
  
 
  
  
  
  
  
 
 
  

  للتنمية العمرانيةبروبرتيز بايونيرز شركة 
  (شركة منقسمة)  (شركة مساهمة مصرية)

  القوائم المالية المستقلة
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١حتى    أسيس من تاريخ التعن الفترة 

  وتقرير مراقب الحسابات عليها 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)للتنمية العمرانية  بروبرتيزبايونيرز شركة 
  

  القوائم المالية المستقلة 
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١حتى  أسيسمن تاريخ التعن الفترة 
  المحتويات  

  
  الصفحة   

  
  ٣-٢  تقرير مراقب الحسابات للقوائم المالية المستقلة

  
  ٤  المستقل  قائمة المركز المالي

  
  ٥  المستقلة الخسائرالأرباح أو قائمة 

  
  ٦  المستقل  قائمة الدخل الشامل

  
  ٧  المستقلة   قائمة التغير في حقوق الملكية

  
  ٨  المستقلة  قائمة التدفقات النقدية

  
  ٣١-٩  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  
  
  
  











 (شركة مساهمة مصرية) للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 

- ٦  - 

  المستقل  قائمة الدخل الشامل
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١من تاريخ التأسيس حتى الفترة عن 

  
من تاريخ الفترة 

  التأسيس حتى
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١

  جنيه مصري 
  ٢٬٠٩٤٬٣١٥  أرباح الفترة 

    :بنود الدخل الشامل الاخر
  (٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢)  خسائر فروق العملة الناتجة عن ترجمة البنود ذات الطبيعة النقدية في تاريخ تحرير سعر الصرف

    :يخصم منه
 ٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢ المحول منها الى الخسائر المتراكمة خلال نفس الفترة

 ٢٬٠٩٤٬٣١٥الشامل عن الفترةإجمالي الدخل 

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  .القوائم المالية المستقلةجزء لا يتجزأ من  )٢٦() إلى ١الإيضاحات المرفقة من إيضاح ( -



 (شركة مساهمة مصرية) للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 

- ٧  - 

  المستقلة قائمة التغير في حقوق الملكية
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١من تاريخ التأسيس حتى الفترة عن 

  
  الإجمالي  أرباح الفترة  )خسائر متراكمة (  ناتج عملية الانقسام احتياطي عام رأس المال  
  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري جنيه مصري  

  ٤٬٨٧٦٬٣٠٨٬٧٥٣  - - ١٢٤٬٠٣١٬٥٥٣ ٥٬٦٥٣٬٩٨٠ ٤٬٧٤٦٬٦٢٣٬٢٢٠ الانقسام*ناتج عملية 
  (٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢)  -  (٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢) -  -- **فروق تقييم عمله ناتجة عن تحرير سعر الصرف

  ٢٬٠٩٤٬٣١٥ ٢٬٠٩٤٬٣١٥ - - -  - أرباح الفترة

  ٤٬٨١٥٬٤٣٥٬٣٢٦  ٢٬٠٩٤٬٣١٥  (٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢)  ١٢٤٬٠٣١٬٥٥٣  ٥٬٦٥٣٬٩٨٠ ٤٬٧٤٦٬٦٢٣٬٢٢٠    ٢٠٢٢ديسمبر   ٣١الرصيد في 

  
  
  ).٢٥(ايضاح لنفس ذات المساهمين افقيا الى ثلاث شركات سابقا)  -القابضة للاستثمارات المالية  بايونيرزكابيتال القابضة للاستثمارات المالية (شركة  أسباير نتيجة انقسام شركة * 
  
ملحقي (ب) &  –بتعديل بعض احكام معايير المحاسـبة المصـرية  ٢٠٢٢لسـنة   ١٥٦٨التسـويات الناتجة عن تطبيق (المعالجة الثانية) من قرار رئيس مجلس الوزراء رقم  تتمثل فروق العملة في   **

  "اثار التغيرات في أسعار صرف العملات الأجنبية". ٢٠١٥) المعدل ١٣(ج) معيار المحاسبة المصري رقم (
  
  
  
  
  
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 جزء لا يتجزأ من القوائم المالية المستقلة. )٢٦() إلى ١الإيضاحات المرفقة من إيضاح ( -



 (شركة مساهمة مصرية) للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 

- ٨  - 

  قائمة التدفقات النقدية المستقلة 
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١من تاريخ التأسيس حتى الفترة عن 

  

 
من تاريخ الفترة 

  التأسيس حتى
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١  إيضاح 
 جنيه مصري 

   التدفقات النقدية من أنشطة التشغيل
  ٦٧٠٬٣٧٥  ارباح الفترة قبل ضرائب الدخل

  ٧٣٣٬١٣٩  (٣) اهلاك الأصول الثابتة
  ٤٬٥٥٤٬٦١٥  (٥)  إهلاك استثمارات عقارية 

  ٣٬٢٩٥٬٤٧٠  ) ١-١٨(  استهلاك أصول حق انتفاع 
  ٧٤٢٬٨٥٣  )٧( اطراف ذات علاقةالخسائر الائتمانية المتوقعة فى قيمة المستحق من

  (١٠٥٬٠٤٩٬٥٠٤)  )١٥(  أرباح بيع استثمارات مالية 
 (٣٨٬٤٠٠٬٧٧٦)  )١٥( توزيعات أرباح من شركة تابعة 

 ١٠٢٬٣٧٣  )١٥( فروق إعادة تقييم استثمارات في أدوات مالية
  ١١٩٬٠٠٣٬٩٧٣  مصروفات تمويلية

  (٢٩٬٠٨٠٬٢٤٣)  فوائد دائنة
  (٤٣٬٤٢٧٬٧٢٥) التغير في رأس المال العاملخسائر التشغيل قبل 

  (٣٬٣٤٠)  التغير في الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر
  ٦٨٬٤٧٧٬٣٤٠  التغير في المستحق من الأطراف ذات العلاقة

  (٨٬٢٧٣٬٥٨٩)  التغير في المصروفات المدفوعة مقدما والأرصدة المدينة الأخرى
  ٤٩٬٠٩٨٬٣٩٩  المستحق الي الأطراف ذات العلاقةالتغير في

  ٤٬٥٨٨٬٥٤٧   التغير في التزامات ضريبية 
 ٨٨٬٧٥٦٬٤٣٩  التغير في المصروفات المستحقة والأرصدة الدائنة الأخرى

  ١٥٩٬٢١٦٬٠٧١ صافي التدفقات النقدية الناتجة من أنشطة التشغيل
   

 الاستثمارالتدفقات النقدية من أنشطة 
 (١٢٬٧٧١٬٦٦٠)  )٣(مدفوعات لشراء أصول ثابتة

 )٢٥٦٬٧٣٥٬٤٦١(  )٤( مدفوعات في استثمارات في شركات تابعة 
  ٢٩٬٠٨٠٬٢٤٣   فوائد دائنة محصله 

 (٢٤٠٬٤٢٦٬٨٧٨)  صافي التدفقات النقدية (المستخدمة في) أنشطة الاستثمار

  
  التدفقات النقدية من أنشطة التمويل

 ٢٩٧٬٣٠٣٬٨٠٩  *مقبوضات من بنوك تسهيلات ائتمانية
 ٢٠٬٤٠٤٬١١٠  مقبوضات من شركات التأجير التمويلي

 (١٠٬٠٧٩٬٤٣٩)  مدفوعات في التزامات عقود التأجير
 (١٠١٬٥٢٢٬٣١٩)  مدفوعات في قروض طويله الأجل

 (١١٨٬٦٣٨٬٣٩١)   مصروفات تمويلية مدفوعة

  ٨٧٬٤٦٧٬٧٧٠  الناتجة من أنشطة التمويلصافي التدفقات النقدية 
 ٦٬٢٥٦٬٩٦٣  صافي التغير في النقدية وما في حكمها خلال الفترة

 -  أول الفترة -النقدية وما في حكمها 

  ٦٬٢٥٦٬٩٦٣  )٩( أخر الفترة -النقدية وما في حكمها 
 
 
  .بنوك تسهيلات ائتمانية لبند  الصرفتم استبعاد أثر المعاملات غير النقدية الناتجة عن تحرير سعر  *
  
 

  

  
  .القوائم المالية المستقلةجزء لا يتجزأ من  )٢٦() إلى ١الإيضاحات المرفقة من إيضاح ( -



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٩  - 

  نبذة عن الشركة  - ١
شـركة أسـباير كابيتال  تأسـسـت شـركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية "شـركة مسـاهمة مصـرية" نتيجة انقسـام 

لسنة  ١٥٩سابقا) طبقاً لأحكام القانون رقم   –القابضة للاستثمارات المالية (بايونيرز القابضة للاستثمارات المالية  
والمادة   ١٩٩٢لسـنة  ٩٥س المال رقم  أ) من قانون سـوق ر٢٧ولائحته التنفيذية مع عدم الاخلال بالمادة ( ١٩٨١

  .١٩٩٢لسنة  ٩٥حة التنفيذية لقانون ) من اللائ١٢٢) والمادة (١٢١(

ــره في كافة مجالات   ــرة وغير مباش ــتراك بصــورة مباش ــاهمة والاش ــتثمار والمس ــركة في الاس يتمثل غرض الش
الاسـتثمارات العقارية والمقاولات والتطوير العقاري، تخطيط واقامة وتنمية المناطق العمرانية ويجوز للشـركة ان 

ــترك بأي  ــبيهة بأعمالها او  تكون لها مصــلحة او تش وجه من الوجوه مع الشــركات وغيرها التي تزاول اعمالا ش
التي قد تعاونها على تحقيق غرضـــها في مصـــر او في الخارج كما يجوز لها ان تندمج في الهيئات الســـالفة او  

 تشتريها او تلحقها بها وذلك طبقا لأحكام القانون ولائحته التنفيذية.

 .٢٠٢١سبتمبر ٨بتاريخ  القاهرة - ١٧٢١٠٤برقم  جاري في السجل الت قيد الشركةتم 

  .٢٠٢١اكتوبر  ١٠رصة بتاريخ وفي الب تم قيد الشركة

  .٢٠٢١سبتمبر  ٨عاما تبدأ في  ٢٥عمر الشركة 

لشـركة أسـباير كابيتال القابضـة للاسـتثمارات المالية (بايونيرز القابضـة  انعقدت الجمعية العامة غير العادية  و قد 
تقسـيم الشـركة لثلاث شـركات  ب  قرار  بالأجماعوقد أصـدرت   ٢٠٢١يوليو   ٢٤في  سـابقا)  –للاسـتثمارات المالية  

ويخفض رأســمالها المصــدر عن طريق تخفيض القيمة الاســمية لأســهمها وتظل محتفظة    ،لنفس ذات المســاهمين
  التيتأسـيس الشـركات    فيالصـادرة لها من الهيئة العامة للرقابة المالية وغرضـها الاشـتراك   وبالتراخيصبغرضـها  

اسـلوب التقسـيم    بإتباع  تقسـيم الشـركةوالحفظ تصـدر اوراق مالية او في زيادة رؤوس اموال وترخيص نشـاط امناء  
ــيم   الأفقي تزامات وحقوق الملكية بالقيمة الســوقية والدفترية طبقا للقوائم المالية عن لصــول والاالاعن طريق تقس

مع بقاء ذات المساهمين بنفس نسب الملكية وعدد الاسهم دون تعديل   ٢٠٢٠ديسمبر   ٣١ فيالسنة المالية المنتهية  
  إلي تقسيم الشركة الي: انتهتوالتي والشركتين المنقسمتين  الشركة القاسمة في

مة (  :أولاً  ركة قاسـ ركة  شـ بايرشـ تثمارات المالية أسـ اهمة مصـرية)"  كابيتال القابضـة للاسـ ركة مسـ بايونيرز   –  "(شـ
) وهي ذات الشــركة القائمة وســتحتفظ بالاســتثمارات المملوكة لها في ســابقا -المالية    للاســتثماراتالقابضــة  

الشـــركات التابعة والشـــقيقة التي تزاول أنشـــطة مالية غير مصـــرفية، وســـوف تظل هذه الشـــركة محتفظة  
رؤوس أموالها والقيام بنشاط   يادةوزتأسيس الشركات التي تصدر أوراق مالية بترخيصـها كشـركة غرضها "

ــرية بعد تعديل بيانات قيدها بالتخفيض لرأس مالها  أمناء الحفظ ــة المصــ ــتظل مقيدة بالبورصــ "، وكذلك ســ
دخال بعض  إالمالية مع    للاســـتثماراتالمقيد، وكذلك ســـتظل محتفظة بكل تاريخ شـــركة بايونيرز القابضـــة  

  نظامها الأساسي بما يعكس عملية التقسيم. فيالتعديلات 

 ً   تأســيســهاويتم ") (شــركة مســاهمة مصــرية)"ز بروبرتيز للتنمية العمرانية  شــركة بايونيرشــركة منقســمة (  :ثانيا
 في على ان يكون غرضـها الاسـتثمار   ١٩٨١لسـنة   ١٥٩القانون    لأحكامكشـركة مسـاهمة مصـرية خاضـعة  

كافة مجالات الاســتثمارات    فيالانشــطة العقارية والمســاهمة والاشــتراك بصــورة مباشــرة وغير مباشــرة 
ــوق راس المال رقم ٢٧مع عدم الاخلال بالمادة ( العقاري العقارية والمقاولات والتطوير    ٩٥) من قانون سـ

ويجوز للشـركة ان  ١٩٩٢نة لس ـ ٩٥) من اللائحة التنفيذية لقانون  ١٢٢) والمادة (١٢١والمادة ( ١٩٩٢لسـنة 
من الوجوه مع الشـركات وغيرها التي تزاول اعمالا شـبيهة بأعمالها   وجهتكون لها مصـلحة او تشـترك بأي 

او التي قد تعاونها على تحقيق غرضـها في مصـر او في الخارج كما يجوز لها ان تندمج في الهيئات السـالفة 
  لقانون ولائحته التنفيذية.ا لأحكاماو تشتريها او تلحقها بها وذلك طبقا 

ويتم تأسـيسـها كشـركة مسـاهمة  "(شـركة مسـاهمة مصـرية)")  جدوى للتنمية الصـناعية  شـركة شـركة منقسـمة (  :ثالثا
الانشـطة الصـناعية   فيعلى ان يكون غرضـها الاسـتثمار   ١٩٨١لسـنة  ١٥٩القانون    لأحكاممصـرية خاضـعة  

كافة مجالات الاســتثمارات الصــناعية مع عدم  فيوالمســاهمة والاشــتراك بصــورة مباشــرة وغير مباشــرة  
) من  ١٢٢) والمادة (١٢١ة (دوالما ١٩٩٢لسـنة  ٩٥) من قانون سـوق راس المال رقم ٢٧الاخلال بالمادة (

ــنة  ٩٥اللائحة التنفيذية لقانون   ــترك بأي وجه من    ويجوز للشـــركة ان تكون ١٩٩٢لسـ ــلحة او تشـ لها مصـ
بيهة بأعمالها او التي قد تعاونها على تحقيق غرضـها في  الوجوه مع الشـركات وغيرها التي تزاول اعمالا شـ

  لأحكاممصـر او في الخارج كما يجوز لها ان تندمج في الهيئات السـالفة او تشـتريها او تلحقها بها وذلك طبقا 
    القانون ولائحته التنفيذية.



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٠  - 

  (تابع) نبذة عن الشركة  - ١
،  هي الشـركة القاسـمة والشـركتين المنقسـمتين كما   فيوتظل نسـب المسـاهمين الرئيسـين ونسـبة الاسـهم حرة التداول  

س أكما تم تعديل بيانات قيدها نتيجة تخفيض ر  .كما ان الشــركة القاســمة ســوف تظل مقيدة بالبورصــة المصــرية
  منقسـمتين بالبورصـة المصـرية، وتم نقل ملكية الشـركات التابعة والشـقيقة  المال، وتم قيد وتداول الشـركتين المن

تباع القواعد والاجراءات القانونية المعمول بها بالهيئة العامة للرقابة  إالشــركات المنقســمة بالي الشــركة القاســمة  
والتي تم   الاقتصـادي والمعتمد من قطاع الاداء    التفصـيليضـوء مشـروع التقسـيم  فيالمالية والبورصـة المصـرية  

ــركة بتاريخ   ــاح  ،٢٠٢١يوليو   ٢٤اقراره من الجمعية العامة الغير العادية للش  (٤٨)  للمادة ونموذج تقرير الافص
  من قواعد القيد.

