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 المستقل  الدوري الشاملقائمة الدخل 
 2021ديسمبر   31من تاريخ التعسي  حت   الفترة  من 
 

 

من تاريخ  الفترة عن 
 التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31

 جنيه مصري 
  

 82,428,661 أرباح الفترة 

 - بنود تتعلل بالدخل الشامل 

 82,428,661 إجمالي الدخل الشامل عن الفترة 
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 المستقلة  الدورية  قائمة التغير في حقوق الملكية

 2021ديسمبر   31من تاريخ التعسي  حت   الفترة  من 
 

 الإ،مالي أرباح الفترة ناتج مملية اينقسام مام احتياقي رأ  المال   

 ،نيه مصري ،نيه مصري ،نيه مصري ،نيه مصري ،نيه مصري 

 4,876,308,753 - 124,031,553 5,653,980 4,746,623,220 *اينقسامتسويات نات،ة من مملية  

 82,428,661 82,428,661 - - - أرباح الفترة

 4,958,737,414 82,428,661 124,031,553 5,653,980 4,746,623,220 2021ديسمبر  31الرصيد في 

 
افقيا ال  مبث شاركات  ساابقا(   -القابضاة لبساتممارات المالية    بايونيرزكابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )شاركة   أساباير  تتممل التساويات مل  حقوق الملكية نتي،ة انقساام شاركة *

 ( 25)ايضاح  لنف  ذات المساهمين  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ،زع ي يت،زأ من القوائم المالية الدورية المستقلة  (25)( دل   1الإيضاحات المرفقة من ديضاح ) -
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 المستقلة الدورية  قائمة التدفقات النقدية 
 2021ديسمبر  31من تاريخ التعسي  حت  الفترة من 
 

 ديضاح 

من تاريخ  الفترة عن 
 التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31

 جنيه مصري  
   النقدية من أنشطة التشغيلالتدفقات 

 75,834,360  ارباح الفترة قبل ضرائب الدخل 

 995 (3) المابتةاهبك ايصول 

 910,923 (5) مقارية استمماراتدهبك 

 590,525 (1-19) حل انتفاع استهبك اصول 

 (105,142,366) (16) ارباح بيع استممارات مالية

 150,749 (16) فروق دمادة تقييم استممارات في أدوات مالية   

 21,198,850  مصروفات تمويلية 

 (1,814,169)    دائنةفوائد 

 (8,270,133)  خسائر التشغيل قبل التغير في رأس المال العامل 

 (3,287)  التغير في ايستممارات بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو الخسائر

 62,050,533    العبقة المستحل من ايقراف ذات  فيالتغير 

 (530,653)  المصروفات المدفومة مقدما وايرصدة المدينة ايخر.  فيالتغير 

 84,430,109    العبقةالمستحل الي ايقراف ذات  فيالتغير 

 1,306,449  التزامات ضريبيه  فيالتغير 

 10,131,778  المصروفات المستحقة وايرصدة الدائنة ايخر.   فيالتغير 

 149,114,796  صافي التدفقات النقدية الناتجة من أنشطة التشغيل

   

   التدفقات النقدية من أنشطة الاستثمار 
 (170,370)  (3)  مدفومات لشراع اصول مابته

 (8,547,053)   تابعةمدفومات في استممارات في شركات 

 (117,578,757)  (6) مبالغ مدفومة تحت حساب زيادة را  مال شركات تابعة

  1,814,169    محصله دائنةفوائد 

 (124,482,011)   صافي التدفقات النقدية )المستخدمة في( أنشطة الاستثمار 

   

   التمويلالتدفقات النقدية من أنشطة  

 8,555,280   مقبوضات من بنوك تسهيبت ائتمانيه

 (2,493,565)  مدفومات في التزامات مقود التع،ير

 (13,128,195)   مدفومات في قرو  قويله اي،ل

 (16,095,906)   مدفومةمصروفات تمويلية 

 (23,162,386)  أنشطة التمويل (المستخدمة في)صافي التدفقات النقدية 

 1,470,399  النقدية وما في حكمها خلال الفترة  فيصافي التغير  

 -  أول الفترة  -النقدية وما في حكمها 

 1,470,399 (10) أخر الفترة  -النقدية وما في حكمها 
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 نبذة عن الشركة - 1
تعساسات شاركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية "شاركة مسااهمة مصارية" نتي،ة انقساام شاركة أساباير كابيتال  

لسنة   159لأحكام القانون رقم سابقا( قبقا     –القابضة لبستممارات المالية )بايونيرز القابضة لبستممارات المالية  
والمادة   1992لسانة   95( من قانون ساوق را  المال رقم 27ويئحته التنفيذية مع مدم ايخبل بالمادة ) 1981

  1992لسنة    95( من البئحة التنفيذية لقانون  122( والمادة )121)

