 28/أ(
-)12,657,245(تسويات ضرائب الدخل عن السنة المالية السابقة

مصروف ضرائب الدخل المؤجلة الناتجة عن الفروق المؤقتة 
753,302,322772,798,041)إيضاح 28/ب(

760,796,730828,811,605
2,377,967-مصاريف ضريبية على الأرباح من بيع الأوراق المالية )إيضاح 28/أ(

760,796,730831,189,572إجمالي مصاريف ضريبة الدخل الحالية

3,430,117,3803,780,026,841 صافي أرباح العام قبل الضرائب
771,776,411850,506,039الضريبة باستخدام معدل الضرائب الساري )%22.5(

6,392,8381,970,125الأثر الضريبي على المصاريف غير المعترف بها لأغراض ضريبية
)3,023,646()4,715,274(التأثير الضريبي على الدخل غير الخاضع للضريبة

-)12,657,245(تسويات ضرائب الدخل عن السنة المالية السابقة
)5,350,425(-التأثير الضريبي للأرباح الخاضعة لمعدل ضريبي مختلف

)15,290,488(-التأثير الضريبي للخسائر الضريبية المرحلة
760,796,730828,811,605

2,377,967-الأثر الضريبي للأرباح الناتجة عن الربح من بيع الأوراق المالية
760,796,730831,189,572الإجمالي

21.99%22.18%معدل الضريبة الفعلي

29 - نصيب السهم في الخسائر الأساسي والمخفض
يحتسب نصيب السهم الأساسي في أرباح العام بقسمة صافي ربح العام على المتوسط المرجح لعدد الأسهم القائمة خلال العام.

31 ديسمبر312024 ديسمبر2024

2,669,320,6502,948,837,269صافي ربح العام
1,350,320,0001,238,000,000المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية

1.982.38نصيب السهم في الأرباح 

29 - نصيب السهم في الخسائر الأساسي والمخفض )تابع(
يتم حساب المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية للعام المالي المنتهي في 31 ديسمبر على النحو التالي:

31 ديسمبر
2024

العامل 
المرجح

المتوسط المرجح 
 للأسهم

في 31 ديسمبر 
2024

31 ديسمبر
2023

العامل 
المرجح

المتوسط المرجح 
 للأسهم

في 31 ديسمبر 
2023

1,238,000,00011,238,000,0001,238,000,00011,238,000,000عدد الأسهم في بداية العام
عدد الأسهم المتداولة في 23 

---416,000,0000.27112,320,000سبتمبر 2024

1,654,000,0001,350,320,0001,238,000,0001,238,000,000

بتاريخ 2 يوليو 2024 قررت الجمعية العامة غير العادية للشركة زيادة رأس المال المرخص به ليصبح 6,000,000,000 جنيه مصري، ووافقت على تجزئة 
السهم بتخفيض القيمة الإسمية للسهم لتصبح 1 جنيه مصري بدلًاً من 10 جنيهات مصرية، وبذلك أصبح رأس المال المرخص به 6,000,000,000 
سهم بدلًاً من 200,000,000 سهم، كما تم زيادة عدد الأسهم المصدرة والمدفوعة لتصبح 1,238,000,000 سهم بدلًاً من 123,800,000 سهم، وقد 
تم قيد الزيادة في رأس المال المرخص به وتجزئة السهم بالسجل التجاري بتاريخ 16 يوليو 2024، وبناءًً على ذلك تم تعديل المتوسط المرجح للأسهم 

للفترة المقارنة بأثر رجعي.
 في 11 سبتمبر 2024 وافق مجلس إدارة الشركة على زيادة رأس مال الشركة المصدر بمبلغ 416 مليون جنيه مصري 

)416 مليون سهم( ليصبح إجمالي رأس المال المصدر 1,654,000,000 جنيه مصري، وبلغ إجمالي رأس المال المدفوع 1,654,000,000 جنيه مصري.، 
وقد تم سداد 100% من قيمة الزيادة نقداًً واكتتاب جميع المساهمين، وقد تم قيد هذه الزيادة بالسجل التجاري بتاريخ 23 سبتمبر 2024، وبلغ إجمالي 

رأس المال المدفوع 1,654,000,000 جنيه مصري
يتم حساب النصيب المخفض للسهم في ربح الفترة بتعديل المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية بالاثار الناتجة عن كل الأسهم العادية المحتملة 
يوجد لدى الشركة أسهم مخفضة محتملة في كل من 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023، لذا فإن نصيب السهم  المسببة لهذا الانخفاض ولا 

المخفض في الارباح يعادل النصيب الأساسى للسهم في الارباح.
30 - الموقف الضريبي

بسبب طبيعة إجراءات تقدير ألالتزامات الضريبية في جمهورية مصر العربية، فإن الناتج النهائي لهذا التقدير من جانب مصلحة الضرائب قد لا يكون 
واقعياًً. لذا قد توجد التزامات إضافية محتملة نتيجة الفحص الضريبي وتقدير مصلحة الضرائب للضرائب المستحقة علي الشركة. وتقوم إدارة الشركة 
بتكوين مخصص الألتزامات المحتملة بناء على تطورالمفوضات مع مصلحة الضرائب وبناء على رأى المستشار الضريبى للشركة. فيما يلي ملخص 

للموقف الضريبي للشركة حتى 31 ديسمبر 2024:
30-1 ضريبة الشركات

تم إعداد الإقرارات الضريبية وتقدمها فى مواعيدها حتى عام 2024 وفقا للقانون رقم 91 لسنة 2005 وتعديلاته ولائحته التنفيذية وتسليمه للمأمورية 
المختصة في المواعيد القانونية .

السنوات من 2008 الى 2024
- تم فحص الشركة عن السنوات من 2008 حتى 2016 وتم تسوية الفروق الضريبية والسداد.	
- تم تفتيش الشركة للسنوات من  2017 و2018 على أساس تقديري وتم الاستئناف على الفحص وصدر قرار إعادة الفحص	
- جارى فحص الشركة عن السنوات من 2017 الى 2021 .	
- لم يتم الفحص عن عام 2022 و2024	
- الشركة ملتزمه بسداد كافة الالتزامات الضريبيه حتي تاريخه.	

30-2 الضريبة على الاجور والمرتبات 
تقوم الشركة تسوية ضريبة الأجور والمرتبات والنماذج الضريبية فى مواعيدها القانونية.

30 - الموقف الضريبي )تابع(
30-2 الضريبة على الاجور والمرتبات )تابع(

السنوات من 2008 الى 2024 
- تم فحص الشركة عن السنوات من 2008 الى 2016 وتم تسوية الفروق الضريبية والسداد.	
- تم فحص الشركة للسنوات من 2017 إلى 2022، وبلغت الفروقات الضريبية 1,937,928 جاري تسويتها مع مصلحة الضرائب.	
- لم يتم الفحص لعامي 2023 ،2024	

30-3 ضريبة الدمغة
السنوات من بداية النشاط وحتى 31 ديسمبر 2024:

- تقوم الشركة باحتساب ضريبة الدمغة على الإعلانات وفقاًً للقانون 111 لسنة 1981 وتعديلاته القانونية 143 لسنة 2006. وتم فحص الشركة عن 
السنوات من بداية النشاط حتى 31 ديسمبر 2020 وتم تم تسوية الفروق الضريبية والسداد.

- لم يتم الفحص عن السنوات من 2021 الى 2022.
30-4 ضريبة المبيعات – القيمة المضافة

- تم تسجيل الشركة فى ضريبة المبيعات في 14 ديسمبر 2009.
- الشركة منتظمة في تقديم إقرار ضريبة المبيعات للمأمورية المختصة في المواعيد القانونية.