من قبل مجلس الادارة  ٢٠٢٢  ديســمبر ٣١من تاريخ التأســيس حتى   عن الفترة  القوائم المالية المســتقلةتم اعتماد  
  . ٢٠٢٣مارس  ٥ بتاريخ

  أهم السياسات المحاسبية المطبقة -٢

  أسس إعداد القوائم المالية ١- ٢
والاســتثمارات  يتم إعداد القوائم المالية وفقاً لفرض الاســتمرارية ومبدأ التكلفة التاريخية فيما عدا الأصــول المالية  

تم قياسها    يوالت  الشامل  الدخلبالقيمة العادلة من خلال    الاستثماراتوالخسائر    وأبالقيمة العادلة من خلال الأرباح  
  .بالقيمة العادلة

  التوافق مع معايير المحاسبة
  .تم إعداد القوائم المالية للشركة وفقاً لمعايير المحاسبة المصرية والقوانين واللوائح السارية

 التأجيرعقود    ٢-٢
ويكون العقد عقد تأجير    يتم تحديد ما إذا كان العقد هو (أو يحتوي علي) عقد إيجار إلى مضمون العقد عند التعاقد.

  أصل محدد لفترة من الزمن لقاء مقابل. استخدامأو يتضمن عقد تأجير إذا كان العقد ينقل حق السيطرة على 

ويصــنف الإيجار في بداية التعاقد على أنه عقد إيجار تمويلي أو عقد إيجار تشــغيلي. ويصــنف العقد على أنه عقد 
ية ما يقارب كافة المخاطر والمنافع العائدة لملكية الأصـل محل العقد.  أيجار تمويلي إذا كان يحول بصـورة جوهر

غيلي إذا كان لا يحول بصـورة جوهرية ما يقارب كافة المخاطر   ويتم تصـنيف عقد التأجير على انه عقد تأجير تشـ
 .والمنافع العائدة لملكية الأصل محل العقد

) بالتكلفة، وتتضــمن التكلفة التكاليف المباشــرة الأولية  تفاعالانفي تاريخ بداية عقد الإيجار يتم قياس الأصــل (حق 
  المتكبدة لتجهيز الاصل نفسه الى الحالة المطلوبة وفقا للعقد.

عقـد التـأجير بـالقيمـة الحـاليـة لـدفعـات الايجـار غير المـدفوعـة في ذلـك التـاريخ، وتخصـــــم دفعـات    التزامويتم قيـاس  
ســعر الفائدة   باســتخدامعقد التأجير إذا كان يمكن تحديده بســهولة، أو  معدل الفائدة الضــمني في باســتخدامالإيجار  

متوقع    ومبالغالى أية دفعات أخرى متغيرة،    بالإضــافة تحديده،الإضــافي للمســتأجر إذا لم يمكن   الاقتراضعلى  
  وفقا لعقد الايجار. كالشراء، وذلوسعر ممارسة خيار  دفعها،

ائـدة على   ائمـة    وأيـةعقـد التـأجير،    التزامويتم إثبـات الفـ دفعـات متغيرة غير مـدرجـة في قيـاس التزام عقـد التـأجير بقـ
  الأرباح أو الخسائر.

إذا كان عقد التأجير يحول ملكية الأصــل الى الشــركة أو أن تكلفة الاصــل تعكس ممارســة حق خيار الشــراء يتم 
الأصـل   اسـتهلاك)، وفيما عدا ذلك يتم الانتفاعمدي العمر الإنتاجي للأصـل (حق  علىالأصـل المؤجر   اسـتهلاك

) أو نهـايـة مـدة عقـد الانتفـاعالى نهـايـة العمر الإنتـاجي للأصـــــل (حق    التـأجير) من تـاريخ بـدايـة عقـد  الانتفـاع(حق  
   أقرب.التأجير أيهما 

قد أضمحل.    الاصلبتحديد ما إذا كان هناك مؤشر على أن يكون  تقوم الشركة بشكل دوري في تاريخ كل ميزانية  
عندما تزيد القيمة الدفترية للأصل عن قيمته الإستردادية، فيعتبر أن هناك اضمحلال للأصل وبالتالي يتم تخفيضه  

  إلى قيمته الإستردادية. وتثبت خسارة الاضمحلال بقائمة الأرباح او الخسائر.

    



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١١  - 

  (تابع) السياسات المحاسبية المطبقةأهم   - ٢

  (تابع)التأجير عقود    ٢-٢
ويتم رد الخسـارة الناجمة عن اضـمحلال القيمة فقط إذا كان هناك تغيير في الافتراضـات المسـتخدمة لتحديد قيمة 

منذ إثبات آخر خســــارة ناتجة عن اضــــمحلال القيمة، ويكون رد الخســــارة الناجمة عن   الإســــترداديةالأصــــل  
ــمحلال ــل، القيمة    الاضـ ــترداديةمحدود بحيث لا تتعدى القيمة الدفترية للأصـ كان    التيله أو القيمة الدفترية  الإسـ

ــيتم تحديدها ( ــافيس ــتهلاكبعد   بالص ــمالاس ــارة الناجمة عن اض ــبة  ) ما لم يتم الاعتراف بالخس حلال القيمة بالنس
ــمحلال القيمة بقائمة الأرباح او   ــارة الناجمة عن اضـ ــابقة. ويتم إثبات الرد في الخسـ ــنوات السـ ــل في السـ للأصـ

  الخسائر.

  ترجمة العملات الأجنبية  ٣-٢
  عملة التعامل للشركة. وهي المصري تم إعداد وعرض القوائم المالية بالجنيه   -

  يتم اثبات المعاملات بالعملات الأجنبية أولياً باستخدام سعر الصرف السائد في تاريخ المعاملة.   -

تاريخ   فييتم ترجمة الأصـول والخصوم ذات الطبيعة النقدية بالعملات الأجنبية باستخدام سعر الصرف السائد   -
  المركز المالي، يتم إدراج جميع الفروق بقائمة الأرباح أو الخسائر.

ــوم غير النقدية بالعملات الاجنبية   - ــول والخص ــتخدام   والتييتم ترجمة الأص ــها بالتكلفة التاريخية باس يتم قياس
  أسعار الصرف السائدة في تاريخ الاعتراف الأولى.

يتم قياسـها بالقيمة العادلة باسـتخدام أسـعار   والتييتم ترجمة الأصـول والخصـوم غير النقدية بالعملات الاجنبية    -
  تحددت فيه القيمة العادلة. التيالتاريخ  فيف السائدة الصر

  الأصول الثابتة   ٤-٢
القيمة.    لاضــــمحلالالخســــائر المتراكمة  وتظهر الأصــــول الثابتة بالتكلفة التاريخية بعد خصــــم مجمع الإهلاك 

روط الاعتراف   تيفاء شـ تبدال جزء من الأصـول الثابتة عندما تتحقق تلك التكلفة واسـ وتتضـمن هذه التكلفة تكلفة اسـ
يتم الاعتراف بتكاليفها ضـمن القيمة الدفترية للأصـول الثابتة   ،عند إجراء تحسـينات جوهرية شـاملة  ،وبالمثل  ،بها

روط الاعتراف تيفاء شـ ويتم الاعتراف بجميع تكاليف الإصـلاح والصـيانة الأخرى في   ،كإحلال وذلك في حالة اسـ
   .عند تحققها قائمة الأرباح أو الخسائر

يبدأ إهلاك الأصـــل عندما يكون في المكان والحالة التي يصـــبح عليها قادرا على التشـــغيل بالطريقة التي حددتها  
  النحو التالي:للأصل على  الافتراضيويتم حساب الإهلاك بإتباع طريقة القسط الثابت طبقا للعمر  ،الإدارة

  سنوات  
  ٨  حاسب آلي

  ١٦٫٧ أثاث
 علي اساس مدة العقد مستأجرةمبانيتحسينات على 
  ٨-٥  اجهزة كهربائية

  ٥-٤ وسائل نقل
  ٨ اجهزة اتصالات

  ١٠-٥ ديكورات

عند عدم توقع الحصـول على أي منافع اقتصـادية مسـتقبلية من   الأصـول الثابتة عند التخلص منها أويتم اسـتبعاد  
خسـائر تنشـأ عند اسـتبعاد الأصـل في قائمة الأرباح   بيعها في المسـتقبل. ويتم الاعتراف بأي أرباح أو اسـتخدامها أو

ــل. ويتم  ــتبعاد الأص ــائر في الفترة التي تم فيها اس ــول، الأعمار الإنتاجية لها  أو الخس مراجعة القيم المتبقية للأص
  وطرق إهلاكها في نهاية كل سنة مالية.

تقوم الشــركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما إذا كان هناك مؤشــر على أن يكون أصــل ثابت قد أضــمحل.  
ــمح ــتردادية، فيعتبر أن هناك اضـ ــل عن قيمته الإسـ ــل وبالتالي يتم وعندما تزيد القيمة الدفترية للأصـ لال للأصـ
    تخفيضه إلى قيمته الإستردادية، وتثبت خسارة الاضمحلال بقائمة الأرباح أو الخسائر.



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٢  - 

  أهم السياسات المحاسبية المطبقة (تابع)  - ٢

  (تابع)الأصول الثابتة   ٤-٢
كان هناك تغيير في الافتراضـات المسـتخدمة لتحديد قيمة  إذاويتم رد الخسـارة الناجمة عن اضـمحلال القيمة فقط 

منذ اثبات آخر خســــارة ناتجة عن اضــــمحلال القيمة، ويكون رد الخســــارة الناجمة عن   الإســــترداديةالاصــــل  
ــمحلال ــل، القيمة   ى لا تتعدمحدود بحيث   الاضـ   كان  التيالدفترية  ةأو القيمله   ترداديةالإسـ ــالقيمة الدفترية للأصـ

سـيتم تحديدها ما لم يتم الاعتراف بالخسـارة الناجمة عن اضـمحلال القيمة بالنسـبة للأصـل في السـنوات السـابقة، 
  ويتم إثبات الرد في الخسارة الناجمة عن اضمحلال القيمة بقائمة الأرباح أو الخسائر.

  الاستثمارات  ٥-٢

  تابعةاستثمارات في شركات 
تثمارات في شـركات يكون للشـركة فيها تثمارات في شـركات تابعة هي اسـ ويفترض وجود السـيطرة   ،سـيطرة  الاسـ

الشــركة    علىغير مباشــر من خلال الشــركات التابعة  والشــركة القابضــة ســواء بشــكل مباشــر أ تســيطرعندما  
بما لها من القدرة على التحكم في السـياسـات المالية والتشـغيلية للشـركة وذلك للحصـول على منافع    المسـتثمر فيها

  .فيما عدا تلك الحالات الاستثنائية التي تظهر فيها بوضوح أن تلك الملكية لا تمثل سيطرة ،من أنشطتها

وفى    ،التكلفة متضــمنة تكلفة الاقتناءب  المســتقلة  الماليةالقوائم  تتم المحاســبة عن الاســتثمارات في شــركات تابعة ب
يتم تعديل القيمة الدفترية بقيمة هذا الاضـمحلال ويدرج بقائمة    ،حالة حدوث اضـمحلال في قيمة تلك الاسـتثمارات

  .وذلك لكل استثمار على حدة رباح أو الخسائرالأ

  استثمارات في شركات شقيقة
ولكنها ليسـت شـركة   ،مؤثرالاسـتثمارات في شـركات شـقيقة هي اسـتثمارات في شـركات يكون للشـركة فيها نفوذ 

ويفترض وجود النفوذ المؤثر عندما تمتلك الشـركة سـواء بشـكل   ،تابعة كما أنها ليسـت حصـة في مشـروع مشـترك
من حقوق التصـــويت في الشـــركة    أكثرأو   ٪٢٠لنســـبة    من خلال الشـــركات التابعة لها  غير مباشـــر ومباشـــر أ

  فيما عدا تلك الحالات التي تظهر فيها بوضوح أن تلك الملكية لا تمثل نفوذا مؤثرا. ،المستثمر فيها

  استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر 
ا طبقا لنموذج القيمة العادلة  الاسـتثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسـائر هي اصـول مالية تم تبويبه

إما كأصول محتفظ بها لأغراض المتاجرة حيث تم اقتناؤها لغرض البيع في مدى زمني قصير أو اصول مالية تم 
  تصنيفها عند الاعتراف الاولي بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر. 

  من خلال الأرباح أو الخسائر بالقيمة العادلة. عند الاعتراف الأولى، يتم قياس الاستثمارات بالقيمة العادلة

ائر بالمركز المالي بالقيمة العادلة ويتم الاعتراف   تثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسـ يتم إثبات الاسـ
  بفروق التقييم بقائمة الأرباح أو الخسائر.

العادلة من خلال الأرباح أو الخســائر بقائمة الأرباح أو  يتم الاعتراف بأرباح أو خســائر بيع الاســتثمارات بالقيمة 
  .الخسائر

  الأخرىالعملاء والأرصدة المدينة    ٦-٢
  .الاضمحلالبالقيمة الأصلية للفاتورة ناقصاً خسائر  الأخرى يتم إثبات العملاء والأرصدة المدينة 

والقيمة الحالية   الأخرى بالفرق بين القيمة الدفترية للعملاء والأرصـــدة المدينة   الاضـــمحلالويتم قياس خســـائر  
ــائر   ــتقبلية المتوقعة، ويتم الاعتراف بخســ ــمحلال  للتدفقات النقدية المســ ــائر ويتم الاضــ بقائمة الأرباح أو الخســ

  .الرد حدث فيها التيقائمة الأرباح أو الخسائر في الفترة  في الاضمحلالالاعتراف برد خسائر 

  احتياطي قانوني  ٧-٢
٪ ٥٠  الاحتياطيقانونى حتى يبلغ هذا    احتياطي٪ من أرباح الفترة لتكوين  ٥للشـركة، يجنب  الأسـاسـيطبقاً للنظام  

ــتعمل الاحتياطي بناء على قرار من الجمعية العامة وفقاً لاقتراح مجلس   ــدر ويســ ــركة المصــ من رأس مال الشــ
    .الإدارة



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٣  - 

  (تابع) أهم السياسات المحاسبية المطبقة  - ٢

  تحت التنفيذ  المشروعات  ٨-٢
أصـول ثابتة حتى تصـبح جاهزة  تتمثل مشـروعات تحت التنفيذ في المبالغ التي تم إنفاقها بغرض إنشـاء أو شـراء  

للاســتخدام في التشــغيل حينئذ تحول لبند الأصــول الثابتة، ويتم تقييم المشــروعات تحت التنفيذ بالتكلفة بعد خصــم 
  .الاضمحلال

  الاستثمارات العقارية  ٢-٩
ة،   التكلفـ اً بـ ا أوليـ ا أو كليهمـ اع في قيمتهـ ا لتحقيق إيجـار أو ارتفـ اريـة والتي يحتفظ بهـ ارات العقـ اس الاســـــتثمـ يتم قيـ

ــرة متعلقة   ــاء وأية نفقات مباشـ ــراء أو تكلفة الانشـ ــمن التكلفة ثمن الشـ بعد الاعتراف الأولي يتم قياس   بها،تتضـ
ويتم حســاب الإهلاك بإتباع    القيمة،ك وأي اضــمحلال في الاســتثمارات العقارية بالتكلفة بعد خصــم مجمع الإهلا

 .طريقة القسط الثابت طبقا للعمر الإنتاجي للأصل

  المستحقة  والمصروفاتالموردون   ١٠-٢
  اســتلامهاتم   التيالمســتقبل وذلك مقابل البضــائع والخدمات   فيســيتم دفعها    التيبالقيم   بالالتزامات الاعترافيتم 

  سواء استلمت الشركة فواتير من الموردين أو لم تستلم.
 

  ضرائب الدخل   ١١-٢
 .يتم حساب ضريبة الدخل وفقاً لقانون الضرائب المصري 

  ضرائب الدخل الجارية
أو سـداده  اسـتردادهضـرائب الدخل للفترة الجارية والفترات السـابقة وفقاً للمبلغ المتوقع    والتزاماتيتم تقييم أصـول  

  .لمصلحة الضرائب

  ضرائب الدخل المؤجلة
على الفروق المؤقتـة بين القيمـة المعترف بهـا   الالتزامـاتبضـــــريبـة الـدخـل المؤجلـة بـإتبـاع طريقـة    الاعترافويتم  

غراض الضــــريبية (الأســــاس الضــــريبي) وقيمتها المدرجة بالمركز المالي (الأســــاس للأ الالتزام للأصــــل أو
  .سعر الضريبة المطبق باستخدامالمحاسبي) وذلك 

بهذا الأصــــل    نتفاعالاقوي بإمكانية    احتمالبضــــريبة الدخل المؤجلة كأصــــل عندما يكون هناك   الاعترافويتم 
  .ويتم تخفيض الأصل بقيمة الجزء الذي لن يتحقق منه منفعة مستقبلية لتخفيض الأرباح الضريبية المستقبلية،

في قائمـة الأرباح أو الخســـــائر للفترة، فيمـا عدا   فأو مصـــــروويتم إدراج الضـــــريبـة الجـارية والمؤجلـة كإيراد 
  .الضريبة التي تنتج من معاملة أو حدث في نفس العام أو فترة أخرى مباشرة ضمن حقوق الملكية

  الاعتراف بالإيراد   ١٢-٢
المرتبطة بالمعاملة  يتم الاعتراف بالإيراد إلى المدى الذي تتوفر فيه درجة كافية من التأكد بأن المنافع الاقتصـادية  

   سوف تتدفق للشركة ويمكن قياس قيمة الإيراد بشكل موثوق به.