مباشاار  في كافة م،ايت   يتممل غر  الشااركة في ايسااتممار والمساااهمة وايشااتراك بصااورة مباشاارة وغير
ايساتممارات العقارية والمقاويت والتقوير العقاريص تخقيق واقامة وتنمية المناقل العمرانية وي،وز للشاركة ان 
تكون لها مصاالحة او تشااترك بعي و،ه من الو،و  مع الشااركات وغيرها التي تزاول امماي شاابيهة بعممالها او 

ي مصااار او في الخارم كما ي،وز لها ان تندمج في الهيئات الساااالفة او التي قد تعاونها مل  تحقيل غرضاااها ف
 تشتريها او تلحقها بها وذلك قبقا لأحكام القانون ويئحته التنفيذية 

 2021  سبتمبر 8بتاريخ    القاهرة  - 172104برقم    في الس،ل الت،اري  قيد الشركةتم  

 2021اكتوبر   10رصة بتاريخ  وفي الب  تم قيد الشركة

لشاركة أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة  انعقدت ال،معية العامة غير العادية  و قد  
تقسايم الشاركة لمبث شاركات ب قرار بالأ،ماعوقد أصادرت   2021يوليو   24في  ساابقا(    –لبساتممارات المالية  
ويخف  رأساامالها المصاادر من قريل تخفي  القيمة ايساامية لأسااهمها وتلل محتفلة    صلنف  ذات المساااهمين

  التي تعساي  الشاركات   فيالصاادرة لها من الهيئة العامة للرقابة المالية وغرضاها ايشاتراك    وبالتراخيصبغرضاها 
بإتباع اسالوب التقسايم   تقسايم الشاركةوالحفل  تصادر اوراق مالية او في زيادة رؤو  اموال وترخيص نشااق امناع 

تزامات وحقوق الملكية بالقيمة السااوقية والدفترية قبقا للقوائم المالية من لصااول وايايمن قريل تقساايم    الأفقي
مع بقاع ذات المساهمين بنف  نسب الملكية ومدد ايسهم دون تعديل   2020ديسمبر   31  فيالسنة المالية المنتهية  

 دلي تقسيم الشركة الي:  انتهتوالتي  لمنقسمتين  والشركتين ا  الشركة القاسمة في

بايونيرز    –  ")شاركة مسااهمة مصارية("  كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية  أسابايرشاركة  شاركة قاسامة ) :أوي  
( وهي ذات الشااركة القائمة وسااتحتفل بايسااتممارات المملوكة لها في سااابقا -المالية    لبسااتمماراتالقابضااة  

التابعة والشاااقيقة التي تزاول أنشاااقة مالية غير مصااارفيةص وساااوف تلل هذ  الشاااركة محتفلة  الشاااركات  
رؤو  أموالها والقيام بنشاق    وزيادة تعسي  الشركات التي تصدر أوراق مالية بترخيصاها كشاركة غرضها "

"ص وكذلك سااااتلل مقيدة بالبورصااااة المصاااارية بعد تعديل بيانات قيدها بالتخفي  لرأ  مالها أمناع الحفل
المالية مع ادخال بع    لبساااتمماراتالمقيدص وكذلك ساااتلل محتفلة بكل تاريخ شاااركة بايونيرز القابضاااة  

 نلامها الأساسي بما يعك  مملية التقسيم  فيالتعديبت  

  تعساايسااها ويتم  "(  )شااركة مساااهمة مصاارية("ز بروبرتيز للتنمية العمرانية  شااركة بايونيرشااركة منقساامة ) :مانيا  
 فيمل  ان يكون غرضاها ايساتممار   1981لسانة   159القانون   لأحكام كشاركة مسااهمة مصارية خاضاعة  

كافة م،ايت ايسااتممارات   فياينشااقة العقارية والمساااهمة وايشااتراك بصااورة مباشاارة وغير مباشاارة  
 95( من قانون ساااوق را  المال رقم  27مع مدم ايخبل بالمادة )  العقاريالعقارية والمقاويت والتقوير  

وي،وز للشاركة ان  1992نة  لسا 95( من البئحة التنفيذية لقانون  122( والمادة )121والمادة ) 1992لسانة  
من الو،و  مع الشاركات وغيرها التي تزاول امماي شابيهة بعممالها   و،هتكون لها مصالحة او تشاترك بعي  

او التي قد تعاونها مل  تحقيل غرضاها في مصار او في الخارم كما ي،وز لها ان تندمج في الهيئات الساالفة  
 لقانون ويئحته التنفيذية ا  لأحكام او تشتريها او تلحقها بها وذلك قبقا 