السنوات من 2008 -2024:
- تم الفحص منذ تاريخ التسجيل وحتى 31 ديسمبر 2021، وتم اخطار الشركة بنموذج 15 وتم سداد الفروق الضريبية والضريبة الإضافية بالكامل .

30-5 ضرائب الخصم من المنبع
- الشركة ملتزمة بخصم الضرائب المخصومة من المنبع وفقاًً لأحكام القانون رقم 159 لسنة 2005 وتعديلاته ولائحته التنفيذية وتم فحص الشركة 

من بداية النشاط حتى 31 ديسمبر 2017 وتم سداد القيمة بالكامل.
السنوات من 2008 -:2024

- تم الفحص منذ تاريخ بدء النشاط وحتى 31 ديسمبر 2017 وتم تسوية الفروق الضريبية والسداد.
- جارى فحص السنوات من 2018 الى 2020.
- تم الفحص السنوات من 2021 الى 2022.

31 - تسوية الالتزامات الناشئة عن أنشطة التمويل
فيما يلي تحليل الالتزامات الناشئة عن أنشطة التمويل وحركة الالتزامات الناشئة عن أنشطة التمويل لكل من السنوات المعروضة، بنود الالتزامات 

الآتية هي تلك التي يتم عرضها كأنشطة تمويلية في قائمة التدفقات النقدية:

الاجمالىرأس مالقروض

1,237,767,1251,238,000,0002,475,767,125الرصيد في 31 ديسمبر 2022 و1يناير 2023
التدفقات النقدية

420,769,745-420,769,745مسحوبات من القروض
)137,364,949(-)137,364,949(سدادات أصول القروض

)259,378,234(-)259,378,234(سدادات الفوائد
حركات أخرى

268,977,949-268,977,949تكاليف تمويلية )إيضاح 27(
1,530,771,6361,238,000,0002,768,771,636الرصيد في 31 ديسمبر 2023 

1,530,771,6361,238,000,0002,768,771,636الرصيد في 31 ديسمبر 2023 و1 يناير 2024
التدفقات النقدية

مسحوبات من القروض
)459,395,441(-)459,395,441(سدادات أصول القروض

)405,456,017(-)405,456,017(سدادات الفوائد
 416,000,000416,000,000 -زيادة رأس المال )ايضاح 14(

حركات أخرى
400,939,263-400,939,263تكاليف تمويلية )إيضاح 27(

1,066,859,4411,654,000,0002,720,859,441الرصيد في 31 ديسمبر 2024

31 - التقارير القطاعية
يتم إعداد التقارير الخاصة بالقطاعات التشغيلية بطريقة تتفق مع التقارير الداخلية المقدمة إلى الرئيس المسؤول عن صناعة القرار التشغيلي.

الرئيس المسؤول عن صناعة القرار التشغيلي هو مجلس إدارة الشركة الذي يتولى مسؤولية العمليات وتقييم الأداء المالي وموقف الشركة واتخاذ 
القرارات الاستراتيجية. حددت إدارة الشركة قطاعات التشغيل بناءًً على المعلومات التي يراجعها مجلس الإدارة بشكل متكرر لغرض تقييم الأداء المالي 

وموقف الشركة واتخاذ القرارات الاستراتيجية.
يراجع مجلس الإدارة النتائج التشغيلية لقطاعات التشغيل فيما يتعلق بطبيعة تشغيل القطاع. نظرًًا لأن أنشطة الشركة منظمة في قطاع واحد   
)عمليات( مرتبط بالكامل ببيع وتأجير الاستثمارات العقارية ، فإن المعلومات على مستوى المؤسسة المطلوبة بموجب المعيار المحاسبي المصري رقم 

41 “قطاعات التشغيل“ مدرجة بالفعل في القوائم المالية ، وبالتالي لا توجد إيضاحات أخرى مطلوبة.
يقوم مجلس الإدارة بتقييم أداء القطاعات التشغيلية على أساس إجمالي الإيرادات، وصافي الربح التشغيلي، وإجمالي الأصول غير المتداولة والأصول 

المتداولة، وإجمالي الالتزامات وحقوق الملكية للقطاع. ويستثني من أساس القياس هذه العمليات غير المستمرة، فوائد دائنة ومصروفات الفائدة.
تتخذ الشركة من مصر مقراًً لها، حيث أن جميع إيراداتها يتم توليدها من العملاء في مصر، ويبلغ إجمالي الإيرادات للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 

2024 مبلغ896,759,192  جنيه مصري )31 ديسمبر 2023: 912,881,928جنيه مصري(.
وتمثل الإيرادات الناتجة عن العميل الرئيسي للشركة 15% )2023: 8%( من إجمالي إيرادات الشركة. 

 يبلغ إجمالي الأصول غير المتداولة في مصر كما في 31 ديسمبر 2024 مبلغ 12,997,204,705 جنيه مصري 
)31 ديسمبر 2023: 9,539,481,696 جنيه مصري(.
32 - الالتزامات المحتملة والارتباطات الرأسمالية

لا توجد لدى الشركة أي التزامات محتملة أو ارتباطات رأسمالية اعتبارًًا من 31 ديسمبر 2024 و31 ديسمبر 2023.
33 - الأحداث الهامة

- وفي فبراير 2024، قررت لجنة السياسة النقدية بالبنك المركزي المصري رفع أسعار الفائدة الرئيسية بمقدار 200 نقطة أساس.	
- وفي 6 مارس 2024 قررت لجنة السياسة النقدية بالبنك المركزي المصري في اجتماعها غير العادي رفع سعر الإقراض لليلة واحدة وسعر العملية 	

الرئيسية للبنك المركزي المصري بمقدار 600 نقطة أساس ليصل إلى 27.25% و28.25% و27.75% على التوالي. كما تم رفع سعر الائتمان والخصم 
وذلك من خلال  التضخم،  إطار مرن لاستهداف  نحو  للتحرك  المركزي مواصلة جهوده  البنك  وقرر   .%27.75 إلى  ليصل  نقطة أساس  بمقدار 600 
الاستمرار في استهداف التضخم كمرساة اسمية للسياسة النقدية مع السماح بتحديد سعر الصرف وفقًا لآليات السوق بحيث يعكس سعر الصرف 
قيمة الجنيه المصري مقابل العملات الأجنبية الأخرى بقوى العرض والطلب، مما أدى إلى انخفاض قيمة الجنيه المصري. ويظل التأثير المحتمل 

لانخفاض قيمة الجنيه المصري على أداء الشركة غير مؤكد حتى تاريخ هذا التقرير، ومع ذلك، تواصل الإدارة مراقبة الوضع عن كثب.
- خلال شهر أكتوبر 2024 قامت الشركة بسداد جزء من مديونياتها المتعلقة ببنك مصر وشركة بي إم للتأجير التمويلي بمبلغ 313 مليون جنيه مصري، 	

وبذلك يصل إجمالي مديونيات الشركة المستحقة إلى1,0766  مليون جنيه مصري في 31 أكتوبر 2024، وهو ما من شأنه أن يعمل على خفض 
مديونيات الشركة وتكاليف التمويل مما ينعكس إيجاباً على القوائم المالية للشركة.

- بالبورصة 	 إجراءات قيد الشركة  للبدء في  للرقابة المالية  إجراءات التواصل مع الهيئة العامة  إدارة الشركة البدء في  عام 2024 قرر مجلس  خلال 
المصرية.