تحق بالصـافي بعد خصـم أي خصـم تجارى أو خصـم كمية   تلم أو المسـ يتم قياس الإيراد بالقيمة العادلة للمقابل المسـ
  أو ضرائب مبيعات أو رسوم.

  الاعتراف بالإيراد:فيما يلي الاعتبارات الخاصة التي يجب أن تتحقق قبل 

  إيرادات المقاولات  -
ــافة لأوامر التغير أو الحوافز أو  ــمن الإيرادات من عقود المقاولات القيمة المبدئية لكل عقد مقاولة بالإضـ تتضـ
  المطالبات اللاحقة على التعاقد بشرط توافر توقع كاف عن تحقيق تلك القيمة وإمكان تقديرها بشكل موثوق فيه.

دير نتائج المقاولة بشـــكل موثوق فيه يتم الاعتراف بالإيرادات من عقود المقاولات طبقاً لطريقة وحينما يمكن تق
  نسبة الإتمام وفقاً لطبيعة العقد كما يلي:

   ــر الأعمال المنفذة ويتم الاعتراف بتكاليف ــبة الإتمام وفقاً لطريقة حصــ العقود طويلة الأجل: يتم تحديد نســ
    لإيراد.العقد المتكبدة لمقابلة هذا ا



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٤  - 

 أهم السياسات المحاسبية المطبقة (تابع)  - ٢

  (تابع)الاعتراف بالإيراد   ١٢-٢

  (تابع) إيرادات المقاولات  -
   العقود قصـــيرة الأجل: يتم الاعتراف بإيرادات العقود قصـــيرة الأجل وفقاً لطريقة حصـــر الأعمال المنفذة

  الإيراد.وبالتكاليف الفعلية المتكبدة لمقابلة هذا 
وفي حـالـة عـدم إمكـانيـة تقـدير عقـد المقـاولـة بشـــــكـل موثوق فيـه يتم الاعتراف بـالإيراد في حـدود مـا تم إنفـاقـه من 

  تكاليف على العقد ويكون من المتوقع استردادها.

ارة المتوقعة للعقد كمصـروف في حالة احتمال زيادة تكلفة العقد الكلية المتوقعة عن  الإيراد يتم الاعتراف بالخسـ
  الكلي للعقد بغض النظر عن مرحلة إنجاز العقد.

يـدرج الفرق المتمثـل في الزيـادة (النقص) في قيمـة الإيرادات المحســـــوبـة وفقـاً لنســـــبـة الإتمـام عن قيمتهـا وفقـاً 
  للمستخلصات الصادرة ضمن المستحق من / على العملاء.

  إيرادات بيع الوحدات  -
خاص ببيع وحدات مشـروعات الإسـكان والتعمير عند تحويل المخاطر والمنافع  تتحقق الواقعة المنشـئة للإيراد ال

  الأساسية للمشتري والتي تتحقق بإتمام التعاقد الفعلي للوحدة.

  البيع بالتقسيط  -
يتم الاعتراف بســعر البيع بدون الفوائد كإيراد في تاريخ البيع. ويكون ســعر البيع هو القيمة الحالية للمقابل ويتم 

ا بخصم قيمة الأقساط المستحقة باستخدام سعر الفائدة المستهدف. ويتم الاعتراف بالفوائد المؤجلة كإيراد تحديده
  عندما تستحق وعلى أساس التناسب الزمني أخذاً في الاعتبار سعر الفائدة المستهدف.

  ايرادات ايجار الاستثمار العقاري   -
  بالإيرادات الايجار بقائمة الارباح والخسائر باستخدام القسط الثابت علي مدة العقد. الاعترافيتم 

  توزيعات الأرباح  -
 يتم الاعتراف بتوزيعات الأرباح حين يكون لحاملي الأسهم الحق في تحصيل مبالغ هذه التوزيعات.

  فوائد دائنة  -
ائر على أســاس نســبة زمنية آخذاً في الاعتبار معدل  يتم الاعتراف بالفوائد الدائنة ضــمن قائمة الأرباح أو الخس ــ

  العائد المستهدف على الأصل.

  المصروفات  ١٣-٢
بجميع المصــروفات شــاملة مصــروفات التشــغيل، المصــروفات العمومية والإدارية والمصــروفات   الاعترافيتم 

  .الأخرى مع إدراجها بقائمة الأرباح أو الخسائر في الفترة التي تحققت فيها تلك المصروفات

  المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة  ١٤-٢
الشــقيقة وكبار المســاهمين والمديرين والإدارة العليا للشــركة،  تتمثل الأطراف ذات العلاقة في كل من الشــركات  

نفوذ مؤثر من قبل تلك الأطراف ذات  خاضــعة لســيطرة مشــتركة أو وتمثل أيضــا الشــركات المســيطر عليها أو
عيرية للمعاملات مع الأطراف ذات العلاقة من قبل مجلس الإدارة ات التسـ ياسـ  . العلاقة، ويتم اعتماد الشـروط والسـ

  عن المعاملات مع الغير. الشروط والسياسات التسعيرية للمعاملات مع الأطراف ذات العلاقةتختلف ولا 

  الاقتراض  ١٥-٢
  الالتزامات تستحق خلال عام ضمن    التيتم استلامها ويتم تبويب المبالغ    التيبالاقتراض مبدئياً بالقيم    الاعترافيتم  

تأجيل سداد رصيد القروض لمدة تزيد عن عام بعد تاريخ الميزانية،    فيالمتداولة، ما لم يكن لدى الشركة الحق  
 طويلة الأجل. الالتزاماتفيتم عرض رصيد القرض ضمن 

ويتم قياس القروض والاقتراض بفوائد بعد الاعتراف المبدئي على أساس التكلفة المستهلكة بطريقة معدل الفائدة  
الخسائر الناتجة عن استبعاد الالتزامات بالإضافة إلى عملية الاستهلاك بطريقة معدل    وأ ال. وتدرج الأرباح  الفع

    الفائدة الفعال بقائمة الأرباح أو الخسائر. 



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٥  - 

  (تابع) أهم السياسات المحاسبية المطبقة  - ٢

  (تابع) لاقتراضا  ١٥-٢
الاعتبار أي خصم أو علاوة عند الشراء والأتعاب أو التكاليف التي ويتم احتساب التكلفة المستهلكة مع الأخذ في    

تكون جزءاً من معدل الفائدة الفعال. ويدرج الاستهلاك بمعدل الفائدة الفعال ضمن تكاليف التمويل في قائمة الأرباح 
  أو الخسائر. 

  تكاليف الاقتراض  ١٦-٢
يتم رسـملة تكاليف الاقتراض المتعلقة مباشـرة باقتناء أو إنشـاء أو إنتاج الأصـل المؤهل والذى يتطلب فترة زمنية    

ه كجزء   ه أو لبيعـ ددة لـ دام فى الأغراض المحـ ة لتجهيزه للإســـــتخـ اليف  طويلـ ل تكـ ــل. يتم تحميـ ة الأصـــ من تكلفـ
ــروف في العام التي تحققت فيها. تتمثل تكال يف الاقتراض في الفوائد والتكاليف الأخرى الاقتراض الأخرى كمص

  التي تنفقها الشركة لاقتراض الأموال.

  .يجب التوقف عن رسملة تكلفة الاقتراض خلال الفترات التي تتعطل فيها اعمال الانشاء الفعالة للأصل  

  المحاسبية التقديرات  ١٧-٢
المصـرية قيام الإدارة بعمل تقديرات وافتراضـات تؤثر على قيم يتطلب إعداد القوائم المالية وفقاً لمعايير المحاسـبة  

الأصـــول، الالتزامات، الإيرادات والمصـــروفات خلال الســـنوات المالية، هذا وقد تختلف النتائج الفعلية عن تلك 
  .التقديرات

   الاضمحلال  ١٨-٢

  اضمحلال قيمة الأصول المالية 
تقوم الشــركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما إذا كان هناك دليل موضــوعي على أن يكون أصــل مالي تحت  
نموذج التكلفة المسـتهلكة أو مجموعة من الاصـول المالية قد أضـمحل ويعتبر أصـل مالي أو مجموعة من الاصـول  

القيمة نتج عن حدوث حدث أو أكثر  المالية قد أضـمحل إذا، وإذا فقط، كان هناك دليل موضـوعي على اضـمحلال  
على التدفقات النقدية المقدرة لأصـــل مالي أو مجموعة من الاصـــول المالية    وأثربعد الاعتراف الاولي بالأصـــل  

  .يمكن تقديرها بشكل يعتمد عليه والتي

  اضمحلال قيمة الأصول غير المالية 
تقوم الشركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما إذا كان هناك مؤشر على أن يكون أصل قد أضمحل عندما تزيد 

ــل قد  ــتردادية، فيعتبر أن الأصـ ــل أو وحدة مولدة للنقد عن قيمته الإسـ ــمحلالقيمة الدفترية لأصـ وبالتالي يتم   اضـ
 .ة الأرباح أو الخسائرتخفيضه إلى قيمته الإستردادية، وتثبت خسارة الاضمحلال بقائم

ــمحلال القيمة   ــارة الناجمة عن اضــ ــابقاً، فقط إذا، كان هناك تغيير في    والتيويتم رد الخســ تم الاعتراف بها ســ
منذ إثبات أخر خســارة ناتجة عن اضــمحلال القيمة،   الإســترداديةالافتراضــات المســتخدمة لتحديد قيمة الأصــل  

له  الإسـترداديةحدود بحيث لا تتعدى القيمة الدفترية للأصـل، القيمة  م  الاضـمحلالويكون رد الخسـارة الناجمة عن 
أو القيمة الدفترية التي كان ســـيتم تحديدها ما لم يتم الاعتراف بالخســـارة الناجمة عن اضـــمحلال القيمة بالنســـبة 

ــابقة ــنوات السـ ــارة الناجمة عن اضـــمحلال القيمة بقائمة الأو  ،  للأصـــل في السـ رباح أو  يتم إثبات الرد في الخسـ
  .الخسائر

  الادوات المالية   ١٩-٢

  الأولي الاعتراف  .أ
أة أن تعترف بأصـل مالي أو  علىيجب   أة طرفا  التزامالمنشـ مالي في قائمة المركز المالي فقط عندما تصـبح المنشـ

  في الأحكام التعاقدية للأداة المالية.

الي او   ــل المـ اس الأصـــ د    الالتزاميتم قيـ الي عنـ  ـــ  الاعترافالمـ النســ ادلـة وذلـك بـ ة العـ القيمـ ة للأصـــــول  ب ـالأولي بـ
ة بـالقيمـة العـادلـة من خلال الأربـاح أو  المـاليـة التي يتم تصـــــنيفهـا كـأصـــــول مـاليـة أو التزامـات مـالي ـ  والالتزامـات

  الخسائر.

امل والأصـول المالية   بة للأصـول المالية التي يتم تصـنيفها كأصـول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشـ بالنسـ
 الأولي بالقيمة العادلة مضافا اليها تكاليف المعاملة. الاعترافبالتكلفة المستهلكة يتم قياسها عند 



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٦  - 

  (تابع) أهم السياسات المحاسبية المطبقة  - ٢

  الادوات المالية (تابع)  ١٩-٢

  (تابع) الأولي الاعتراف  .أ
ــبة  ــها عند    للالتزاماتبالنس ــتهلكة يتم قياس ــنيفها بالتكلفة المس الأولي بالقيمة العادلة    الاعترافالمالية التي يتم تص

  مخصوما منها تكاليف المعاملة.

  التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية   .ب
  على" الأدوات المالية "على ثلاث فئات أســاســية للأصــول المالية   )٤٧(يحتوي معيار المحاســبة المصــري رقم  

  :كالاتياساس القياس الاحق لها 

 أصول مالية مقاسة بالتكلفة المستهلكة.  

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر.  

  الأرباح أو الخسائر.أصول مالية بالقيمة العادلة من خلال 

" الأدوات المالية " على   )٤٧(ويعتمد تصـنيف الأصـول المالية بشـكل عام بموجب معيار المحاسـبة المصـري رقم 
  نموذج الأعمال الذي بموجبه يتم إدارة الأصل المالي وكذلك خصائص التدفقات النقدية التعاقدية للأصل المالي.

أو القيمة العادلة من خلال الدخل الشـامل الاخر    المسـتهلكة،بالتكلفة   نفة:مص ـيتم تصـنيف الأصـول المالية على أنها  
  .رأو الخسائأو القيمة العادلة من خلال الأرباح 

  ويتم تصنيف الأصول المالية طبقاً لنموذج الأعمال الذي تدار به تلك الأصول المالية وتدفقاتها النقدية التعاقدية. 

بالتكلفة المســـتهلكة إذا اســـتوفى الشـــرطين التاليين ولم يقاس بالقيمة العادلة من خلال يتم قياس الأصـــل المالي  
  الارباح أو الخسائر.

  لتحصيل تدفقات نقدية تعاقدية. بالأصوليتم الاحتفاظ بالأصل ضمن نموذج عمل يهدف الى الاحتفاظ  

 ة والتي تكون فقط مدفوعات أصـل  ينشـأ عن الشـروط التعاقدية للأصـول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محدد
  وفائدة على المبلغ الأصلي مستحق السداد.

  يتم قياس أدوات الدين بالقيمة العادلة من خلال بنود الدخل الشـــامل الأخر فقط في حال اســـتوفت الشـــرطين
  .الخسائر وأالتاليين ولم تقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح 

   نموذج عمل يكون هدفه قد تحقق من خلال تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية وبيع  يتم الاحتفاظ بالأصل ضمن
  .الأصول المالية

   ينشـأ عن الشـروط التعاقدية للأصـول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محددة والتي تكون فقط مدفوعات أصـل
 وفائدة على المبلغ الأصلي مستحق السداد.

لقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسـائر ما لم يتم قياسـه بالتكلفة المسـتهلكة  يجب أن يتم قياس الأصـل المالي با
  أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل.

أنه يقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو   علىيمكن للمنشـأة أن تخصـص بشـكل غير قابل للإلغاء أصـلا ماليا  
  . الاعترافعدم الثبات في القياس أو  –قلص بشكل جوهري الخسائر إذا كان القيام بذلك يزيل أو ي

ما    باستثناء  المستهلكة،لاحقاً بالتكلفة    –يجب على المنشأة أن تبوب جميع الالتزامات المالية على أنها يتم قياسها  
   يلي:

  لتزامات، بمـا  يجـب أن يتم قيـاس مثـل هذه الا  الخســـــائر.الالتزامات المـاليـة بالقيمـة العـادلة من خلال الارباح أو
  في ذلك المشتقات التي تمثل التزامات، لاحقاً بالقيمة العادلة.

   الالتزامات المالية التي تنشـــأ عندما لا يتأهل تحويل أصـــل مالي للاســـتبعاد من الدفاتر أو عندما ينطبق منهج
  الالتزامات المالية.التدخل المستمر. بما يتوافق مع معايير المحاسبة المصرية على قياس مثل تلك 

   



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٧  - 

  (تابع) أهم السياسات المحاسبية المطبقة  - ٢

  الادوات المالية (تابع) ١٩-٢

  (تابع) والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية التصنيف  .ب
   يجب على مُصـدر مثل ذلك العقد بما يتوافق مع معايير المحاسـبة    الأولي،بعد الاعتراف   المالي.عقود الضـمان

  التاليين أكبر: المبلغينالمصرية أن يقيسه لاحقاً بأي 

  المصرية.مبلغ خسارة الذي يتم تحديده وفقا لمعايير المحاسبة   .أ

كل أولي مطروحاً منه حينما يكون    –أو المبلغ الذي تم الاعتراف به    .ب باً،بشـ غ المجمع للدخل الذي  المبل  مناسـ
  ).٤٨يتم الاعتراف به وفقاً لمبادئ معيار المحاسبة المصري رقم (

  ــعر ــوق.الارتباطات بتقديم قرض بمعدل فائدة أقل من س يجب على مُصــدر مثل ذلك الارتباط بما يتوافق   الس
  مع معايير المحاسبة المصرية أن يقيسه لاحقاً بأي المبلغين أكبر: 

  ضمحلال الذي يتم تحديده وفقا لمعايير المحاسبة المصرية.مبلغ خسارة الا  أ.

ــكل أولي مطروحاً    –أو المبلغ الذي تم الاعتراف به    ب. ــباً،حينما يكون   منه،بشــ المبلغ المُجمع للدخل   مناســ
  ).٤٨الذي يتم الاعتراف به وفقاً لمبادي معيار المحاسبة المصري رقم (

  من قبل المنشـــأة المســـتحوذة ضـــمن تجميع أعمال ينطبق عليه معيار  المقابل المحتمل الذي تم الاعتراف به
). يجـب أن يتم القيـاس اللاحق لمثـل هـذا المقـابـل المحتمـل بـالقيمـة العـادلـة مع ٢٩المحـاســـــبـة المصـــــري رقم (

 .الاعتراف بالتغيرات ضمن الأرباح أو الخسائر
لتزاماً مالياً على أن يتم قياســه بالقيمة  يمكن للمنشــأة، عند الاعتراف الاولي أن تخصــص بشــكل لا رجعه فيه ا

العادلة من خلال الأرباح أو الخســائر عندما يكون ذلك مســموحاً بموجب معايير المحاســبة المصــرية أو عندما  
  ينتج عن القيام بذلك معلومات أكثر ملاءمة إما بسبب أنه: 

على أنه " عدم    -أحيانا –الاعتراف (يشــار إليه عدم الثبات في القياس أو    –بشــكل جوهري  - يزيل أو يقلص  أ.
اتســاق محاســبي") والذي كان ســينشــأ خلاف ذلك عن قياس الأصــول أو الالتزامات أو الاعتراف بالمكاســب  

  والخسائر منها على أسس مختلفة.
إدارتها وتقييم أدائها  كان هناك مجموعة من الالتزامات المالية أو من الأصـــول المالية والالتزامات المالية يتم   ب.

ــتثمار، ويتم داخلياً تقديم معلومات   ــتراتيجية موثقة لإدارة المخاطر أو للاس ــاس القيمة العادلة وفقاً لاس على أس
ــبة   ــأة (كما هو معرف في معيار المحاس ــاء الإدارة العليا للمنش ــاس إلى أعض ــأن المجموعة على ذلك الأس بش

أة والرئيس ) "الافصـاح عن الاطراف ذ١٥المصـري رقم ( بيل المثال مجلس إدارة المنشـ وي العلاقة" وعلى سـ
 التنفيذي.

  المالية" ت) "الأدوا٤٧(تصنيف الأصول المالية والالتزامات المالية للشركة طبقاً لمعيار المحاسبة المصري رقم 
  "٤٧التصنيف وفقاً لمعيار المحاسبة المصري رقم " بنود القوائم المالية

  التكلفة المستهلكة  النقدية وما في حكمها 
  القيمة العادلة والخسائرأاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح

  التكلفة المستهلكة أطراف ذات علاقة إلى/  مستحق من
  التكلفة المستهلكة  وأرصدة مدينة أخرىمصروفات مدفوعة مقدما

  التكلفة المستهلكة  وأرصدة دائنة أخرى مصروفات مستحقة
  التكلفة المستهلكة  عقود التأجير التزامات

  التكلفة المستهلكة  قروض وتسهيلات ائتمانية

  إعادة التصنيف. -الأصول المالية والالتزامات المالية 
  بإدارة المحفظة ككل.يتم إعادة تصنيف الأدوات المالية فقط عندما يتغير نموذج الأعمال الخاص 

  انخفاض قيمة الأصول المالية  .ج
تهلكة وأصـول العقود   ة بالتكلفة المسـ ارة الائتمانية المتوقعة". على الأصـول المالية المقاسـ يتم تطبيق نموذج "الخسـ

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

   



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٨  - 

  أهم السياسات المحاسبية المطبقة (تابع)  - ٢

  الادوات المالية (تابع)  ١٩-٢

  (تابع) انخفاض قيمة الأصول المالية  .ج
ــائر الائتمان   ــأن خس ــتقبلي، بش ــاس مس ــركة بتقويم كافة المعلومات المتاحة، بما في ذلك القائمة على أس تقوم الش

 المدرجة بالتكلفة المستهلكة.المتوقعة المرتبطة بالأصول 

يعتمد نموذج "الخسارة الائتمانية المتوقعة" على ما إذا كانت هناك زيادة جوهرية في مخاطر الائتمان. ولتقويم ما  
إذا كانت هنـاك زيادة جوهرية في مخـاطر الائتمان، فيتم مقارنة مخاطر الإخفاق في الســـــداد كما في تاريخ إعداد 

ــت ــداد كما في تاريخ الإثبات الأولي بناء على كافة المعلومات  القوائم المالية المســ قلة مع مخاطر الإخفاق في الســ
  المتاحة، والمعلومات المستقبلية المعقولة الداعمة.

بالنســــبة للذمم المدينة التجارية ومبالغ مســــتحقة من طرف ذو علاقة والنقدية وما في حكمها فقط تقوم الشــــركة  
  ).٤٧توقعة بناء على المنهجية المبسطة بموجب معيار المحاسبة المصري رقم (بإدراج خسائر الائتمان الم

إن المنهجية المبسـطة لإثبات الخسـائر المتوقعة لا تتطلب من الشـركة تتبع التغيرات في مخاطر الائتمان وبدلا من  
إعداد كل قوائم   ذلك، تقوم الشــركة بإثبات مخصــص خســارة بناء على خســائر الائتمان المتوقعة الدائمة بتاريخ

 مالية مستقلة.

قد يتضـمن دليل الانخفاض في القيمة مؤشـرات تدل على أن المدين أو مجموعة من المدينين يواجهون صـعوبات  
ــلي، أو احتمالية الإفلاس، أو إعادة هيكلة مالية   ــداد الأرباح، أو المبلغ الأص مالية هامة، أو إخفاق أو تأخير في س

البيانات القابلة للملاحظة إلى وجود نقص قابل للقياس في التدفقات النقدية المستقبلية المقدرة،  أخرى، وحيث تشير 
مثل التغيرات في المتأخرات أو الظروف الاقتصــادية التي ترتبط بالإخفاق في الســداد. تتم مراجعة الذمم المدينة  

  هناك حاجة إلى شطبها. التجارية بشكل نوعي على أساس كل حالة على حدة لتحديد ما إذا كانت

تقوم الشركة بقياس خسائر الائتمان المتوقعة من خلال الأخذ بعين الاعتبار مخاطر الإخفاق في السداد خلال فترة 
  العقد وتتضمن معلومات مستقبلية في قياسها.

المالي    وقد بلغ رصــيد الخســائر الائتمانية المتوقعة (مخصــص الديون المشــكوك في تحصــيلها) في تاريخ المركز
  الأدوات المالية كالاتي: )٤٧(للأصول المالية وفقا لمعيار المحاسبة رقم 

  مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة   بنود القوائم المالية 
  " ٤٧وفقاً لمعيار المحاسبة المصري رقم "

  ٦٬٨١٢٬٧٥٣ مستحق من أطراف ذات علاقة
 

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

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

  .تقوم المنشأة بتحويل الأصل المالي 

مالي عندما  يجب على المنشـأة أن تسـتبعد الالتزام المالي من الدفاتر (أو جزء من التزام مالي) من قائمة المركز ال
 أي عندما يتم سداد الالتزام المحدد في العقد أو الغاؤه أو انقضاؤه. –فقط يتم تسويته 

  قائمة التدفقات النقدية   ٢٠-٢
  .يتم إعداد قائمة التدفقات النقدية بإتباع الطريقة غير المباشرة

  النقدية وما في حكمها  ٢١-٢
ــابات الجارية   ــندوق، الحســ ــمل النقدية بالصــ بغرض إعداد قائمة التدفقات النقدية، فإن النقدية وما في حكمها تشــ

.أشهرخلال ثلاثة لودائع لأجل التي تستحق بالبنوك وا



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ١٩  - 

 أصول ثابتة   - ٣

  
  أثاث  حاسب آلي

  تحسينات على 
 مباني مستأجره

اجهزه 
 كهربائية 

  وسائل نقل
اجهزة 
  اتصالات

  الإجمالي  الديكورات 

  جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري  
           التكلفة

 ١٢٬٧٧١٬٦٦٠ ٢٠٨٬٥٣٩ ٣٩٤٬١٣٠ ٨٤٥٬٠٠٠ ٧٥٨٬٥٣٠ ٧٬٩١٦٬٣٥٩  ٢٬٣٤٠٬٥٦٠  ٣٠٨٬٥٤٢ إضافات الفترة

  ١٢٬٧٧١٬٦٦٠  ٢٠٨٬٥٣٩  ٣٩٤٬١٣٠  ٨٤٥٬٠٠٠  ٧٥٨٬٥٣٠  ٧٬٩١٦٬٣٥٩  ٢٬٣٤٠٬٥٦٠  ٣٠٨٬٥٤٢ ٢٠٢٢ديسمبر ٣١
            

           مجمع الاهلاك
  (٧٣٣٬١٣٩)  (٣٢٬٧٦٣)  (١١٬٣٨١)  (١٦٩٬٠٠٠)  (٥٤٬٨٨٥)  (٣٥٤٬٨٨٢)  (٨٠٬٧٣٨)  (٢٩٬٤٩٠) )١٧(ايضاحإهلاك الفترة

  (٧٣٣٬١٣٩)  (٣٢٬٧٦٣)  (١١٬٣٨١)  (١٦٩٬٠٠٠)  (٥٤٬٨٨٥)  (٣٥٤٬٨٨٢)  (٨٠٬٧٣٨)  (٢٩٬٤٩٠) ٢٠٢٢ديسمبر ٣١
  صافي القيمة الدفترية

  ١٢٬٠٣٨٬٥٢١  ١٧٥٬٧٧٦  ٣٨٢٬٧٤٩  ٦٧٦٬٠٠٠  ٧٠٣٬٦٤٥  ٧٬٥٦١٬٤٧٧  ٢٬٢٥٩٬٨٢٢  ٢٧٩٬٠٥٢ ٢٠٢٢ديسمبر٣١في 
 

 .لا توجد أية رهونات أو قيود مفروضة على ملكية الأصول الثابتة -



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٠  - 

  استثمارات في شركات تابعة  - ٤
ــادي   ــتثمارالتابع للهيئة العامة وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتص ــادر بتاريخ    للاس ، تم  ٢٠٢١يونيو  ١٥والمناطق الحرة الص

المقيدة   سابقا)  –المالية    للاستثماراتالمالية (بايونيرز القابضة   للاستثماراتشـركة أسـباير كابيتال القابضـة   اسـتثماراتتقييم  
في الشـركات غير   اواسـتثماراته،  ٢٠٢٠ديسـمبر   ٣١بالبورصـة وفقا لسـعر الإغلاق في التاريخ المتخذ أسـاسـا للتقسـيم في  

  المقيدة بالبورصة وفقا لحقوق الملكية الواردة بالقوائم المالية لتلك الشركات في ذات التاريخ.

ــركة  ٢٠٢١يوليو  ٢٤بتاريخ   ــيم ش ــتثمارات   وافقت الجمعية العامة غير العادية بالإجماع على تقس بايونيرز القابضــة للاس
  " الى ثلاث شركات..ش.م.مالمالية "

كابيتال القابضة للاستثمارات المالية "(شركة مساهمة مصرية)") وهي ذات الشركة القائمة وستحتفظ   أسبايرقاسمة (شركة  
بالاسـتثمارات المملوكة لها في الشـركات التابعة والشـقيقة التي تزاول أنشـطة مالية غير مصـرفية، وسـوف تظل هذه الشـركة 

رؤوس أموالها والقيام بنشـاط  ةأو زياد التي تصـدر أوراق مالية تأسـيس الشـركات محتفظة بترخيصـها كشـركة غرضـها "
  ".أمناء الحفظ

العقارية   بالاسـتثمارات(شـركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية "(شـركة مسـاهمة مصـرية)") تختص    منقسـمة وشـركة
المملوكة للشـركة في الشـركات التي تزاول أنشـطة عقارية ومقاولات في شـركة قابضـة    الاسـتثماراتوالمقاولات وفصـل 
  متخصصة مستقلة.

الصـناعية وفصـل    بالاسـتثمارات(شـركة جدوى للتنمية الصـناعية "(شـركة مسـاهمة مصـرية)") تختص    منقسـمة وشـركة
   مستقلة.قابضة متخصصة  المملوكة للشركة في الشركات التي تزاول أنشطة صناعية في شركة الاستثمارات

م  تقسـي ب  سـابقا) –المالية  للاسـتثماراتالمالية (بايونيرز القابضـة  للاسـتثماراتشـركة أسـباير كابيتال القابضـة   وقد قامت
قيقة، و تثماراتها في الشـركات التابعة والشـ ركة   تحتفظاسـ بايرشـ تثمارات المالية   أسـ (شـركة    )ش.م.م(كابيتال القابضـة للاسـ

  التالية:بالشركات  باستثماراتها سابقا) –المالية  للاستثمارات) (بايونيرز القابضة قاسمة
   شركة بايونيرز لتداول الأوراق المالية

  شركة بريزما للوساطة في الأوراق المالية 
  في الأوراق المالية  الاكتتابشركة المستشار الدولي لضمان 

  شركة رؤية أون لاين لتداول الأوراق المالية 
  المالية للاستثماراتشركة أموال 

  شركة بايونيرز العالمية القابضة (البحرين) 

ركات العقارية والمقاولات على النحو    (شـركة منقسـمة)  )ش.م.م(شـركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية   ويتبعها الشـ
  :التالي

  الشركة المتحدة للإسكان والتعمير 
  شركة القاهرة للإسكان والتعمير 

  شركة الجيزة العامة للمقاولات والاستثمار العقاري 
  للمقاولات والاستثمار العقاري  العامةشركة الصعيد 

  للاستشارات  واديشركة 
  شركة الصفوة للاستشارات والتنمية 

  والاستثمار العقاري  السياحيةللمنتجعات  الشماليشركة تلال الساحل 
   السياحيةشركة تلال البحر الأحمر للاستثمار العقاري والمنتجعات 

  شركة بلو للتطوير العقاري
  شركة رؤية القابضة للاستثمارات 

  :التاليويتبعها الشركات الصناعية على النحو  منقسمة)(شركة  )ش.م.م(شركة جدوى للتنمية الصناعية 
  )ديريالشركة العربية لمنتجات الالبان (اراب 

  شركة يونيفرسال لصناعة مواد التعبئة والتغليف والورق (يونيباك) 
  شركة الكابلات الكهربائية المصرية 

  شركة الجيزة باور للصناعة 
   للأدويةشركة النور 

  شركة الحصن للاستشارات 
  شركة بايونيرز كابيتال للاستشارات المالية 

  شركة سمو للاستشارات 

   



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢١  - 

  (تابع) استثمارات في شركات تابعة  - ٤
، كما ان  هيالشـركة القاسـمة والشـركتين المنقسـمتين كما    فيوسـتظل نسـب المسـاهمين الرئيسـين ونسـبة الاسـهم حرة التداول  

قيد وتداول    وقد تمالشـركة القاسـمة سـوف تظل مقيدة بالبورصـة المصـرية بعد تعديل بيانات قيدها نتيجة تخفيض راس المال  
والشــركات   نقل ملكية الشــركات التابعة والشــقيقة بين الشــركة القاســمة  تمالشــركتين المنقســمتين بالبورصــة المصــرية و 

ضــوء   فيالمنقســمة باتباع القواعد والاجراءات القانونية المعمول بها بالهيئة العامة للرقابة المالية والبورصــة المصــرية 
 .من قواعد القيد  )٤٨( ونموذج تقرير الافصاح للمادة الاقتصاديوالمعتمد من قطاع الاداء  التفصيليمشروع التقسيم 