البند السابع:  افصاحات مالية:
	1- أهم المؤشرات المالية وفقاً للقوائم المالية السنوية )المعدلة( خلال الثلاث سنوات السابقة:

2022/12/312023/12/312024/12/31البيان

1,238,000,0001,238,000,0001,654,000,000*عدد الأسهم
1جم 1جم 1جم **القيمة الأسمية

3,985,934,9116,934,772,18010,020,092,830حقوق الملكية لمساهمي الشركة 
6.06 5.60 3.22 القيمة الدفترية للسهم الواحد

643,802,157912,881,928896,759,192ايرادات الشركة
2,906,672,1133,780,026,8413,430,117,380صافي الأرباح قبل خصم الضرائب

2,310,475,7942,948,837,2692,669,320,650صافي الربح 
لا يوجدلا يوجدلا يوجدتوزيعات الأرباح الفعلية

1.98جم 2.38جم 1.94جم نصيب السهم من صافي الربح

*قررت الجمعية العامة الغير عادية للشركة بتاريخ 2 يوليو 2024 تعديل القيمة الاسمية للسهم لتصبح 1 جنيه مصري بدل من 10 جنيه مصري مع بقاء 
راس المال كما هو دون تغيير وتم التأشير في السجل التجاري بذلك التعديل في القيمة الاسمية بتاريخ 15 يوليو 2024.

	2- إعادة تقييم الأصول العقارية:
سيتم اعادة تقييم أصول الشركة من خلال أحد المقيمين العقارين المقيدين بسجلات الهيئة العامة للرقابة المالية كل ثلاثة اشهر وفقا لنظام صناديق 
الاستثمار وستقوم الشركة بتسجيل أصولها باستخدام نهج نموذج القيمة العادلة وأنه سيتم تسجيل أية ارباح أو خسائر ناتجة عن اعادة التقييم في 

قائمة دخل الشركة.



البند الثامن: أحكام وشروط الطرح وفقا لقرار مجلس إدارة الهيئة رقم 48 لسنة 2019 وقرار 166 لسنة 2020:
 الطرح العام والخاص لبيع حد اقصى عدد 362.903.226 سهم تمثل نسبة 21.94% تقريبا من إجمالي أسهم الشركة من خلال شريحتين طرح عام وخاص 
وبنطاق سعرى حده الأدنى 4.96 جنيه مصري وحده الاقصى 5.44 جنيه مصري للسهم الواحد على ان يتم تحديد السعر النهائي للطرح وفقاًً لنظام الـ
Book Building، علماًً بانه سيتم السماح لشركات الوساطة تسجيل أوامر الشراء في الطرح الخاص من خلال سوق الصفقات الخاصة O.P.R. في 
البورصة المصرية اعتباراََ من يوم يوم الاحد الموافق 2025/7/6 تاريخ فتح باب تلقي أوامر الشراء وسيتم السماح لشركات الوساطة تسجيل أوامر 

الشراء في الطرح العام من خلال سوق الصفقات الخاصة .O.P.R في البورصة المصرية اعتباراََ من يوم يوم الاحد الموافق 2025/7/6.

الشريحة الثانية )الطرح الخاص(الشريحة الأولى )الطرح العام(بيان

حجم الطرح 
 %5 نسبة  تمثل  سهم   18.145.161 عدد  اقصى  بحد  بيع 
إجمالي  من   %1.10 نسبة  تمثل  والتي  الطرح  إجمالي  من 

أسهم الشركة 

من   %95 نسبة  تمثل  سهم   344.758.065 عدد  اقصى  بحد  بيع 
إجمالي عدد أسهم  إجمالي الطرح والتي تمثل نسبة 20.84% من 

الشركة.
الأشخاص الذين لهم 

الحق في المشاركة 
في الطرح

الطبيعيين  الأشخاص  للجمهور من  العام  الطرح  يخصص 
والاعتباريين

للتعريف  )وفقاًً  المؤهلين  للمستثمرين  الخاص  الطرح  يخصص 
الوارد في أول النشرة(.

حد أدني عدد 100 سهم وبحد اقصى عدد 200.000 سهم.حدود الطلبات

يكون الحد الأدنى لتلقى أوامر الشراء بالنسبة للمستثمرين الافراد 
ذوي الملاءة بعدد اسهم لا تقل قيمتها عن مليون جنيه، وبالنسبة 
بعدد  الشراء  أوامر  لتلقى  الأدنى  الحد  يكون  المالية  للمؤسسات 
الكمية  اقصي  وبحد  جنيه  مليون   10 عن  قيمتها  تقل  لا  اسهم 

المطروحة في هذه الشريحة.

السعر

يتم تلقي وتسجيل الأوامر بسعر للسهم 5.44 جم )خمسة 
جنيهات وأربعة واربعون قرشا لا غير( وذلك اعتبار من يوم 
تحديد  سيتم  بانه  علما   2025/7/6 الموافق  الاحد  عمل 
السعر النهائي للطرح الذي سيتم تحديده بعد غلق الطرح 
الخاص وفقاًً لنظام الـ Book Building والإعلان عنه في 
   2025/7/11 الموافق  الجمعة  يوم  أقصى  بحد  الصحف 
الموافق  الاحد  يوم  أقصى  بحد  بالبورصة  والافصاح 

  2025/7/13

يتم تلقى وتسجيل أوامر الشراء في حدود النطاق والسعر المحدد 
الأقصى  حده  بسعر  وذلك  المصدرة  والشركة  الطرح  مدير  من 
يتم  وسوف  جنيه مصري   4.96 الأدنى  وحده  جنيه مصري   5.44
 Book Building الـ  لنظام  وفقاًً  للسهم  النهائي  السعر  تحديد 
أقصى  بحد  بالصحف  للسهم  النهائي  السعر  عن  يعلن  وسوف 
يوم الجمعة الموافق 2025/7/11 والافصاح بالبورصة بحد أقصى 
يوم الاحد الموافق 2025/7/13 مع التزام مديري الطرح بموافاة 
الهيئة بسجل بناء الأوامر وسعر كل أمر وكافة البيانات المتعلقة 
السعر  عن  عند طلبها وقبل الإعلان  إضافية  بيانات  وأي  بالطرح 

النهائي للطرح.

طريقة السداد

علي شركات الوساطة مقدمه أوامر الشراء بصفتها وكيلا 
بالمائة(  وعشرون  )خمسة   %25 نسبة  إيداع  عملائها  عن 
بنوك  لدي  حسابها  في  طلب  كل  قيمة  من  الأقل  على 
المسجلة من خلال  لطلباتها  وفقا  يوميا  وذلك  المقاصة 
بالبورصة المصرية وذلك   OPR سوق الصفقات الخاصة
الثلاثاء  يوم  عمل  ساعات  نهاية  قبل  غايته  موعد  في 
الأوامر  تلقي  فترة  لنهاية  المحدد   2025/7/15 الموافق 
النهائي  الطرح  على أساس سعر  العام(  الطرح  باب  )غلق 
بالطرح  السعرى  البناء  الية  نتائج  على  بناء  الذى سيتحدد 
يوم  أقصى  بحد  بالصحف  عنه  الإعلان  سيتم  و  الخاص 
بحد  بالبورصة  والافصاح   2025/7/11 الموافق  الجمعة 

أقصى يوم الاحد الموافق 2025/7/13.
بالتأكد من  وتلتزم شركات الوساطة مقدمة أوامر الشراء 
توافر قيمة أوامر الشراء المقدمة منها بحسابها لدى شركة 