  :٢٠٢٢ ديسمبر ٣١كما هو موضح ادناه الشركات التابعة في 
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١  نسبة   طبيعة 
  جنيه مصري   المساهمة  العلاقة   
 ٩٩٧٬٧١٥٬٥٨٨ ٪ ٧٠٫٠٠٣  تابعة شركة القاهرة للإسكان والتعمير (ش.م.م)  )١(
  ٢٢٧٬٧٥٧٬٦٨٥  ٪ ٩٩٫٩٨٩  تابعة  شركة وادي للاستشارات (ش.م.م)  )٢(
  ١٬٣٠٣٬٨٩٣٬٦٥٥  ٪ ٧٦٫٨٢٢ تابعة للاستشارات والتنمية (ش.م.م)شركة الصفوة  )٣(
  ١٬٣٨٨٬١٥٠٬٥٦٣  ٪ ٣٦٫٧٠٠ تابعة شركة رؤية القابضة للاستثمارات (ش.م.م) )٤(
  ٤٣٥٬٠٥٧٬٨٦٧  ٪ ٣٤٫١٥٧ تابعة الشركة المتحدة للإسكان والتعمير (ش.م.م) )٥(
  ٤٤١٬٨٥٣٬٩٠٨  ٪ ٥٩٫٦٨٨ تابعة  (ش.م.م)  شركة الجيزة العامة للمقاولات والاستثمار العقاري )٦(
  ٩٦٨٬٣٩١  ٪ ٩٩٫٩٩٨ تابعة  (ش.م.م)  شركة تلال الساحل الشمالي للمنتجعات السياحية والاستثمار العقاري )٧(
  ٩٦٧٬٢٩٨  ٪ ٩٩٫٩٩٨ تابعة  (ش.م.م)  شركة تلال البحر الاحمر للاستثمار العقاري والمنتجعات السياحية )٨(
  ١٠٦٬٦٧٨٬٨٥١  ٪ ١٦٫٧٢٦ تابعة (ش.م.م)والاستثمار العقاريشركة الصعيد العامة للمقاولات )٩(
  ٧٩٥٬٢٦٣٬٧٢٨  ٪ ٥٧٫١٨٢ تابعة  (ش.م.م)  شركة بلو للتطوير العقاري )١٠(

      ٥٬٦٩٨٬٣٠٧٬٥٣٤  
 

بشـــركة القاهرة  وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصـــادي بالهيئة العامة للاســـتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاســـتثمار .١
، وقد بلغت قيمة  ٢٠٢٠ديســـمبر  ٣١  للتقســـيم فيالاغلاق في التاريخ المتخذ اســـاســـا  وفقا لســـعرللإســـكان والتعمير 

 .من رأس المال ٪٧٦٫٤٥سهم بنسبة  ٦٨٨٢٢٥٥١لعدد جنيه مصري ١٬٠٨٩٬٥٣٥٬٩٠٢ مبلغ الاستثمار
ذلك عن طريقة نقل ملكية  والتعمير للإســكانهيكلة اســتثماراتها في شــركة القاهرة  بإعادةوخلال الفترة قامت الشــركة 

جنيه مصــري الي شــركاتها التابعة لتبلغ حصــة الشــركة  ٩١٬٨٢٠٬٣١٤بقيمة   ٪٦٬٤٥حصــة من اســتثماراتها بلغت  
 ١٠٥٬١٤٢٬٣٦٦محققة ارباح بمبلغ سـهم    ٦٣٠٢٢٥٥١لعدد  جنيه مصـري   ٩٩٧٬٧١٥٬٥٨٨بقيمة   ٪٧٠المباشـرة بها  

  .)١٥(ايضاح  و الخسائراجنيه مصري تم ادراجها ببند ايرادات النشاط بقائمة الارباح 

ــركة  .٢ ــتثمار بشــ ــتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاســ ــادي بالهيئة العامة للاســ  واديوفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصــ
ركة في   ارات بطريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشـ تشـ مبر  ٣١للاسـ تثمار، وقد بلغت قيمة  ٢٠٢٠ديسـ مبلغ   الاسـ

 .من رأس المال ٪٩٩٫٩٩سهم بنسبة  ٩٩٩٨٩جنيه مصري لعدد   ٢٢٧٬٧٥٧٬٦٨٥

وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصـــادي بالهيئة العامة للاســـتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاســـتثمار بشـــركة الصـــفوة  .٣
 .٢٠٢٠ديسمبر  ٣١للاستشارات والتنمية بطريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

ــفوة   ٢٠٢١وخلال عام  ــركة الصـ ــمالها بقيمة  قامت شـ ــارات والتنمية بزيادة رأسـ ــتشـ جنيه    ١٬٠٦٣٬٨٥٦٬٧٦٠للاسـ
سابقا)  –قامت شـركة أسـباير كابيتال القابضـة للاسـتثمارات المالية (بايونيرز القابضة للاستثمارات المالية مصـري، وقد 

ز بروبرتيز للتنمية بايونيروالتي الت بالتبعية لشـــركة   جنيه مصـــري  ٩٩١٬٨١٨٬٨١٠في تلك الزيادة بمبلغ  بالاكتتاب  
سـهم    ١٠٦٢٤٩٥٠٠جنيه مصـري لعدد  ١٬٢٩٥٬٣٦٢٬٧٥٩مبلغ   الاسـتثماروقد بلغت قيمة    نتيجة للانقسـام. العمرانية

 .من رأس المال ٪٨٦٫١١ بنسبة
مالها،وخلال الفترة قامت شـركة   ارات والتنمية بزيادة رأسـ تشـ للتنمية   زبروبرتيبايونيرز  وقد قامت شـركة   الصـفوة للاسـ

 ١٬٣٠٣٬٨٩٣٬٦٥٥. لتصبح قيمة الاستثمار مبلغمصريجنيه    ٨٬٥٣٠٬٨٩٦بالاكتتاب في تلك الزيادة بمبلغ    العمرانية
 من راس المال. ٪٧٦٫٨٢سهم بنسبة  ١٠٦٧٨٢٦٨١ جنيه مصري لعدد 

مار بشـركة رؤية القابضـة وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصـادي بالهيئة العامة للاسـتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسـتث .٤
 .٢٠٢٠ديسمبر  ٣١للاستثمارات بطريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

جنيه مصــري،    ١٧٥٬٠٠٠٬٠٠٠قامت شــركة رؤية القابضــة للاســتثمارات بزيادة رأســمالها بقيمة   ٢٠٢١وخلال عام 
سابقا) بالاكتتاب    –قامت شركة أسباير كابيتال القابضة للاستثمارات المالية (بايونيرز القابضة للاستثمارات المالية  وقد  

ــري  ١٢٢٬٠٧٨٬٧٥٦في تلك الزيادة بمبلغ   ــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية   جنيه مصـ والتي الت بالتبعية لشـ
ــام ة للانقســـ ادة خلا  نتيجـ ك الزيـ أشـــــير بتلـ ام  وتم التـ ة    .٢٠٢٢ل الربع الاول من عـ ت قيمـ د بلغـ اروقـ مبلغ   الاســـــتثمـ

  .من رأس المال ٪٣٦٫٧٠سهم بنسبة  ٧٥٨٢٣٨٣٥٠ جنيه مصري لعدد   ١٬٢٦٦٬٠٧١٬٨٠٧
ــتثمارات بزيادة رأســمالها  جنيه مصــري، وقد   ١٧٥٬٠٠٠٬٠٠٠بقيمة  وخلال الفترة قامت شــركة رؤية القابضــة للاس

.  مصـــري جنيه      ١٢٢٬٠٧٨٬٧٥٦ قامت شـــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية بالاكتتاب في تلك الزيادة بمبلغ  
جنيه   ١٬٣٨٨٬١٥٠٬٥٦٣ الاســـتثمار مبلغو بذلك يصـــبح رصـــيد    بتلك الزيادة.  وقد تم التأشـــير فى الســـجل التجاري

  من راس المال. ٪٣٦٫٧٠سهم بنسبة   ٧٥٨٢٣٨٣٥٠مصري لعدد 
من اسـتثمارات في شـركات   رؤية القابضـة للاسـتثماراتوخلال الفترة قامت الشـركة بإعادة تبويب الاسـتثمار في شـركة 

    شقيقة إلى استثمارات في شركات تابعة نتيجة التحكم في السياسات المالية والتشغيلية للشركة.



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٢  - 

  (تابع) استثمارات في شركات تابعة  - ٤

ــتثمار بالشـــركة المتحدة فقا  و .٥ لتقرير قطاع الأداء الاقتصـــادي بالهيئة العامة للاســـتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسـ
، وقد بلغت قيمة  ٢٠٢٠ديســـمبر  ٣١  للتقســـيم فيالاغلاق في التاريخ المتخذ اســـاســـا  للإســـكان والتعمير وفقا لســـعر

 .من رأس المال ٪٣٢٫٣٧ سهم بنسبة ٩١٦٩٨٧٧٦جنيه مصري لعدد  ٤٣٥٬٠٥٧٬٨٦٧مبلغ  الاستثمار
نسـبة الشـركة لتصـبح   فيخزينة مما نتج عنه زيادة   أسـهمبإعدام  وخلال الفترة قامت شـركة المتحدة للإسـكان والتعمير

  من رأس المال. ٪٣٤٫١٦
الشــركة وشــركاتها التابعة   أنفي شــركات تابعة وشــقيقة حيث   اســتثماراتوقد تم تبويب تلك الاســتثمارات ضــمن بند 

  .السياسات المالية والتشغيلية للشركة علىتسيطر 

تثمار ب .٦ تثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسـ ركة الجيزة العامة وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصـادي بالهيئة العامة للاسـ شـ
، وقد بلغت  ٢٠٢٠ديسـمبر   ٣١  للتقسـيم فيالاغلاق في التاريخ المتخذ اسـاسـا   وفقا لسـعرللمقاولات والاسـتثمار العقاري  

وفقا   من رأس المال ٪٥٩٫٦٩ســهم بنســبة    ٨٧٤١١٤٥٣٠جنيه مصــري لعدد  ٤٤١٬٨٥٣٬٩٠٨ مبلغ  الاســتثمارقيمة  
 .لتقرير قطاع الأداء الاقتصادي بالهيئة العامة للاستثمار والمناطق الحرة

والاسـتثمار العقاري بطريقة حقوق الملكية وفقا   السـياحيةللمنتجعات    الشـماليتم تقييم الاسـتثمار بشـركة تلال السـاحل    .٧
ركة في   مبر   ٣١للقوائم المالية للشـ تثمار، وقد بلغت قيمة  ٢٠٢٠ديسـ  ٩٩٩٩٨جنيه مصـري لعدد  ٩٦٨٬٣٩٢مبلغ   الاسـ

 من رأس المال. ٪٩٩٫٩٩سهم بنسبة 

وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصــادي بالهيئة العامة للاســتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاســتثمار بشــركة تلال البحر  .٨
ديســـمبر   ٣١بطريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشـــركة في   الســـياحيةالأحمر للاســـتثمار العقاري والمنتجعات  

 من رأس المال. ٪٩٩٫٩٩سهم بنسبة  ٩٩٩٩٨جنيه مصري لعدد  ٩٦٧٬٢٩٨مبلغ  الاستثمار، وقد بلغت قيمة ٢٠٢٠

 العامةشـركة الصـعيد وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصـادي بالهيئة العامة للاسـتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاسـتثمار ب .٩
، وقد بلغت  ٢٠٢٠يسـمبر د   ٣١وفقا لسـعر الاغلاق في التاريخ المتخذ اسـاسـا للتقسـيم في  للمقاولات والاسـتثمار العقاري  

 من رأس المال. ٪١٦٫٥٧سهم بنسبة  ١٢٦٢٤٨٣٥٠جنيه مصري لعدد  ١٠٦٬٦٧٨٬٨٥١قيمة الاستثمار مبلغ 
في شــركات تابعة وشــقيقة حيث أن الشــركة وشــركاتها التابعة  اســتثماراتضــمن بند   الاســتثماراتوقد تم تبويب تلك 

 .السياسات المالية والتشغيلية للشركة علىتسيطر 
خزينة وعليه اصـبحت مسـاهمة   أسـهمبإعدام   العقاريالصـعيد العامة للمقاولات والاسـتثمار    شـركةوخلال الفترة قامت  

   .من رأس المال ٪١٦٬٧٣الشركة تمثل 

وفقا لتقرير قطاع الأداء الاقتصــادي بالهيئة العامة للاســتثمار والمناطق الحرة، تم تقييم الاســتثمار بشــركة بلو للتطوير  .١٠
 .٢٠٢٠ديسمبر  ٣١العقاري بطريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

قامت  جنيه مصري، وقد   ٩٤٣٬٧٥٠٬٠٠٠قامت شركة بلو للتطوير العقاري بزيادة رأسمالها بقيمة   ٢٠٢١وخلال عام  
تثمارات المالية   تثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـ باير كابيتال القابضـة للاسـ ابقا) بالاكتتاب   –شـركة أسـ في تلك سـ

ــري  ٧٩٤٬٩٦٨٬٢٠٠الزيادة بمبلغ   ــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية نتيجة    جنيه مصــ والتي الت بالتبعية لشــ
ام. تثمارقد بلغت قيمة  و  للانقسـ بة   ٧٩٤٩٦٨٢١جنيه مصـري لعدد    ٧٩٥٬٢٦٣٬٧٢٨مبلغ    الاسـ هم بنسـ من  ٪٥٧٫١٨سـ

  رأس المال.

   عقارية استثمارات  - ٥
  إجمالي  مباني وإنشاءات   أراضي  
  جنيه مصري  جنيه مصري  جنيه مصري 

        التكلفة
  ٧٠٬١٢٢٬٣٢٥  ٢٥٬٥٠٥٬٨٤٥ ٤٤٬٦١٦٬٤٨٠ تسويات ناتجة عن عملية الانقسام *

  ٧٠٬١٢٢٬٣٢٥  ٢٥٬٥٠٥٬٨٤٥  ٤٤٬٦١٦٬٤٨٠  ٢٠٢٢ديسمبر  ٣١
     مجمع الإهلاك

 (٣٬٧٥٥٬٠٢٧) (٣٬٧٥٥٬٠٢٧) -  تسويات ناتجة عن عملية الانقسام *
 (٤٬٥٥٤٬٦١٥) (٤٬٥٥٤٬٦١٥) - )١٦هلاك الفترة (ايضاح إ

  (٨٬٣٠٩٬٦٤٢)  (٨٬٣٠٩٬٦٤٢)  -  ٢٠٢٢ديسمبر  ٣١

  ٦١٬٨١٢٬٦٨٣ ١٧٬١٩٦٬٢٠٣ ٤٤٬٦١٦٬٤٨٠  ٢٠٢٢ديسمبر  ٣١الدفترية في صافي القيمة 

يتمثل بند اسـتثمارات عقارية في قيمة الأصـول المؤجرة تمويليا والتي نتجت من معالجة معيار المحاسـبة المصـري الجديد  
  )، ولا تختلف القيمة العادلة للاستثمار جوهريا عن قيمته الدفترية.١٨عقود التأجير (إيضاح  –) ٤٩رقم (

يم  تم  ٢٠٢١ يوليو ٢٤بتاريخ    * ركة  تقسـ باير   شـ تثمارات أسـ تثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـ كابيتال القابضـة للاسـ
العمرانية شـركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية الى   عقاريةال  الاسـتثماراتالى ثلاث شـركات وتم نقل رصـيد    سـابقا)  -المالية 
    ).٢٥(إيضاح  (شركة منقسمة) ش.م.م



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٣  - 

  الخسائر الأرباح أواستثمارات بالقيمة العادلة من خلال   - ٦
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١ 
  جنيه مصري 

  ٢٣٧٬٠٧٨ استثمارات مقيدة ببورصة الأوراق المالية*

 ٢٣٧٬٠٧٨  

يم    تم  ٢٠٢١ يوليو ٢٤بتاريخ    * تثمارات تقسـ تثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـ باير كابيتال القابضـة للاسـ ركة أسـ شـ
المقيدة  بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسـائر  الاسـتثماراتأرصـدة  الى ثلاث شـركات وتم نقل سـابقا)   –المالية 

  ).٢٥(إيضاح  (شركة منقسمة) العمرانية ش.م.مشركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية  إلى  ببورصة الأوراق المالية

  إلى أطراف ذات علاقة /مستحق من   - ٧
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١    
 مستحق إلى  مستحق من   طبيعة العلاقة  
  جنيه مصري   جنيه مصري    

 ٦٤٬٧٧٥٬٧٥٧ -  شركة تابعة شركة نمو للاستشارات* 
  -  ١١٬٤٠٥ شركة تابعة شركة القاهرة للتسويق العقاري*

  ١٧٬٥٣٠٬٠٢٤  - شركة تابعة شركة الصفوة للاستشارات والتنمية*
  - ١٬٥٣٦٬٠٢٢ شركة تابعة *شركة رؤية القابضة للاستثمارات
 -  ١٢٬٧٥٥٬٤٢٢ شركة تابعة شركه القاهرة للإسكان والتعمير*

  ٦٨١٬٠١١  -  شركة تابعة شركه بلو للتطوير العقاري*
  -  ٦٬٠٦٩٬٩٠٠ تابعةشركة  شركة رؤية للاستثمار العقاري*

  ٣٬٢٤٦٬٥٩٢  شركة تابعة للاستثمار العقاري مشارقشركة 
  -  ١٥٢٬٧٤٤٬٢٤٤ طرف ذو علاقة  الماليةللاستثماراتالقابضةكابيتال  أسبايرشركه 

  -  ٩٧٬١٤٨٬٦٠٨ طرف ذو علاقة  شركة جدوى للتنمية الصناعية 
  ٨٢٬٩٨٦٬٧٩٢  ٢٧٣٬٥١٢٬١٩٣  

 - ) ٦٬٨١٢٬٧٥٣(  ذات علاقةأطرافالخسائر الائتمانية المتوقعة فى قيمة المستحق من

  ٨٢٬٩٨٦٬٧٩٢ ٢٦٦٬٦٩٩٬٤٤٠ 

 :التاليذات علاقة على النحو  أطراففى قيمة المستحق من  الخسائر الائتمانية المتوقعة حركة يتمثل -

  ٢٠٢١ ديسمبر ٣١ 
  جنيه مصري 

  ٦٬٠٦٩٬٩٠٠*  الانقسامناتج عملية 
  ٧٤٢٬٨٥٣  مكون خلال الفترة 
  ٦٬٨١٢٬٧٥٣  رصيد آخر الفترة 

بايونيرز القابضــة شــركة أســباير كابيتال القابضــة للاســتثمارات المالية (شــركة  تقســيم    تم  ٢٠٢١ يوليو ٢٤بتاريخ    *
للشــركات  مســتحق من / إلى أطراف ذات علاقةســابقا) الى ثلاث شــركات وتم نقل ارصــدة    -للاســتثمارات المالية 

  ).٢٥(ايضاح  شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش.م.م (شركة منقسمة)المحولة الى 

  مصروفات مدفوعة مقدماً وأرصدة مدينة أخرى  - ٨ 
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١ 
  جنيه مصري 

 ٦٬١٢٠٬١٠٤  دفعات مقدمة
  ٥٧٦٬٠٧٦  تأمينات لدى الغير  

  ٢٨٨٬٧٨٩  سلف وعهد عاملين 
  ١٬٨٩٤٬٢٩٥ مبالغ مدفوعة تحت حساب توزيعات ارباح 

  ٥١٣٬٠٠٠ دفعات مقدمة لشراء أصول
  ١٬٠٩٠٬٢٦٥  أرصدة مدينة أخرى  

 ١٠٬٤٨٢٬٥٢٩  

يم    تم  ٢٠٢١ يوليو ٢٤بتاريخ    * ركة  تقسـ تثمارات شـ تثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـ باير كابيتال القابضـة للاسـ أسـ
إلى   مصــروفات مدفوعة مقدماً وأرصــدة مدينة أخرىبنود ارصــدة الى ثلاث شــركات وتم نقل بعض  ســابقا)   –المالية 

اعية ش.م.م (شـركة  شـركة جدوى للتنمية الصـنو  (شـركة منقسـمة)  شـركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش.م.م
  ).٢٥. (إيضاح منقسمة)



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٤  - 

  نقدية بالصندوق ولدى البنوك  - ٩  

  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١  
  جنيه مصري  عملة محلية

 ١٣٬٣٦٢  نقدية بالصندوق 
  ٦٬١٩٦٬١١٥  حسابات جارية 

  ٦٬٢٠٩٬٤٧٧  
    عملات أجنبية 

  ٥٬٦٦٥  نقدية بالصندوق 
  ٤١٬٨٢١  حسابات جارية 

  ٤٧٬٤٨٦  
  ٦٬٢٥٦٬٩٦٣  

  
 رأس المال  - ١٠

كابيتال القابضــة للاســتثمارات المالية (شــركة   أســبايرشــركة ل  وافقت الجمعية العامة غير العادية، ٢٠٢١يوليو  ٢٤بتاريخ  
  ٢٠٢١يونيو  ١٥بتاريخ   ٥٣٤  مالصـادر برق  النهائيبالإجماع على التقرير    سـابقا)  -المالية  للاسـتثماراتبايونيرز القابضـة 
والتزامات الشركة   لأصول المبدئيبالهيئة العامة للاستثمار والمناطق الحرة للتحقق من التقدير    الاقتصاديمن قطاع الاداء 

بالقيمة الدفترية والسـوقية بغرض تقسـيمها الى ثلاث شـركات (شـركة قاسـمة وشـركتين منقسـمتين) والذى انتهى ان صـافى 
تبلغ سـابقا)   –لشـركة أسـباير كابيتال القابضـة للاسـتثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـتثمارات المالية حقوق الملكية 

  مما نتج عنه ما يلي: – )٢٥(إيضاح  مصريجنيه   ٧٬٠٣٩٬٤٩٤٬٢٠٠

 مصـري جنيه    ٤٬٧٥٢٬٢٧٧٬٢٠٠) مبلغ  شـركة منقسـمةصـافي حقوق الملكية لشـركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية (
  :التاليموزع على النحو 

ــدر ومدفوع يبلغ  ــريجنيه  ٤٬٧٤٦٬٦٢٣٬٢٢٠رأس مال مص ــمية   ١٠٥٤٨٠٥١٦٠موزع على عدد   مص ــهم بقيمة اس س
 ٢٣ بمبلغس مال مرخص به أور  مصريجنيه    ٥٬٦٥٣٬٩٨٠عام بمبلغ   واحتياطيللسهم الواحد    مصريجنيه   ٤٫٥قدرها  

  .٢٠٢١سبتمبر  ٨بتاريخ  في السجل التجاري تم التأشير وقد  .مصريمليار جنيه 

  يلي:ويتمثل هيكل رأس المال فيما 
  القيمة  عدد الأسهم نسبة المساهمة  المساهم

  جنيه مصري       
  ٩٤٠٬٦٢٩٬٤٩٧  ٢٠٩٠٢٨٧٧٧ ٪١٩٫٨٢  وليد محمد زكي

  ٦٨٢٬٤٦٤٬٣٧٥  ١٥١٦٥٨٧٥٠ ٪١٤٫٣٨  شركة عبد القادر المهيدب واولاده 
  ٤٧٨٬٥٥٢٬١٤٥  ١٠٦٣٤٤٩٢١ ٪١٠٫٠٨  ابراهيم مصطفي محمد التلباني طه 

  ٣٣٥٬٨٩٦٬٩٤٧  ٧٤٦٤٣٧٦٦ ٪٧٫٠٨  هشام علي شكري حافظ 
 ٣١٩٬٢١١٬٥٣٧  ٧٠٩٣٥٨٩٧ ٪٦٫٧٣  إيجي كاب انفستمنت ليمتد 

  ٢٦٩٬٧١٤٬٠٥٢  ٥٩٩٣٦٤٥٦ ٪٥٫٦٨  حسام محمد زكي
  ٢٤٤٬٤٦٠٬١٦٩  ٥٤٣٢٤٤٨٢ ٪٥٫١٥ وزاكي م. م. ح. 

  ١٬٤٧٥٬٦٩٤٬٤٩٨  ٣٢٧٩٣٢١١١ ٪٣١٫٠٨  أخرونمساهمون 

  ٤٬٧٤٦٬٦٢٣٬٢٢٠  ١٠٥٤٨٠٥١٦٠  ٪ ١٠٠٫٠٠  اجمالي
  

  بنوك تسهيلات ائتمانية  - ١١
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١ 
  جنيه مصري 

 ٧٠٤٬٩١٤٬٠٢٣ ة محليعملة –تسهيلات ائتمانية 
  ٢٠٠٬١٠٥٬٢١٠ عملة اجنبية  –تسهيلات ائتمانية 

 ٩٠٥٬٠١٩٬٢٣٣  

٪ فوق ســعر الاقتراض من البنك  ٢٫٥٠  -٪ ٢٫٢٥بمتوســط معدل فائدة    ، وذلكتســهيلات ائتمانيةحصــلت الشــركة على 
  بضمان أوراق مالية مودعة لدى البنك.فوق سعر الليبور و ٪١و المركزي

يم    تم  ٢٠٢١ يوليو ٢٤بتاريخ    * ركةتقسـ تثمارات   شـ تثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـ باير كابيتال القابضـة للاسـ أسـ
ــابقا)   –المالية  شــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية الى   تســهيلات ائتمانية  -بنوك   الى ثلاث شــركات وتم نقل ارصــدةس

    ).٢٥(إيضاح  العمرانية ش.م.م (شركة منقسمة)



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٥  - 

  قروض طويلة الأجل  - ١٢
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١

  الجزء المتداول
 جنيه مصري

  ٦٢٬٧٧٢٬٣٠٢)١قرض البنك العربي الافريقي الدولي (
  ٢١٬٨٧٥٬٠٠٠ مساهم-تمويل مساند طويل الاجل

٨٤٬٦٤٧٬٣٠٢  

جنيه مصـري   ٤١٠٬٠٠٠٬٠٠٠يتمثل هذا الرصـيد في قيمة القرض الممنوح من البنك العربي الافريقي الدولي بمبلغ  ) ١(
أقساط سنوية بعد عام من تاريخ استخدام القرض، بسعر إقراض    ٦، على أن يسدد القرض على ٢٠١٥يوليو   ١٥في  

٪ ســـنويا، وذلك بضـــمان أوراق مالية  ١٢٫٥وبحد أدني  المصـــري٪ فوق الســـعر المعلن من البنك المركزي  ٢٫٢٥
 محفوظة لدى البنك.

تم تقسـيم شـركة أسـباير كابيتال القابضـة للاسـتثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـتثمارات    ٢٠٢١يوليو  ٢٤  بتاريخ  *
ــركة بايونيرز   –المالية  ــدة قروض طويلة الأجل الى شـ ــركات وتم نقل ارصـ ــابقا) الى ثلاث شـ بروبرتيز للتنمية  سـ

  ).٢٥العمرانية ش.م.م (شركة منقسمة) (إيضاح 

  مصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى  - ١٣
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١ 
  جنيه مصري 

 ١٬٥١١٬٧٨٦ مصروفات مستحقة 
  ٥٬١١٢٬٨١٤  دفعات مقدمة ايجار

 ٣٦٥٬٥٨٢  فوائد مستحقة 
 ١٤٬٤٢١٬٢٩٠ أرصدة دائنة مستحقة لشركات السمسرة

  ٥٦٠٬١٢٨  أرصده دائنة أخرى 
 ٧٧٬٨٥٧٬٧٤٢  اوراق دفع 

 ٩٩٬٨٢٩٬٣٤٢  

أسـباير كابيتال القابضـة للاسـتثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـتثمارات  شـركة تقسـيم    تم  ٢٠٢١ يوليو ٢٤بتاريخ    *
ابقا)   –المالية  شـركة   الي  أخرىمصـروفات مسـتحقة وأرصـدة دائنة وتم نقل بعض بنود ارصـدة  الى ثلاث شـركات  سـ

ــمة)  بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش.م.م ــركة منقسـ ــناعية ش.و  (شـ ــركة جدوى للتنمية الصـ ــركة  شـ م.م (شـ
  ).٢٥إيضاح ( منقسمة)

    ضرائب الدخل   - ١٤

  ضرائب الدخل المؤجلة 
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١  
  جنيه مصري  

 ٥٬٢٦٤٬٠١٨  اصل –الحركة خلال الفترة 
  ٥٬٢٦٤٬٠١٨  اصل  –ضريبة الدخل المؤجلة 

  مصروف ضرائب الدخل 
الفترة من تاريخ   

  التأسيس حتى
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١

  جنيه مصري  
  ٣٬٨٤٠٬٠٧٨  الارباح على توزيعات   الدخل ضرائب

 (٥٬٢٦٤٬٠١٨)  (ايراد) –ضرائب الدخل المؤجلة 
  (١٬٤٢٣٬٩٤٠)  

   



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٦  - 

 إيرادات النشاط  - ١٥
الفترة من تاريخ 

  التأسيس حتى
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١

  جنيه مصري 
 ١٠٥٬٠٤٩٬٥٠٤ )٤دوات مالية (ايضاحأفيرباح بيع استثمارات أ
 ١٨٬٦١٧٬٨٠٦ ة مارات عقاريثيجارات استإيرادات إ

 ٣٨٬٤٠٠٬٧٧٦ للاستشارات)شركة وادي( توزيعات أرباح من شركة تابعة
 (١٠٢٬٣٧٣) دوات ماليةأفيفروق اعاده تقييم استثمارات

 ١٦١٬٩٦٥٬٧١٣ 

  
  تكلفة النشاط  - ١٦

الفترة من تاريخ 
  التأسيس حتى

  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١
  جنيه مصري 

  ٤٬٥٥٤٬٦١٥ )٥عقارية (ايضاحاهلاك استثمارات 

 ٤٬٥٥٤٬٦١٥ 

  
  مصروفات عمومية وإدارية  -١٧

الفترة من تاريخ 
  التأسيس حتى

  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١
  جنيه مصري 

 ٣٤٬٣٥٠٬٢٧٧ مرتبات وما في حكمها 
  ٨٬٨٩٩٬٧٠٥  رسوم واشتراكات

 ١٦٬٨٣٢٬٧٨٦  خرىأمصروفات 
 ٧٣٣٬١٣٩ )٣(ايضاح ةصول ثابتأاهلاك 

  ٣٬٢٩٥٬٤٧٠ )١٨صول حق انتفاع (ايضاحأاستهلاك 

 ٦٤٬١١١٬٣٧٧  

  
  التأجيرعقود    - ١٨

شـركة أسـباير كابيتال القابضـة للاسـتثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـتثمارات المالية ، قامت  ٢٠٢٠في أغسـطس   -
ابقا) – ينج، لكامل الأرض وما عليها من مباني لمبنى    تأجيربإبرام عقد   سـ ركة كايرو ليسـ بمنطقة النزهة، تمويلي مع شـ

جنيه    ٧٠٬١٢٢٬٣٢٥وقيمة حالية بلغت  جنيه مصــــري،    ١٠٤٬٢٥٩٬٧١٣محافظة القاهرة، وذلك بقيمة إيجارية بلغت  
نوية لمدة  ٥٬١٢٢٬٣٢٥مصـري، بواقع دفعة مقدمة بمبلغ  دد المتبقي على دفعات ربع سـ نوات  ٧جنيه مصـري، ويسـ سـ

 جنيه مصري. ٣٬٥٤٠٬٦٢١بقيمة 

   مصري.جنيه  ١ويحق للشركة شراء قطعة الأرض وكذلك كامل المبنى المقام عليها في نهاية مدة العقد بقيمة 

ولمدة تسـع سـنوات. وقد بلغت  بمنطقة القاهرة الجديدة، محافظة القاهرةمقر اداري   باسـتئجارخلال الفترة قامت الشـركة  -
دفعات   علىان يتم السـداد    على،  جنيه مصـري ٣٩٬٧٢٠٬٨٣٥إجمالي القيمة الإيجارية الغير مخصـومة طبقا للعقد مبلغ 

ــنوية  ــنوية قدرها    ٨٦٤٬١١٤بقيمة  ربع س ــنة الثانية و ٪٥جنيه مصــري بزيادة س ــنةمن   ابتداءً   ٪٧للس حتى    الثالثة الس
  .نهاية العقد 

   



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٧  - 

  (تابع) عقود التأجير  - ١٨

 حق انتفاع أصول -١
  مباني وإنشاءات  
  جنيه مصري  

    التكلفة
  ٢٢٬٩٧١٬٧٩٤  إضافات الفترة

  ٢٢٬٩٧١٬٧٩٤ ٢٠٢٢ديسمبر  ٣١
   مجمع الاستهلاك

  (٣٬٢٩٥٬٤٧٠) )١٧استهلاك الفترة (ايضاح

  (٣٬٢٩٥٬٤٧٠) ٢٠٢٢ديسمبر  ٣١

 ١٩٬٦٧٦٬٣٢٤ ٢٠٢٢ديسمبر٣١صافي القيمة الدفترية في

 
 عقود تأجير التزام -٢

  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١  عقود تأجير تشغيلي  عقود تأجير تمويلي 
  جنيه مصري  جنيه مصري جنيه مصري 

 ٨٨٬٢٦٨٬٥٤٨ ٢١٬٨٨٠٬٢٤٥ ٦٦٬٣٨٨٬٣٠٣ رصيد الالتزام 
 (٢١٬٨٥٩٬٦٩٧) (٣٬١١١٬٩٢٨) (١٨٬٧٤٧٬٧٦٩)عامأقساط مستحقة خلال