مصر للمقاصة والايداع والحفظ المركزي.
نهاية  عقب  للمقاصة  بإخطار شركة مصر  البورصة  تقوم 
كميات  بإجمالي  ببيان  الاوامر  لتسجيل  المخصصة  الفترة 
ان  على  وساطة،  شركة  كل  بواسطة  المسجلة  الطلبات 
تقوم شركة مصر للمقاصة بمطابقة الكميات المطلوب 
النقدية  القيم  مع  وساطة  شركة  كل  بواسطة  شرائها 
وإخطار  المقاصة  بنوك  لدى  الطلبات  لتلك  المقابلة 
البورصة بحد اقصى بداية يوم العمل التالي ببيان تفصيلي 
كل  بواسطة  المسجلة  الطلبات  كميات  مطابقة  بنتيجة 
شركة وساطة والمبالغ المقابلة لتلك الطلبات لدى بنوك 
المقاصة وتحديد شركات الوساطة المخالفة واجمالي عدد 

الأسهم الواجب استبعادها بواسطة كل شركة وساطة.
تتيح البورصة خلال الموعد الذى تحدده لشركات السمسرة 
مسجلة  شراء  طلبات  الغاء  أو  كميات  تخفيض  المخالفة 
تتوافق  كى  الأحوال  بحسب  الشريحة  هذه  في  بواسطتها 
مع نتيجة المطابقة، وفى حالة عدم الالتزام بما سبق يكون 
للبورصة اتخاذ ما تراه من إجراءات ولها القيام بإلغاء طلبات 
بما  المخالفة  السمسرة  شركات  بواسطة  مسجلة  شراء 
يتناسب مع عدد الأسهم الواجب استبعادها لأقرب كمية 
أمر يغطى تلك الكمية، وتتحمل شركة السمسرة المخالفة 
الغاء  الذين تم  عملائها  والمالية أمام  القانونية  المسئولية 
أوامرهم نتيجة عدم التزامها بالوفاء بالتزاماتها طبقا للضوابط 

المنظمة المعمول بها ووفق احكام هذه النشرة.
وتلتزم شركات السمسرة بسداد باقي قيمة الطلبات التي 
تحدد بناءًً على السعر النهائي وعلى أساس نتيجة التخصيص 
في حالة زيادة قيمة الكمية المخصصة عن قيمة ما سبق 
التسوية  لنظام  طبقًًا  وذلك  المقاصة  بنوك  لدى  سداده 
والقيد  والإيداع  للمقاصة  مصر  شركة  لدى  به  المعمول 
باب  لغلق  التالي  اليوم  المركزي. وذلك في موعد اقصاه 

تلقى الأوامر والاعلان عن التغطية.
عدم التزام شركات الوساطة بما سبق  بأنه في حالة  علماًً 
الشركات  تجاه  إجراءات  من  تراه  ما  اتخاذ  للبورصة  يكون 

المخالفة.

عن  وكيلا  بصفتها  الشراء  أوامر  مقدمه  الوساطة  تلتزم شركات 
عملائها بإيداع المقابل النقدي للأسهم المخصصة له قبل تنفيذ 
الدفع   مقابل  التسليم  عملاء  ذلك  من  ويستثنى  الطرح  عملية 
على  9(، ويتعين  )كود  عملاء التسوية المباشرة  DVP او RVP و 
مدير الطرح عقب اغلاق فترة تلقى الاوامر ان يقوم بحصر نسبة 
الأسهم غير المغطاة نقدا نتيجة لتخلف بعض شركات السمسرة 
بعض  تخلف  او  لعملائها  المخصصة  الأسهم  مبالغ  سداد  عن 
مقابل  النقدية  المبالغ  إيداع  عن  الدفع  مقابل  التسليم  عملاء 
وفي  الهيئة  وإبلاغ  التنفيذ  عملية  قبل  لهم  المخصصة  الأسهم 
ان  دون  الأسهم  واخذ  بالتغطية  الطرح   مدير  يقوم  الحالة  هذه 

يكون عليها فترة قيد على البيع.

طريقة التسجيل 
يتم السماح بتسجيل أوامر الشراء لدي شركات الوساطة 
بنظام الصفقات الخاصة O.P.R بالبورصة المصرية اعتبارا 
عمل  أيام   8 ولمدة   2025/7/6 الموافق  الاحد  يوم  من 

تنتهي في نهاية يوم عمل الثلثاء الموافق 2025/7/15.

يتم السماح بتسجيل أوامر الشراء لدى شركات الوساطة بصفتها 
 O.P.R الخاصة  الصفقات  سوق  خلال  من  عملائها  عن  وكيلا 
من  التأكد  من  الوساطة  شركات  التزام  مع   – المصرية  بالبورصة 
استيفاء مقدم امر الشراء للمتطلبات الخاصة بالمستثمر المؤهل 
)وفقاًً للتعريف الوارد في أول النشرة( -وذلك اعتبارا من يوم الاحد 
الموافق 2025/7/6 ولمدة خمسة أيام عمل تنتهي في نهاية يوم 

عمل الخميس الموافق 2025/07/10.
للسمسرة  الدولي  التجاري  شركة  خلال  من  الطرح  لمدير  ويكون 
بصفتها وكيلًاً له ان يطلب من البورصة بيان بما تم تسجيله من 
اوامر  لتلقى  المحددة  الفترة  الشريحة خلال  أوامر شراء في هذه 
بإخطار وكيل مدير  نهاية تلك الفترة تقوم البورصة  الشراء، وفى 

الطرح ببيان تفصيلي بأوامر الشراء المسجلة لديها
شركات السمسرة 

المسموح لها بتلقي 
وتسجيل أوامر 

الشراء

العامة  الهيئة  لها من    جميع شركات الوساطة المرخص 
لجنة  قرارات  مراعاة  مع  النشاط  بمزاولة  المالية  للرقابة 

العضوية بالبورصة المصرية.

للرقابة  العامة  الهيئة  من  لها  المرخص  الوساطة  شركات  جميع 
المالية بمزاولة النشاط مع مراعاة قرارات لجنة العضوية بالبورصة 

المصرية.

شركات السمسرة 
البائعة

المالية  الأوراق  في  للسمسرة  الدولي  التجاري  شركة 
شركة التجاري الدولي للسمسرة في الأوراق المالية ش.م.مش.م.م

طريقة التخصيص 
والتنفيذ بالبورصة

الكمية  عن  الشراء  اوامر  كميات  إجمالي  زيادة  حالة  في 
لكل  تخصيص  إجراء  سيتم  العام  الطرح  في  المعروضة 
الأسهم  إجمالي  بين  والتناسب  بالنسبة  شراء  طالب 
المطروحة للبيع وإلى إجمالي الأسهم المطلوبة للشراء مع 

مراعاة جبر الكسور من الأصغر الى الأكبر حتى نفاذ الكمية

بالتنسيق  الطرح  مدير  بواسطة  الثانية  للشريحة  التخصيص  يتم 
مع الرئيس التنفيذي او العضو المنتدب بالشركة مع مراعاة قرار 

مجلس إدارة الهيئة رقم 48 لسنة 2019 وتعديلاته.
المنتدب  العضو  او  التنفيذي  الرئيس  مع  الطرح  لمدير  ويجوز 
الاعتبارية  للأشخاص  الأسهم  وتخصيص  استبعاد  بالشركة 

والأفراد المؤهلين وفقاًً لما يرونه دون إبداء أسباب.
الطرح  مدير  به  يخطر  الذي  للبيان  وفقاًً  بالبورصة  التنفيذ  ويتم 

البورصة. 
العضو  او  التنفيذي  الرئيس  التنسيق مع  بعد  الطرح  يقوم مدير 
التخصيص  بنتيجة  المصرية  البورصة  بإخطار  للشركة  المنتدب 
ونسبة التغطية للأسهم المطروحة بهذه الشريحة وعدد العملاء 
للضوابط  وفقا�  والقيمة  والكمية  لهم  التخصيص  تم  الذين 
بالوسائل  لديها  عنها  بالإعلان  البورصة  لتقوم  وذلك  المنظمة 
المخصصة لذلك، وطبقاًً لما تحدده البورصة في هذا الشأن يكون 
لمدير الطرح من خلال شركة التجاري الدولي للسمسرة، بصفتها 
وكيلا له القيام تخفيض كميات أو الغاء طلبات شراء تم تسجيلها 
من خلال سوق الصفقات الخاصة OPR بواسطة جميع شركات 
وإعلان  التخصيص  من  الانتهاء  فور  الخاص  بالطرح  السمسرة 
المصرية،  بالبورصة  بها  المعمول  للنظم  طبقا  النهائي  السعر 
السمسرة  لشركات  تحدده  الذى  الموعد  خلال  البورصة  تتيح  أو 
في  بواسطتها  مسجلة  شراء  طلبات  الغاء  أو  كميات  تخفيض 
التخصيص  نتيجة  مع  تتوافق  كى  الأحوال  بحسب  الشريحة  هذه 

في هذه الشريحة.
في حالة عدم الالتزام بما سبق يكون للبورصة اتخاذ ما تراه من 
شركة  تلتزم  لم  التي  الشراء  طلبات  بإلغاء  القيام  ولها  اجراءات 
لنتيجة التخصيص، وتتحمل  السمسرة بتخفيضها أو الغائها طبقاًً 
شركة السمسرة المسؤولية القانونية والمالية أمام عملائها الذين 
طبقاًً  بالتزاماتها  بالوفاء  التزامها  عدم  نتيجة  أوامرهم  إلغاء  تم 

لضوابط المنظمة.

احكام عامة 

	1- في حالة عدم تغطية الأسهم المخصصة للطرح العام بالكامل، يجوز لمدير الطرح بالتنسيق مع الشركة زيادة عدد الأسهم 
المطروحة بالطرح الخاص وذلك بتحويل جزء من الأسهم المخصصة للطرح العام إلي الطرح الخاص وبما لا يقل عن الحد 
الأدنى الواجب توافره وفقاً لقواعد القيد وبشرط الإعلان عن ذلك بالصحف وشاشات التداول بالبورصة أو الاكتفاء بما تم 
تغطيته وتلتزم شركات السمسرة في هذه الحالة بتوفيق أوضاعها لدي شركة مصر للمقاصة وذلك بإيداع المبالغ المتبقية 
لاستكمال قيمة كامل الأسهم المخصصة والتي أسفرت عنها عملية التخصيص لتتوافق ونسبة التغطية التي أسفرت عنها 
أوامر الشراء في الطرح وذلك في موعد أقصاه اليوم التالي لغلق باب تلقى الأوامر والاعلان على شاشات التداول عن 

نسبة التغطية أي بنهاية يوم عمل الاربعاء الموافق 2025/07/16.
	2- لا يجوز لمشتري الأسهم في الطرح الخاص طلب شراء أسهم مطروحة في الطرح العام.
	3- التزام مدير وسمسار الطرح بسرية بيانات ومعلومات نسبة التغطية الخاصة بالطرح خلال فترة تلقي الأوامر.
	4- يجوز للرئيس التنفيذي او العضو المنتدب بعد موافقة الهيئة العامة للرقابة المالية مد فترة تلقي الأوامر للطرح العام 

لمدة أقصاها 10 أيام عمل ولا تقل عن 3 أيام عمل بشرط الإعلان بالصحف وشاشة البورصة قبل 3 أيام عمل من التاريخ 
المحدد لغلق باب تلقى الاوامر.

	5- سيتم الإعلان على شاشات التداول بالبورصة عن تنفيذ الطرح وعن تاريخ بدء التداول على أسهم رأسمال الشركة.
	6- يلتزم مدير الطرح بالإعلان للعملاء عن تغطية الطرح مرة واحدة خلال فترة تلقى الأوامر حال تحقق تغطية الطرح بنسبة 

100%، ولا يتم الإعلان عن النسبة النهائية إلا بعد إخطار الهيئة.
	7- يلتزم كلا من مدير الطرح وشركات الوساطة بالاشتراطات والالتزامات الواردة في قرار مجلس إدارة الهيئة العامة للرقابة 

المالية رقم 48 لسنة 2019 وتعديله )كلا فيما يخصه وعلى شركات السمسرة مسئولة التأكد من استيفاء مقدمي أوامر 
الشراء من خلال )الطرح الخاص( بالشروط الخاصة بالمستثمر المؤهل )وفقاً للتعريف الوارد في أول النشرة(.

	8- لتلقى أوامر الشراء في الطرح سواء في  يوم  الغاء أوامر الشراء الصادرة منه حتى اخر  العام  للمشترى في الطرح  يحق 
المدة الاصلية او الممتدة.

	9- على  ويحظر  وداخل كل شريحة،  الشرائح  بين  النقدية  العملاء  بين حسابات  التام  الفصل  مراعاة  السمسرة  على شركات 
شركات السمسرة منح تمويل لراغبي الشراء في الطرح وتسجيل طلبات غير مغطاة قيمتها من قبل موارد العميل الذاتية 
عليها  بممارسة الأنشطة المتخصصة  المالية المسموح  بقائمة الأوراق  غير مدرجة  التعامل  المالية محل  حيث ان الورقة 

وبالتالي لا يسمح بالتعامل عليها بنظام الهامش.
إذا ما كان آخر يوم في تلقى أوامر الشراء عطلة رسمية بالبورصة المصرية، يصبح آخر يوم لتلقي أوامر الشراء 10	- في حالة 

هو أول يوم عمل تالي.
في حالة عدم الالتزام بما سبق ستقوم البورصة باتخاذ ما تراه من إجراءات وسيتم عرض المخالفات على لجنة العضوية 11	-

العمليات  لجنة  لقرار  طبقا  كله  وذلك  بما سبق  الالتزام  يرجي  لذا  المخالفين،  بحق  تدابير  من  شئونها  لإعمال  بالبورصة 
بالبورصة المصرية عملًا بالقواعد والشروط المنظمة لذلك.

البند التاسع:  احكام وآلية استقرار سعر السهم في السوق عقب الطرح:
أولًاً: حساب استقرار سعر السهم كضمانة للطرح العام:

تتعهد شركة سي اى كابيتال لترويج وتغطية الاكتتابات في الأوراق المالية )شركة مساهمة مصرية( بصفتها أحد مديري الطرح بإنشاء حساب خاص 
لدعم استقرار سعر السهم والحفاظ على سعر التداول، وفق الضوابط التالية:

	1- تعريف الحساب:  
حساب بنكي مستقل باسم شركة سي اى كابيتال لترويج وتغطية الاكتتابات في الأوراق المالية )شركة مساهمة مصرية( بصفتها احد مديري الطرح 
لدى البنك التجاري الدولي- فرع نادي الصيد الكائن في 66 محي الدين أبو العزم الجيزة ويدير الحساب شركة سي اى كابيتال لترويج وتغطية الاكتتابات 

في الأوراق المالية )شركة مساهمة مصرية( بصفتها احد مديري الطرح.
	2- هدف الحساب:

دعم استقرار سعر السهم بالسوق لصالح المساهمين وذلك بالتعامل من خلال مدير الطرح على أسهم الشركة المصدرة من خلال أمر شراء للأسهم 
من  البيع  لراغبي  المصرية  بالبورصة  المفتوح  الاستقرار  حساب  بنظام  وذلك  التالية  بالفقرة  عليه  المنصوص  المبلغ  بقيمة  النهائي  الطرح  بسعر 

المساهمين المشترين في الطرح العام فقط.
	3- الموارد المالية للحساب: 

وفقاًً لقرار الجمعية العامة غير العادية للشركة بتاريخ 8 مايو 2025 يتم تمويل حساب استقرار سعر السهم بنسبة 100% )مائة في المائة( من اجمالي 
حصيلة الطرح العام.