 ٦٦٬٤٠٨٬٨٥١  ١٨٬٧٦٨٬٣١٧  ٤٧٬٦٤٠٬٥٣٤  

شـركة أسـباير كابيتال القابضـة للاسـتثمارات المالية (بايونيرز القابضـة للاسـتثمارات  تقسـيم    تم  ٢٠٢١ يوليو ٢٤بتاريخ    *
شـــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية  الى  التمويليعقود التأجير   ســـابقا) الى ثلاث شـــركات وتم نقل ارصـــدة –المالية 

  ).٢٥(إيضاح  العمرانية ش.م.م (شركة منقسمة)

  الموقف الضريبي - ١٩

  شركات الأموالضرائب 
  المالي.تقم بتقديم اقرارات ضريبية حتى تاريخ المركز  ولم ٢٠٢١تأسيس الشركة في سبتمبر تم  -

  ضرائب كسب العمل
ــريبة المرتبات من العاملين لديها وذلك طبقا لقانون رقم   - ــركة بحجز ض ــنة  ٩١تقوم الش وتعديلاته وتوريدها   ٢٠٠٥لس

  المحددة.المواعيد القانونية  فيتصة وذلك  الى المأمورية المخ

  ضريبة الدمغة
  .الشركة حتى تاريخ المركز المالي وسجلاتولم يتم فحص دفاتر  ٢٠٢١تأسيس الشركة في سبتمبر تم  -

  الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها  - ٢٠
  أطرافالأصـول المالية (نقدية بالصـندوق ولدى البنوك، اسـتثمارات مالية، مسـتحق من    فيتتمثل الأدوات المالية للشـركة 

ذات علاقة،  أطرافتسهيلات ائتمانية، القروض، مستحق الي  أخرى) وكذا الالتزامات المالية (أرصدة مدينة  و  علاقة،ذات 
  ).التزامات ضريبية، المصروفات المستحقة وأرصدة دائنة أخرى

وكما هو وارد بالسـياسـات المحاسـبية الهامة للاعتراف والقياس للأصـول والالتزامات المالية والإيراد والمصـروف المتعلق  
  ) من الإيضاحات المتممة للقوائم المالية.٢إيضاح ( فيبها كما ورد 

  دةمخاطر سعر الفائ
  (القروض لأجل).  تتعرض الشركة لمخاطر أسعار الفائدة بالنسبة لأصولها والتزاماتها التي تستحق عليها فوائد 

  القروض لأجل ثابت. علىسعر الفائدة 

  خطر الائتمان
ه   ه، الأمر الـذي ينتج عنـ اتـ التزامـ اء بـ ة من الوفـ اليـ ان في عـدم التزام أحـد أطراف الأداة المـ تحمـل الطرف  يتمثـل خطر الائتمـ

ركة لمخاطر الائتمان على أرصـدتها لدى البنوك والعملاء وبعض الأصـول الأخرى كما  ائر مالية. تتعرض الشـ الآخر لخسـ
  هو موضح في الميزانية.

بنوك حسنة السمعة ووضع حدود    معتسعى الشركة لتقليل المخاطر الائتمانية فيما يتعلق بالودائع البنكية عن طريق التعامل  
    ائتمانية للعملاء ومراقبة أرصدة المديونية القائمة فيما يتعلق بالعملاء. 



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٨  - 

  (تابع) الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها  - ٢٠

  خطر تقلبات العملات الأجنبية
  يؤثر على المدفوعات والمقبوضـــات بالعملات الأجنبية  والذيســـعر الصـــرف   فيالتغيرات   فييتمثل خطر العملات الأجنبية  

  .وكذلك تقييم الأصول والالتزامات بالعملات الأجنبية

  خطر السيولة
إن غرض الشـركة هو الحفاظ على التوازن بين اسـتمرارية التمويل والمرونة خلال اسـتخدام الأرباح المرحلة وأرصـدة الشـركة  

  كة في مواعيد استحقاقها.الشر التزاماتلدي البنوك لضمان سداد 

  إدارة رأس المال 
ة من أجل دعم أعمالها يحإن الهدف الرئيســي لإدارة رأس المال هو التأكد من أن الشــركة تحافظ على نســب رأس مال صــ

  وتحقق أقصى زيادة للمساهمين.
 .الأعمالتقوم الشركة بإدارة هيكل رأسمالها وإجراء تعديلات عليه في ضوء التغيرات في ظروف 

  .٢٠٢٢ ديسمبر ٣١من تاريخ التأسيس حتى لم يكن هناك تغيرات في الأهداف والسياسات والعمليات 

 المصادر الرئيسية للتقديرات غير المؤكدة - ٢١
، طبقاً لتعريفها، نادرا ما تسـاوي النتائج  تقبل. نتائج التقديرات المحاسـبيةتقوم الشـركة بعمل تقديرات وافتراضـات خاصـة بالمس ـ
ــبب في تعديل جوهري للقيم الدفترية للأصــول والالتزامات    والتيالفعلية. التقديرات والافتراضــات ذات المخاطر الهامة   قد تتس

 يلي:خلال السنة المالية التالية تم الإشارة لها كما 

  ضريبة الدخل
الشـركة خاضـعة لضـريبة شـركات الأموال. تقدر الشـركة مخصـص ضـريبة الدخل باسـتخدام رأي خبير وعند وجود أي اختلافات  

  مخصص ضريبة الدخل والضريبة المؤجلة في هذه الفترات. علىبين النتائج الفعلية والأولية تؤثر هذه الاختلافات 

   نصيب السهم في الأرباح  - ٢٢
على المتوسط المرجح لعدد الأسهم القائمة    الفترةعلى أساس مشروع افتراضي بقسمة أرباح    الأرباح فيتم حساب نصيب السهم  

  يلي:كما  الفترةخلال 
الفترة من تاريخ 

  التأسيس حتى
  ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١

 جنيه مصري
 ٢٬٠٩٤٬٣١٥ أرباح الفترة 

 (١٩٨٬٩٦٠) حصة العاملين (مقدرة)
 ١٬٨٩٥٬٣٥٥ 

  ١٠٥٤٨٠٥١٦٠المتوسط المرجح لعدد الأسهم القائمة خلال الفترة
 ٠٫٠٠٢نصيب السهم في الأرباح

  المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة  - ٢٣
تتمثل الأطراف ذات العلاقة في الشــركات الشــقيقة والمســاهمون الرئيســيون وأعضــاء مجلس الإدارة وأعضــاء الإدارة العليا  

يتم اعتماد سـياسـات الأسـعار والشـروط المتعلقة بهذه المعاملات    الشـركة،للشـركة أو لأي شـركة مسـيطرة أو ذات تأثير قوى على  
  من قبل إدارة الشركة.

  المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة والمدرجة بقائمة الأرباح او الخسائر فيما يلي:تتمثل 

    
الفترة من تاريخ 

 التأسيس حتى 
  ٢٠٢٢ديسمبر  ٣١     

  جنيه مصري   نوع المعاملة   طبيعة العلاقة   الشركة 
شركة أسباير كابيتال القابضة 

  ٦٬٤١٤٬٤٥٩  واشتراكاترسوم  طرف ذو علاقة   للاستثمارات المالية 
 ٣٬٤٣٦٬٩١٥ فوائد دائنة  شركة تابعة  والتنمية للاستشارات الصفوة ةشرك
 ١٨٬٦١٧٬٨٠٦  ايرادات ايجارات استثمارات عقارية  شركة تابعة  العقاريللاستثمار  رؤية ةشرك

 ١٠٥٬١٤٢٬٣٦٦  بيع استثمارات في ادوات مالية تإيرادا شركة تابعة  شركة وادي للاستشارات 
 ٣٨٬٤٠٠٬٧٧٥  توزيعات أرباح   شركة تابعة   شركة وادي للاستشارات 
 ٤٬٧٩٥٬٠٠٠  إيرادات أخرى   شركة تابعة   شركة وادي للاستشارات 
  ٢٥٬٦٤٣٬٣٢٨  فوائد دائنة  شركة تابعة  شركة وادي للاستشارات 

  ١٬٧٢١٬١٤٠  إيرادات أخرى  تابعة شركة  الشركه المتحده للاسكان و التعمير



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٢٩  - 

  المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة (تابع)  - ٢٣
  وقد بلغت أرصدة الأطراف ذات العلاقة المدرجة بقائمة المركز المالي ما يلي:

 ٢٠٢٢ ديسمبر ٣١    
  جنيه مصري  البند طبيعة العلاقة  الشركة 

 ٥٧٦٬٠٧٦تأمينات لدى الغير شركة تابعة  شركة القاهرة للإسكان والتعمير
 ٥٬١١٢٬٨١٤ دفعات مقدمه ايجار شركة تابعة  شركة رؤية للاستثمار العقاري

  ٢١٬٨٨٠٬٢٤٥  شغيليالت التزام عقود التأجير شركة تابعة  شركة القاهرة للإسكان والتعمير
 

  ارتباطات رأسمالية  - ٢٤
 رأس مال غير مستدعى

 جنيه مصري 
 ١٢٢٬٠٧٨٬٧٥٧  (ش.م.م) رؤية القابضة للاستثمارات شركة 

 

 ي تأثير الانقسام على قائمة المركز المال  - ٢٥

، انعقدت الجمعية العامة غير العادية لشركة أسباير كابيتال القابضة للاستثمارات المالية (بايونيرز  ٢٠٢١يوليو   ٢٤بتاريخ  
  مساهمة مصرية)، وكانت قراراتها كالتالي:سابقا) (شركة  –القابضة للاستثمارات المالية 

عن طريق   الأفقيللشركة بإتباع اسلوب التقسيم    التفصيليوافقت الجمعية العامة غير العادية بالإجماع على مشروع التقسيم  
 ٣١  فيية تقســيم اصــول والتزامات وحقوق الملكية بالقيمة الســوقية والدفترية طبقا للقوائم المالية عن الســنة المالية المنته

ــمبر ــهم دون تعديل    ، مع٢٠٢٠ديس ــاهمين بنفس نســب الملكية وعدد الاس الشــركة القاســمة والشــركتين    فيبقاء ذات المس
قطاع الأداء الاقتصـادي والصـادر    -ضـوء تقرير اللجنة المشـكلة من الهيئة العامة للاسـتثمار والمناطق الحرة    فيالمنقسـمتين  

  .٢٠٢١يونيو  ١٥بتاريخ 

ــركات  وافقت الجمع ــركة لثلاث شـ ــيم الشـ ــركة   هيية العامة غير العادية بالإجماع على تقسـ ــبايرشـ ــة  أسـ كابيتال القابضـ
مة)   ركة القاسـ تثمارات المالية (الشـ تثمارات المالية  للاسـ ابقا)،    –(بايونيرز القابضـة للاسـ مالها المصـدر عن سـ ويخفض رأسـ

همها وتظل محتفظة بغرضـها وبالتراخيص الصـادرة لها من الهيئة العامة للرقابة المالية   مية لأسـ طريق تخفيض القيمة الاسـ
. س اموال وترخيص نشاط امناء الحفظتصدر اوراق مالية او في زيادة رؤو  التيتأسيس الشركات    فيوغرضها الاشتراك 
 شركتين جديدتين هما: تأسيسيم بينما ينتج عن التقس

  لأحكامكشــركة مســاهمة مصــرية خاضــعة  تأســيســهاويتم   شــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية (شــركة منقســمة)
نة  ١٥٩القانون  تثمار   ١٩٨١لسـ رة   فيعلى ان يكون غرضـها الاسـ تراك بصـورة مباشـ اهمة والاشـ الانشـطة العقارية والمسـ

) من ٢٧مع عدم الاخلال بالمادة (  العقاريت الاســــتثمارات العقارية والمقاولات والتطوير  كافة مجالا  فيوغير مباشــــرة  
وق راس المال رقم   نة  ٩٥قانون سـ نة  ٩٥) من اللائحة التنفيذية لقانون  ١٢٢) والمادة (١٢١والمادة ( ١٩٩٢لسـ   ١٩٩٢لسـ

ت وغيرها التي تزاول اعمالا شــبيهة ويجوز للشــركة ان تكون لها مصــلحة او تشــترك بأي وجه من الوجوه مع الشــركا
ــالفة او   ــر او في الخارج كما يجوز لها ان تندمج في الهيئات الس ــها في مص بأعمالها او التي قد تعاونها على تحقيق غرض

ا   ا بهـا وذلـك طبقـ ا او تلحقهـ امـة    لأحكـامتشـــــتريهـ ة العـ اً للمعمول بـه في الهيئـ ذيـة. ويجوز التعـديـل وفقـ ه التنفيـ انون ولائحتـ القـ
  الحرة.لاستثمار والمناطق ل

لسـنة  ١٥٩القانون   لأحكامويتم تأسـيسـها كشـركة مسـاهمة مصـرية خاضـعة    شـركة جدوى للتنمية الصـناعية (شـركة منقسـمة)
  فيالانشـطة الصـناعية والمسـاهمة والاشـتراك بصـورة مباشـرة وغير مباشـرة    فيعلى ان يكون غرضـها الاسـتثمار   ١٩٨١

  ١٩٩٢لســـنة   ٩٥) من قانون ســـوق راس المال رقم  ٢٧كافة مجالات الاســـتثمارات الصـــناعية مع عدم الاخلال بالمادة (
ــنة  ٩٥) من اللائحة التنفيذية لقانون ١٢٢) والمادة (١٢١ة (د والما ــلحة او   ويجوز للشــــركة ان تكون ١٩٩٢لســ لها مصــ

ــبيهة بأعمالها او التي قد تعاونها على تحقيق   ــركات وغيرها التي تزاول اعمالا شــ ــترك بأي وجه من الوجوه مع الشــ تشــ
  لأحكامغرضـها في مصـر او في الخارج كما يجوز لها ان تندمج في الهيئات السـالفة او تشـتريها او تلحقها بها وذلك طبقا  

  جوز التعديل وفقاً للمعمول به في الهيئة العامة للاستثمار والمناطق الحرة.القانون ولائحته التنفيذية .وي

ــمة  ــركة القاسـ ــقيقة لكلا من الشـ ــركات التابعة والشـ وقد وافقت الجمعية العامة غير العادية بالإجماع على إعادة هيكلة الشـ
وتقرير اللجنة المشــكلة من الهيئة العامة  التفصــيليتفصــيليا بمشــروع التقســيم    د النحو الواروالشــركتين المنقســمتين على 

انهاء اجراءات نقل   فيوتفويض رئيس مجلس الادارة اومن يفوضـه    الاقتصـاديقطاع الأداء   -للاسـتثمار والمناطق الحرة  
ــول على عدم ممانعتها ــركات التابعة   الملكية ومنها التقدم الى الهيئة العامة للرقابة المالية للحصـ ــهم الشـ على نقل ملكية اسـ

 ضوء اعادة الهيكلة. فيوالشقيقة المقيدة وغير المقيدة من الشركة القاسمة الى الشركتين المنقسمتين 

ــبتمبر   ــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية ٢٠٢١وفي س ــمة) وش ــركة منقس ــناعية (ش ــركة جدوى للتنمية الص ــيس ش ، تم تأس
 .٢٠٢١الشركات التابعة والشقيقة في أكتوبر  أسهمإعادة الهيكلة ونقل ملكية  استكمالم العمرانية (شركة منقسمة)، وت



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٣٠  - 

 تأثير الانقسام على قائمة المركز المالي (تابع)  - ٢٥
ونظرا لمرور فترة زمنية حتى تاريخ تأسـيس الشـركات المنقسـمة فقد تم الاتفاق بين ادارة الشـركات القاسـمة والمنقسـمة على 

تاريخ التقســـيم بالدفاتر وبناء على ذلك اصـــبحت القيمة الدفترية لصـــافي حقوق الملكية    ٢٠٢١ســـبتمبر   ٣٠اعتبار تاريخ  
جنيه مصـري، كما بلغت القيمة الدفترية لصـافي   ٢٢٣٬١٩٢٬٤٠٥مبلغ    المالية  تللاسـتثماراأسـباير كابيتال القابضـة  لشـركة  

جنيه مصـــري لشـــركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية   ٤٬٨٧٦٬٣٠٨٬٧٥٣حقوق الملكية للشـــركات المنقســـمة مبلغ 
  .جنيه مصري لشركة جدوى للتنمية الصناعية  ١٬٩٤٤٬٨٩١٬٣٢٦ومبلغ 

  المحولة الى الشركات المنقسمة في تاريخ الانقسام: بالأرصدةيلي بيان  وفيما

   

بايونيرز القابضة 
المالية  للاستثمارات

  (الشركة القاسمة)
 )الانقسام(قبل

التسويات الناتجة  
  عن تقرير اللجنة

وحركة   الاقتصادية
 الفترة

كابيتال   أسباير
القابضة  

  للاستثمارات المالية
 (الشركة القاسمة)