	4-  مدة الحساب: 
تكون مدة الحساب ثلاثون يوماًً ميلادية تبدأ من أول يوم تداول لأسهم الشركة بالبورصة المصرية ويلتزم مدير الطرح المشار إليه بالإفصاح قبل ثلاثة 
أيام عمل من نهاية مدة الحساب بالإعلان على شاشات البورصة عن أخر تاريخ يحق للراغبين في البيع إيداع أوامر البيع لدى نظام الحساب المفتوح 

بالبورصة المصرية.
	5-  إدارة الحساب: 

يقوم مدير الطرح المشار إليه بإدارة الحساب لصالح دعم استقرار سعر سهم شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م بالبورصة المصرية ويلتزم المساهم 
البائع في الطرح بتحويل قيمة مبلغ الحساب التي تمثل 100% من قيمة الأسهم المطروحة في الشريحة الأولي )الطرح العام( لحساب مدير الطرح المشار 
إليه قبل بداية التداول بيوم عمل على الأقل، ويلتزم مدير الطرح بإيداع أمر شراء مفتوح بسعر الطرح النهائي لمدة ثلاثون يومًًا ميلادية تبدأ من تاريخ بداية 

التداول على السهم بالبورصة المصرية.
	6-  كيفية تعامل مدير الطرح على الحساب: 

يلتزم مدير الطرح المشار إليه خلال مدة حساب استقرار سعر السهم بتسجيل أمر شراء مفتوح بسعر الطرح العام لمدة ثلاثون يومًًا ميلادية تبدأ من تاريخ 
بداية التداول على السهم بالبورصة المصرية من خلال سوق الصفقات الخاصة  O.P.R بالبورصة المصرية ويحق للمساهمين المشترين في الطرح 
العام فقط راغبي البيع بتسجيل أوامر بيع بحد اقصى عدد الأسهم المُُخصص لهم فقط من خلال الطرح العام ووفقًًا لكشف حساب صادر من شركة 
مصر للمقاصة وذلك من خلال شركات السمسرة الأعضاء بالبورصة )بحد أقصى سعر الطرح( طوال هذه المدة، وفي نهاية مدة الحساب سوف يتم 
تنفيذ كامل أوامر البيع المسجلة الصالحة للتنفيذ من راغبي البيع والتي تتفق مع الشروط الواردة بهذا البند والتي لم يتم الغائها خلال مدة الثلاثين يوم 
الميلادية المشار إليها. علما بانه يشترط في الأسهم التي يتم عرضها للبيع أن تكون هي الأسهم المشتراة من خلال الطرح العام والتي تم الاحتفاظ بها 
أو المتبقية منه ويحظر على شركات السمسرة تسجيل أوامر البيع إلا بعد التحقق من ذلك وفقا لبيان أرصدة العميل وكشف حركة حسابه من شركة 
مصر للمقاصة والإيداع والقيد المركزي، حيث لن يسمح بقبول أوامر بيع الأسهم التي تم شراؤها من السوق المفتوح، وعلى أن تتولى شركة الإيداع 
والقيد المركزي مطابقة الأوامر المسجلة بسوق الصفقات الخاصة. O.P.Rمع الشروط الواردة بهذا البند وإلغاء أوامر الحجز المخالفة )يترتب على الغاء 

أوامر الحجز الغاء أوامر البيع(،علما بأنه في حالة عدم الالتزام بما سبق يكون للبورصة اتخاذ ما تراه من إجراءات تجاه المخالفين.
	7- تصفية الحساب: 

يتم تصفية الحساب خلال خمسة أيام عمل من انتهاء مدة الثلاثين يوماًً الميلادية المشار إليه وتنفيذ أوامر الشراء على أن يتم إعادة حصيلة الحساب 
من أسهم او مبالغ أو كلاهما كالتالي: 

- في حالة وجود مبالغ متبقية من “مبلغ الحساب“ يتم إعادتها إلى المساهم البائع ممول الحساب.	
- في حالة وجود أسهم: تؤول هذه الأسهم إلى المساهم البائع في الطرح على أن يتم نقل ملكية تلك الأسهم بالبورصة وفقاً للقواعد المنظمة 	

لذلك والمعمول بها بالبورصة المصرية.
ثانياًً: حساب استقرار كضمانه إضافية لدعم استقرار سعر السهم للطرح الخاص: 

وفقا لالتزامات المساهم البائع في الطرح، فقد تعهد بإنشاء حساب استقرار إضافي لدعم استقرار سعر السهم في البورصة المصرية عقب الطرح في 
حالة انخفاضه عن سعر الطرح وذلك وفقا للضوابط التالية: -

	1- تعريف الحساب:  
حساب باسم شركة سكاي ريلتي هولدنج ليمتدSky Realty Holding Limited )المساهم البائع في الطرح( ، ويلتزم السمسار البائع بتجنيب قيمة 
حساب الاستقرار الاضافي من حصيلة الطرح وايداعه في حساب تابع له ويتم إدارة حساب الاستقرار الاضافي من قبل شركة سي اى كابيتال لترويج 

وتغطية الاكتتابات في الأوراق المالية )شركة مساهمة مصرية( بصفتها أحد مديري الطرح.
	2-  هدف الحساب:

دعم استقرار سعر السهم بالسوق لصالح مشترى السهم من خلال الطرح الخاص وذلك بالتعامل من خلال مدير الطرح على أسهم الشركة المصدرة 
من خلال أمر شراء للأسهم بسعر الطرح النهائي بقيمة المبلغ المنصوص عليه بالفقرة التالية وذلك بنظام حساب الاستقرار المفتوح بالبورصة المصرية 

لراغبي البيع من المساهمين المشترين في الطرح الخاص فقط.
	3- الموارد المالية للحساب: 

يلتزم  يمول حساب استقرار سعر السهم الإضافي من حصيلة بيع أسهم المساهم البائع في الطرح بنسبة 15% من اجمالي حصيلة الطرح على ان 
السمسار البائع بتجنيب المبلغ من حصيلة الطرح وتودع بحساب تابع له بصفته تابع لأحد مديري الطرح لاستخدام هذه المبالغ لدعم حساب استقرار 

سعر السهم الاضافي
	4- مدة الحساب: 

تكون مدة الحساب ثلاثون يوماًً ميلادية تبدأ من أول يوم تداول لأسهم الشركة بالبورصة المصرية ويلتزم مدير الطرح المشار إليه بالإفصاح قبل ثلاثة 
أيام عمل من نهاية مدة الحساب بالإعلان على شاشات البورصة عن أخر تاريخ يحق للراغبين في البيع إيداع أوامر البيع لدى نظام الحساب المفتوح 

بالبورصة المصرية.
	5- كيفية تعامل مدير الطرح على الحساب:

يلتزم مدير الطرح المشار إليه خلال مدة حساب استقرار سعر السهم بتسجيل أمر شراء مفتوح بسعر الطرح النهائي لمدة ثلاثون يومًًا ميلادية تبدأ من 
تاريخ بداية التداول على السهم بالبورصة المصرية من خلال سوق الصفقات الخاصة  O.P.R بالبورصة المصرية ويحق للمساهمين المشترين في 
الطرح الخاص فقط راغبي البيع بتسجيل أوامر بيع بحد اقصى عدد الأسهم المُُخصص لهم فقط من خلال الطرح الخاص ووفقًًا لكشف حساب صادر 
من شركة مصر للمقاصة وذلك من خلال شركات السمسرة الأعضاء بالبورصة )بحد أقصى سعر الطرح(طوال هذه المدة ، وفي نهاية مدة الحساب 
سوف يتم تنفيذ كامل أوامر البيع المسجلة الصالحة للتنفيذ من راغبي البيع والتي تتفق مع الشروط الواردة بهذا البند والتي لم يتم الغائها خلال مدة 
الحساب المشار إليها وفي حالة تجاوز كمية طلبات البيع عن المبلغ المحدد بأمر الشراء سوف يتم تنفيذ الطلبات بالنسبة والتناسب بين كمية الطلبات  
وكمية أمر الشراء علي أساس سعر الطرح النهائي مع جبر الكسور لصالح صغار البائعين من الاصغر الي الاكبر حتي نفاذ الكمية الواردة بأمر الشراء. علما 
بانه يشترط في الأسهم التي يتم عرضها للبيع أن تكون هي الأسهم المشتراة من خلال الطرح الخاص والتي تم الاحتفاظ بها أو المتبقية منه ويحظر 
على شركات السمسرة تسجيل أوامر البيع إلا بعد التحقق من ذلك وفقا لبيان أرصدة العميل وكشف حركة حسابه من شركة مصر للمقاصة والإيداع 
والقيد المركزي، حيث لن يسمح بقبول أوامر بيع الأسهم التي تم شراؤها من السوق المفتوح، وعلى أن تتولى شركة الإيداع والقيد المركزي مطابقة 
الأوامر المسجلة بسوق الصفقات الخاصة. O.P.Rمع الشروط الواردة بهذا البند وإلغاء أوامر الحجز المخالفة )يترتب على الغاء أوامر الحجز الغاء أوامر 

البيع(،علما بأنه في حالة عدم الالتزام بما سبق يكون للبورصة اتخاذ ما تراه من إجراءات تجاه المخالفين.
	6- تصفية الحساب: 

يتم تصفية الحساب خلال خمسة أيام عمل من انتهاء مدة الثلاثين يوماًً الميلادية المشار إليه وتنفيذ أوامر الشراء على أن يتم إعادة حصيلة الحساب 
من أسهم او مبالغ أو كلاهما كالتالي: 

- في حالة وجود مبالغ متبقية من “مبلغ الحساب“ يتم إعادتها إلى المساهم البائع في الطرح ممول الحساب.	
- في حالة وجود أسهم: تؤول هذه الأسهم إلى المساهم البائع في الطرح على أن يتم نقل ملكية تلك الأسهم بالبورصة وفقاً للقواعد المنظمة 	

لذلك والمعمول بها بالبورصة المصرية.

البند العاشر: محددات عامة:
أقر أنا/ طارق محمد مدحت عبد الهادي عبد الرحمن بصفتي العضو المنتدب لشركة بنيان للتنمية و التجارة ش.م.م بدقة وصحة المعلومات الإفصاحات 
الواردة في نشره الطرح، وانه لا توجد وقائع أخرى جوهريه يمكن ان يؤدي عدم تضمينها لهذه النشرة الي عدم تعبير ما ورد بالنشرة بصوره عادله عن 
وضع الشركة موضع الطرح .وان جميع ما ورد بتلك النشرة يخضع لأحكام القوانين السارية بجمهورية مصر العربية بما في ذلك القانونين 159 لسنة 

1981 و95 لسنة 1992 ولائحتيهما التنفيذيتين.
التوقيع: 

قام المستشار القانوني للشركة في عملية الطرح بمراجعه نشرة الطرح مع كافة أطراف الطرح في ضوء المستندات والمعلومات المقدمة من الشركة 
ومراقب حساباتها وتحت مسئوليتهما طبقا للقانون والقواعد المنظمة والمعمول بها ويقتصر مراجعة المستشار القانوني لنشرة الطرح على المسائل 

المتعلقة بقواعد القيد واحكام القوانين المنظمة للطرح وتقع مسئولية صحة الطرح العام والخاص على مدير الطرح والشركة.
تقر الشركة بأنه تمت صياغة ومراجعة نشرة الطرح في ضوء قرار مجلس إدارة الهيئة رقم )48( لسنة 2019 مع مراعاة الآتي:  

أن نشرة الطرح قد تم إعدادها مع كافة أطراف الطرح وفقاً للقوانين والقواعد المنظمة والمعمول بها وبناءً على المستندات والملفات والمعلومات -1	
والبيانات والإفصاحات المقدمة من الشركة وعلى مسئوليتها.

أن المستندات المقدمة التي تمت مراجعتها هي أحدث نسخ لكل مستند مقدم وأنه لم يتم تعديلها أو إلغاؤها بعد التاريخ المبين عليها.-2	
التزمت الشركة ومازالت تلتزم بجميع التزامات الإفصاح القانوني التي تفرضها أي قوانين أو لوائح أو قواعد أو جهة حكومية ذات اختصاص على -3	

الشركة.
لم تحذف الشركة من المستندات المقدمة أي مستند أو معلومات أو بيانات أو افصاحات جوهرية أو غير ذلك من المسائل الجوهرية.-4	
تم التصديق على جميع محاضر مجلس الإدارة والجمعيات العامة للمساهمين وغيرها من محاضر الاجتماعات لإجراءات الطرح على النحو الواجب من -5	

قبل الجهات الحكومية المعنية وتم الإفصاح عنها وفقاً للقوانين واللوائح المعمول بها.
لقد قامت الشركة بإدراج جميع المعلومات الجوهرية في نشرة الطرح في ضوء ما يتطلبه القانون والقواعد السارية.-6	

مديري الطرح:
اقر أنا / عمرو عبد الكريم توحيد هلال بصفتي العضو المنتدب لشركة سي أي كابيتال لترويج وتغطية الاكتتابات في الأوراق المالية ش.م.م )مدير 
الرجل  عناية  بذلت  وانني  رايتها ضرورية  التي  والمعلومات  البيانات  كافة  على  بحصولي  وكذا  بالطرح  الخاصة  الترويج  اعمال  عن  بمسئوليتي  الطرح( 
الهيئة وفقا  عن  المالية دقيقة وكاملة ومتفقة ومبادئ واسس الطرح الصادرة  للرقابة  للهيئة العامة  للتأكد من أن المعلومات المقدمة  الحريص 
للأحكام والقواعد، وأن نشرة الطرح لا تخفي أي معلومات كان يجب ذكرها للمستثمرين عن نشاط شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م محل الطرح 
بحيث لا تكون المعلومات مضللة، وأقر بانه تم الاحتفاظ بسجلات دقيقة لكافة الاشخاص أو الشركات أو الجهات التي تم توزيع مذكرة أو نشرة الطرح 

عليهم بغرض الطرح الخاص.
اقر أنا / راضي محمود محمد الحلو بصفتي رئيس مجلس الادارة لشركة ارقام كابيتال لترويج وتغطية الاكتتابات و الاستشارات المالية عن الأوراق 
المالية ش.م.م )مدير الطرح( بمسئوليتي عن اعمال الترويج الخاصة بالطرح وكذا بحصولي على كافة البيانات والمعلومات التي رايتها ضرورية وانني 
بذلت عناية الرجل الحريص للتأكد من أن المعلومات المقدمة للهيئة العامة للرقابة المالية دقيقة وكاملة ومتفقة ومبادئ واسس الطرح الصادرة عن 
الهيئة وفقا للأحكام والقواعد، وأن نشرة الطرح لا تخفي أي معلومات كان يجب ذكرها للمستثمرين عن نشاط شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م 
محل الطرح بحيث لا تكون المعلومات مضللة، وأقر بانه تم الاحتفاظ بسجلات دقيقة لكافة الاشخاص أو الشركات أو الجهات التي تم توزيع مذكرة 

أو نشرة الطرح عليهم بغرض الطرح الخاص.
 مراقب حسابات واعتماد النشرة:

بصفتي مراقب حسابات شركة بنيان للتنمية والتجارة ش.م.م أطلعنا على نشرة الطرح الموضحة أعلاه وطابقنا ما تضمنته من بيانات ومعلومات وفقا 
لتقاريرنا المشار إليها أعلاه ووجدناها صحيحة ومتفقة مع متطلبات واحكام القانون رقم 159 لسنة 1981 والقانون رقم 95 لسنة 1992 ولائحتيهما 

التنفيذيتين بشأن.
عتماد مراقب حسابات الشركة

وكيل ومسوق للطرحمدير الطرحمدير الطرحالشركة المصـدرة

شركة بنيان للتنمية و التجارة اسم المؤسسة:
ش.م.م

شركة سي أي كابيتال لترويج 
وتغطية الاكتتابات في الأوراق 

المالية 

شركة ارقام كابيتال لترويج 
وتغطيه الاكتتابات والاستشارات 

المالية عن الاوراق المالية
شركة مباشر كابيتال هولدنج 

للاستثمارات المالية

التوقيـع:

خاتم المؤسسة:

المستشار القانوني للشركةمراقب حسابات الشركةالمستشار المالي المستقل

بيكرتلي للاستشارات المالية عن اسم المؤسسة:
الأوراق المالية

مكتب برايس وترهاوس كوبرز عز الدين 
مكتب معتوق وبسيوني وحناوي ودياب وشركاهم

للاستشارات القانونية والمحاماة

التوقيع:

خاتم المؤسسة:

	
إشعار هام

المستثمرين -1  على  ويجب  الاعتبار،  في  تؤخذ  ان  يجب  معينة  مخاطر  على  الشركات  أسهم  في  الاستثمار  ينطوي 
عليهم قبل  عناية وحرص بقراءة اعلان هذه النشرة والمرفقات المتعلقة به، ويتوجب  المحتملين ان يقوموا بكل 
اتخاذ قرار شراء الاسهم التشاور مع مستشارين او جهات متخصصة حول عوامل المخاطرة في الاسهم والتنبؤات 
الطرح  نشرة  بإعلان  الواردة  المعلومات  وكافة  الدراسة  افتراضات  ضوء  في  المتفائلة  المستقبلية  والتقديرات 
والمرفقات المتعلقة بها ومدى جدوى الاستثمار في هذه الاسهم، وتوافقها مع ظروفهم الاستثمارية. ويعد تقديم 
طلبات أو تقديم أوامر الشراء من المستثمرين لأي عدد من الأسهم المعروضة للبيع سواءً من خلال الطرح العام او 

الخاص بمثابة علم وقبول وموافقة صريحة منهم على كافة ما ورد بنشرة الطرح من شروط وبيانات.
تتحمل الشركة كامل المسئولية عن دقة وصحة المعلومات الواردة في اعلان نشرة الطرح وتؤكد انه لا توجد وقائع -2 

اخري يمكن ان يؤدي تعمد عدم تضمينها لهذه النشرة الى جعل أي افادة واردة فيه مضلله.
والمستشارون -3  المستقل  المالي  والمستشار  للشركة  القانوني  الممثل  مسئولية  على  النشرة  هذه  اعدت  	قد 

وبيانات، وفقا لأحكام القواعد  لما قدموه من تقارير وشهادات  القانونيون ومراقب حساباتها ومدير الطرح وفقاً 
والإجراءات المعمول بها في الهيئة العامة للرقابة المالية.

	إنه في ضوء قواعد الطرح العام والخاص الصادرة من الهيئة العامة للرقابة المالية بموجب قرار مجلس إدارة الهيئة -4 
العامة للرقابة المالية رقم 48 لسنة 2019 فقد حصل المستشار القانوني على خطابات وإقرارات موقعة من الممثل 
القانوني للشركة موجهة للهيئة العامة للرقابة المالية تؤكد صحة الإقرارات والتعهدات والمعلومات التي تم إدراجها 

في نشرة الطرح من قبل الشركة.
عناية الرجل الحريص في هذا -5  بانه المسئول عن القيام بأعمال الترويج الخاصة بهذا الطرح وببذل  	يقر مدير الطرح 

الشأن.    
	تقع مسئولية دقة وصحة ما ورد بدراسة القيمة العادلة للشركة على كل من المستشار المالي المستقل، مراقب -6 

الحسابات، والعضو المنتدب للشركة، وأعضاء مجلس الإدارة التنفيذيين وذلك في مدي معقولية الافتراضات التي 
المالي  عليها دراسة القيمة العادلة أو أي أطراف أخرى كلًا في حدود اختصاصه وتقع مسئوليه المستشار  بنيت 
المستقل ومراقب الحسابات في حال عدم الالتزام/ مخالفه معايير التقييم المالي كلًا في حدود اختصاصه، وذلك 

دون أدنى مسئولية على الهيئة العامة للرقابة المالية في هذا الشأن.
	لا تعد موافقة الهيئة العامة للرقابة المالية على هذه النشرة اعتمادا للجدوى التجارية والاستثمارية لهذه الشركة، -7 

كما ان الهيئة العامة للرقابة المالية لا تتحمل أي مسئولية عن كافة البنود والمحتويات بالنشرة ولا تعطي تأكيدات 
تتعلق بدقتها او اكتمالها وتخلي نفسها صراحة من أية مسئولية مهما كانت عن أي خسارة تنتج عما ورد في هذا 

الاعلان او الاعتماد على جزء منها.
أي جهة لديها أي اعتراض على ما تضمنه اعلان هذه النشرة من بيانات ومعلومات عليها التقدم لإدارة الهيئة العامة -8 

للرقابة المالية او البورصة المصرية قبل تنفيذ الطرح بما لديها من اعتراضات مؤيده بالمستندات حتى يمكن دراسة 
اوجه الاعتراض قبل السير في اجراءات تنفيذ الطرح.

تعد الاقرارات الواردة بالنشرة أو المرفقة بها جزء لا يتجزأ منها، وتشكل التزاماً قانونياً على اطرافها تجاه المستثمرين -9 
المرتقبين والهيئة مع الأخذ في الاعتبار بأن التقييم والافتراضات التي بني عليها قد تتغير في ضوء تغير ظروف 

المنشأة أو السوق أو التشريعات المنظمة.
 صدرت موافقة الهيئة العامة للرقابة المالية على النشر في     / 7 / 2025 في ضوء المستندات المقدمة من 10 -

الشركة وذلك لتنفيذ الطرح دون ادني مسئوليه على الهيئة.
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