بايونيرز  شركة 
بروبرتيز للتنمية  

  العمرانية 
  (الشركة المنقسمة) 

شركة جدوى للتنمية  
  الصناعية

  (الشركة المنقسمة) 

  ٢٠٢١سبتمبر   ٣٠  ٢٠٢١سبتمبر   ٣٠  ٢٠٢١سبتمبر   ٣٠  ٢٠٢١سبتمبر   ٣٠  ٢٠٢١سبتمبر   ٣٠الأصول

  جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   جنيه مصري   أصول غير متداولة 

  -  -  ٣٬١٦٩٬٠٣٧ - ٣٬١٦٩٬٠٣٧  أصول ثابتة

  ١٬٩٣٠٬٤٤٩٬٧٣٢  ٥٬٥٢٨٬٨٩٢٬٣٨٧  ١٥١٬٣٧٧٬٦٣٤ ١٦٬١٩٢٬٢١٢ ٧٬٥٩٤٬٥٢٧٬٥٤١  استثمارات في شركات تابعة وشقيقة 

  -  ٦٦٬٣٦٧٬٢٩٨  - - ٦٦٬٣٦٧٬٢٩٨  استثمارات عقارية 

  -  -  - )٣٬٦٣٨٬١٢٩( ٣٬٦٣٨٬١٢٩  انتفاع اصول حق

  -  -  ١٣٬٧١٢٬٤٧٠ - ١٣٬٧١٢٬٤٧٠ العادلة من خلال الدخل الشاملاستثمارات بالقيمة 

  -  -  ١٬٧٧٥٬٣٠٠ - ١٬٧٧٥٬٣٠٠  استثمارات أخرى طويلة الأجل 

  -  -  ٢٣٬٧٠٠٬٠٠٠ - ٢٣٬٧٠٠٬٠٠٠ تمويل مساند طويل الأجل إلى الشركات التابعة

  ١٨٬٩٠٠٬٠٠٠  ٤٬٥٠٠٬٠٠٠  ٢٬٠٠٠٬٠٠٠  -  ٢٥٬٤٠٠٬٠٠٠ مبالغ مدفوعة تحت حساب زيادة رأس مال شركات تابعة

  ١٬٩٤٩٬٣٤٩٬٧٣٢  ٥٬٥٩٩٬٧٥٩٬٦٨٥  ١٩٥٬٧٣٤٬٤٤١  ١٢٬٥٥٤٬٠٨٣  ٧٬٧٣٢٬٢٨٩٬٧٧٥  إجمالي الأصول غير المتداولة 

         

      أصول متداولة

  -  - ١٬٣٥٢٬٦٠٦-١٬٣٥٢٬٦٠٦  عملاء وأوراق قبض 

  ٢٠٣٬٨٤٥٬٢٦٨  ١٠٣٬٧٤٦٬٢٦٤  ١١٬٣٥٢٬٠٧٣ )٦٬٠٦٩٬٩٠٠( ٣٢٥٬٠١٣٬٥٠٥  مستحق من أطراف ذات علاقة

  -  ٣٣٦٬١١١  ٥٦٬٣٠٦٬٨٥٣  ) ١٠٢٬٦٣٨٬٥٤١( ١٥٩٬٢٨١٬٥٠٥ و الخسائرأاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح 

  ١٬٤١٠٬٢٦٥  ٢٬٢٠٨٬٩٤٠  ٧٬٧٨٠٬٣٤٣ )٢٬٦٢٨٬٤٥٢( ١٤٬٠٢٨٬٠٠٠ مصروفات مدفوعة مقدماً وأرصدة مدينة أخرى

  -  -  ٢٬٣٣٦٬٦٩١  -  ٢٬٣٣٦٬٦٩١  البنوك نقدية بالصندوق ولدى 

  ٢٠٥٬٢٥٥٬٥٣٣  ١٠٦٬٢٩١٬٣١٥  ٧٩٬١٢٨٬٥٦٦  ) ١١١٬٣٣٦٬٨٩٣(  ٥٠٢٬٠١٢٬٣٠٧  إجمالي الأصول المتداولة

  ٢٬١٥٤٬٦٠٥٬٢٦٥  ٥٬٧٠٦٬٠٥١٬٠٠٠  ٢٧٤٬٨٦٣٬٠٠٧  ) ٩٨٬٧٨٢٬٨١٠(  ٨٬٢٣٤٬٣٠٢٬٠٨٢  إجمالي الأصول

         

          حقوق الملكية والالتزامات 

      الملكيةحقوق

  ٢٬٠٠٤٬١٢٩٬٨٠٤  ٤٬٧٤٦٬٦٢٣٬٢٢٠ ٢١٠٬٩٦١٬٠٣٢ ٥٬٢٧٤٬٠٢٥٬٨٠٠١٬٦٨٧٬٦٨٨٬٢٥٦ رأس المال

  -  -  - ) ٦٢٩٬٧٦٢٬٦٣٤(٦٢٩٬٧٦٢٬٦٣٤  احتياطي قانوني

  ٢٩٬٦٧٨٬٤٩٦  ٥٬٦٥٣٬٩٨٠ ٧٧٬٧٨٠٬١٤٤٤٢٬٤٤٧٬٦٦٨- عاماحتياطي

  -  - ) ١٣٧٬٣٨٦( ) ٨٩٠٬٥٣٣٬٠٥٣(٨٩٠٬٣٩٥٬٦٦٧ من خلال الدخل الشامل العادلة بالقيمةفروق اعاده تقييم استثمارات 

  -  - ٢٧٬٣٤٢٬٣٧٨ ) ٣٤٥٫٧٧٠٫٠٦٨(٣٧٣٬١١٢٬٤٤٦ أرباح مرحلة

  ) ١٠٩٬٦٩١٬١٧٧(  ١٧٤٬٣٩٢٬٥٠١  ) ٦٢٬٥١٣٬٥٠٤( ٢٫١٨٧٫٨٢٠ -  الانقسام ناتج عملية

  ٢٠٬٧٧٤٬٢٠٣  ) ٥٠٬٣٦٠٬٩٤٨( ٥٬٠٩٢٬٢١٧ ) ٣٬٧١٠٬٦٣٠( ) ٢٠٬٧٨٣٬٨٩٨(  أرباح الفترة(خسائر) /

  ١٬٩٤٤٬٨٩١٬٣٢٦  ٤٬٨٧٦٬٣٠٨٬٧٥٣  ٢٢٣٬١٩٢٬٤٠٥  ) ١٠٢٬١٢٠٬١٦٥(  ٧٬١٤٦٬٥١٢٬٦٤٩  إجمالي حقوق الملكية 

         

      الالتزامات

       التزامات غير متداولة 

  -  ٤٣٬٨٠٩٬٥٧٤ -)١٬٠٥٢٬٥٢٩(٤٤٬٨٦٢٬١٠٣ طويل الاجل -عقود التأجير والترتيب  التزامات

 -  -  ١٢٬٥٥٥٬٧٧٩  ٥٬٦٢٩٬٣٨٠  ٦٬٩٢٦٬٣٩٩  التزامات ضريبية مؤجلة 

  -  ٤٣٬٨٠٩٬٥٧٤  ١٢٬٥٥٥٬٧٧٩  ٤٬٥٧٦٬٨٥١  ٥١٬٧٨٨٬٥٠٢  غير المتداولة  الالتزامات إجمالي

         

       التزامات متداولة 

 -  ٥٤٤٬٧٤٧٬٦٨٢ --٥٤٤٬٧٤٧٬٦٨٢ ائتمانية بنوك تسهيلات

  -  ١١٬١٦٢٬٥٠٩  - )١٬٤٧٤٬١٥٧( ١٢٬٦٣٦٬٦٦٦ عقود التأجير والترتيب التزاماتالجزء المتداول من 

 ٢٠٩٬٣١٣٬٨٣٩  ٣٣٬١٤٥٬٥٤٠  ١٬٧٧٩٬٦٠٩ - ٢٤٤٬٢٣٨٬٩٨٨  مستحق إلى أطراف ذات علاقة

 -  ١٨٦٬١٦٩٬٦٢١  - - ١٨٦٬١٦٩٬٦٢١  الجزء المتداول من قروض طويلة الأجل 

 -  -  ١٧٬٨٠٧٬١٦٩ - ١٧٬٨٠٧٬١٦٩  التزامات ضريبية 

 ٤٠٠٬١٠٠  ١٠٬٧٠٧٬٣٢١  ١٩٬٥٢٨٬٠٤٥  ٢٣٤٬٦٦١  ٣٠٬٤٠٠٬٨٠٥ مصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى 

  ٢٠٩٬٧١٣٬٩٣٩  ٧٨٥٬٩٣٢٬٦٧٣  ٣٩٬١١٤٬٨٢٣  ) ١٬٢٣٩٬٤٩٦(  ١٬٠٣٦٬٠٠٠٬٩٣١  إجمالي الالتزامات المتداولة  

  ٢٠٩٬٧١٣٬٩٣٩  ٨٢٩٬٧٤٢٬٢٤٧  ٥١٬٦٧٠٬٦٠٢  ٣٬٣٣٧٬٣٥٥  ١٬٠٨٧٬٧٨٩٬٤٣٣  إجمالي الالتزامات 

  ٢٬١٥٤٬٦٠٥٬٢٦٥  ٥٬٧٠٦٬٠٥١٬٠٠٠  ٢٧٤٬٨٦٣٬٠٠٧  ) ٩٨٬٧٨٢٬٨١٠(  ٨٬٢٣٤٬٣٠٢٬٠٨٢  إجمالي حقوق الملكية والالتزامات 



  (شركة منقسمة) (شركة مساهمة مصرية)  للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
  الإيضاحات المتممة للقوائم المالية المستقلة 

  ٢٠٢٢ ديسمبر  ٣١في 
  

- ٣١  - 

 احداث هامة   - ٢٦
 الأسـاسـية،أدى تباطؤ العديد من اقتصـاديات الدول الكبرى في الفترة الماضـية إلى مزيج من ارتفاع الأسـعار العالمية للسـلع  

مما أدى إلى  الناشـئة،بالإضـافة إلى تقلبات الأسـواق المالية في الدول    الشـحن،واضـطراب سـلاسـل الإمداد وارتفاع تكاليف  
كما إن الحرب بين روسـيا  العربية،كثير من الدول ومنها اقتصـاد جمهورية مصـر  ضـغوط تضـخمية أثرت على اقتصـاديات ال

وهو ما ترتب عليه  المباشـــر،وأوكرانيا أدت إلى انخفاض تدفقات النقد الأجنبي من الســـياحة وكذلك من الاســـتثمار الأجنبي  
 .تلك الزيادة في الأسـعار العالمية شـكلت ضـغطا إضـافيا على العملة المحلية (الجنيه المصـري)  عامة.ارتفاع الأسـعار بصـفة  

  عاموتحريك ســعر الصــرف خلال  المصــريبرفع ســعر الفائدة على الجنيه   المصــري  المركزيمما اســتوجب تدخل البنك 
ابـل الـدولار    ،٢٠٢٢ الأمريكي خلال تلـك الفترة بنســـــبـة  وقـد نتج عن هـذا التحريـك انخفـاض في قيمـة الجنيـه المصـــــري مقـ

واء قصـيرة الأجل أو   ٪)، ٥٨(تجاوزت   ركات التي لديها أرصـدة التزامات كبيرة بالعملة الأجنبية سـ مما ترتب عليه تأثر الشـ
  طويلة الأجل بخسائر كبيرة نتيجة إعادة ترجمة هذه الأرصدة وفقا لسعر الصرف بعد تحريكه.

وأثرت على   )،ر على نتائج أعمال تلك الشـركات بقائمة الدخل (قائمة الأرباح أو الخسـائروقد انعكسـت تلك الخسـائر بشـكل كبي
 الأداء المالي لتلك الشركات.

نة   ١٥٦٨صـدر قرار رئيس مجلس الوزراء رقم   ٢٠٢٢ابريل  ٢٧وبتاريخ   بة    رمعاييبتعديل بعض احكام   ٢٠٢٢لسـ المحاسـ
ــرية  ــري رقم ( –المص ــبة المص ــرف العملات  ٢٠١٥) المعدل  ١٣ملحق (ب) معيار المحاس ــعار ص "اثار التغيرات في اس

ــة اختيارية يمكن من  ــبية خاصـ ــع معالجة محاسـ ــعر الاجنبية" وذلك لوضـ خلالها التعامل مع الآثار المترتبة على تحريك سـ
هذا ولا تعد هذه  .المصــــريصــــرف العملات الأجنبية على القوائم المالية للمنشــــأة التي تكون عملة التعامل لها هي الجنيه 

بية الخاصـة الاختيارية الصـادرة بهذا  فيما    حاليا،السـارية   تعديلاً لمعايير المحاسـبة المصـرية المعدلة الملحق،المعالجة المحاسـ
 بعد المدى الزمني لسريان هذا الملحق.

  ٢٠٢٢مارس  ٢٢هو يوم : تاريخ تحريك سعر الصرف
ــة الواردة بهذا الملحق  ــبية الخاصـ ــنة  :الفترة المالية لتطبيق المعالجة المحاسـ التي تبدأ قبل    منها،أو جزء   المالية،هي السـ

لا يتم تطبيق هذه المعالجة على القوائم المالية للجزء من الســنة  التاريخ.في أو بعد هذا   وتنتهيتاريخ تحريك ســعر الصــرف 
  .الذي ينتهي قبل تاريخ تحريك سعر الصرف المالية

 : المعالجة الأولى: الأصول الممولة بالتزامات بعملة أجنبية
وحتى تاريخ تحريك ســعر الصــرف باقتناء أصــول ثابتة و / أو  ٢٠٢٠ل الفترة من بداية يناير  يمكن للمنشــأة التي قامت خلا

الشـــهرة) ممولة بالتزامات بعملات    (بخلافاســـتثمارات عقارية و / أو أصـــول تنقيب وتقييم و / أو أصـــول غير ملموســـة 
إعادة ترجمة رصــيد الالتزام القائم المتعلق  أن تقوم بالاعتراف ضــمن تكلفة تلك الأصــول بفروق العملة الناتجة عن  أجنبية،

ويمكن للمنشـأة تطبيق هذا  الصـرف.  سـعر بها في تاريخ تحريك سـعر الصـرف باسـتخدام سـعر الصـرف في تاريخ تحريك
للأصـــل والتي يتم قياســـها وفقا    الإســـترداديةالخيار لكل أصـــل على حدة، ويجب ألا تزيد صـــافي التكلفة المعدلة عن القيمة 

  .") المعدل "اضمحلال الأصول٣١رقم ( المصري لمتطلبات معيار المحاسبة
  : المعالجة الثانية: فروق العملات الأجنبية

) "آثار التغيرات في أســعار صــرف  ١٣المعدل رقم (  المصــري" من معيار المحاســبة ٢٨من متطلبات الفقرة رقم "  اســتثناء
ائر فروق  أة التي تأثرت نتائج أعمالها بصـافي أرباح أو خسـ العملات الأجنبية" الخاصـة بالاعتراف بفروق العملة يمكن للمنشـ

وم بالاعتراف ضـمن بنود الدخل الشـامل الآخر بفروق العملة المدينة عملة نتيجة تحريك سـعر صـرف العملات الأجنبية أن تق
باســـتخدام ســـعر  ٢٠٢٢  مارس ٣١  في تاريخوالدائنة الناتجة عن إعادة ترجمة أرصـــدة البنود ذات الطبيعة النقدية القائمة  

فقا للمعالجة الاولى من الإقفال في ذات التاريخ مخصـوما منها أي فروق ترجمة عملة تم الاعتراف بها ضـمن تكلفة أصـول و
 هذا الملحق وذلك باعتبار هذه الفروق نتجت بصفة أساسية بسبب قرار تحريك سعر الصرف.

والتي تم عرضـــها في بنود الدخل الشـــامل   النقدية،يتم إدراج مبلغ فروق العملة الناتجة عن إعادة ترجمة البنود ذات الطبيعة  
 هاية نفس الفترة المالية لتطبيق المعالجة المحاسبية الخاصة الواردة بهذا الملحق.الآخر في الأرباح أو الخسائر المرحلة في ن

  :وقد قامت الشركة بتطبيق المعالجة الثانية لهذا الملحق (فروق العملات الأجنبية) وكانت نتيجة التطبيق كالتالي

  مبلغ الزيادة (النقص)   البند
  جنيه مصري

  (٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢)  الارباح او الخسائر)فروق تقييم عملة (بقائمة 
  ٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢ ارباح الفترة قبل ضرائب الدخل

  (٦٢٬٩٦٧٬٧٤٢)  فروق تقييم عملات اجنبية (قائمة الدخل الشامل)
  