ويتم تعسايساها كشاركة مسااهمة ")شاركة مسااهمة مصارية("(  ،دو. للتنمية الصانامية  شاركة شاركة منقسامة ) :مالما
اينشاقة الصانامية   فيمل  ان يكون غرضاها ايساتممار   1981لسانة   159القانون    لأحكام مصارية خاضاعة 

كافة م،ايت ايسااتممارات الصاانامية مع مدم   فيوالمساااهمة وايشااتراك بصااورة مباشاارة وغير مباشاارة  
( من 122( والمادة )121ة )دوالما 1992لسانة   95( من قانون ساوق را  المال رقم  27ايخبل بالمادة )

لها مصااالحة او تشاااترك بعي و،ه من  وي،وز للشاااركة ان تكون 1992لسااانة   95البئحة التنفيذية لقانون  
الو،و  مع الشاركات وغيرها التي تزاول امماي شابيهة بعممالها او التي قد تعاونها مل  تحقيل غرضاها في 

  لأحكاممصار او في الخارم كما ي،وز لها ان تندمج في الهيئات الساالفة او تشاتريها او تلحقها بها وذلك قبقا 
  القانون ويئحته التنفيذية  
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 )تابع( نبذة عن الشركة - 1
ص هيالشاركة القاسامة والشاركتين المنقسامتين كما   فيوتلل نساب المسااهمين الرئيساين ونسابة ايساهم حرة التداول  

كما تم تعديل بيانات قيدها نتي،ة تخفي  را     كما ان الشااركة القاساامة سااوف تلل مقيدة بالبورصااة المصاارية
 منالمالص وتم قيد وتداول الشاركتين المنقسامتين بالبورصاة المصاريةص وتم نقل ملكية الشاركات التابعة والشاقيقة  

الشااركات المنقساامة باتباع القوامد واي،راعات القانونية المعمول بها بالهيئة العامة للرقابة  الي الشااركة القاساامة  
والتي تم    ايقتصااديوالمعتمد من ققاع ايداع    التفصايليضاوع مشاروع التقسايم    فيلية والبورصاة المصارية  الما

من  48ونموذم تقرير ايفصااح للمادة    ص2021يوليو   24اقرار  من ال،معية العامة الغير العادية للشاركة بتاريخ  
 قوامد القيد 

من قبل م،ل   2021ديساامبر   31من تاريخ التعسااي  حت     من الفترة   المسااتقلةالقوائم المالية الدورية  تم امتماد  
  2022 مار  28  ايدارة بتاريخ

 أهم السياسات المحاسبية المطبقة - 2

 أسس إعداد القوائم المالية 2-1
وايسااتممارات  يتم دمداد القوائم المالية وفقا  لفر  ايسااتمرارية ومبدأ التكلفة التاريخية فيما مدا الأصااول المالية  

تم قياسها  يوالت الشامل  الدخلبالقيمة العادلة من خبل   ايستمماراتوالخسائر    وأبالقيمة العادلة من خبل الأرباح 
  بالقيمة العادلة

 التوافق مع معايير المحاسبة
  تم دمداد القوائم المالية للشركة وفقا  لمعايير المحاسبة المصرية والقوانين واللوائل السارية

 التأجيرعقود   2-2
ويكون العقد مقد تع،ير    يتم تحديد ما دذا كان العقد هو )أو يحتوي ملي( مقد دي،ار دل  مضمون العقد مند التعاقد 

 أصل محدد لفترة من الزمن لقاع مقابل   استخدام أو يتضمن مقد تع،ير دذا كان العقد ينقل حل السيقرة مل  

ويصاانف الإي،ار في بداية التعاقد مل  أنه مقد دي،ار تمويلي أو مقد دي،ار تشااغيلي  ويصاانف العقد مل  أنه مقد  
ية ما يقارب كافة المخاقر والمنافع العائدة لملكية الأصال محل العقد   أي،ار تمويلي دذا كان يحول بصاورة ،وهر

ويتم تصانيف مقد التع،ير مل  انه مقد تع،ير تشاغيلي دذا كان ي يحول بصاورة ،وهرية ما يقارب كافة المخاقر  
 .والمنافع العائدة لملكية الأصل محل العقد

( بالتكلفةص وتتضاامن التكلفة التكاليف المباشاارة الأولية  تفاعاينفي تاريخ بداية مقد الإي،ار يتم قيا  الأصاال )حل  
 المتكبدة لت،هيز ايصل نفسه ال  الحالة المقلوبة وفقا للعقد 

مقاد التاع،ير باالقيماة الحاالياة لادفعاات ايي،اار غير المادفوماة في ذلاك التااريخص وتخصااااام دفعاات    التزام ويتم قياا   
سااعر الفائدة    باسااتخدام مقد التع،ير دذا كان يمكن تحديد  بسااهولةص أو  معدل الفائدة الضاامني في  باسااتخدام الإي،ار  
متوقع  ومبالغال  أية دفعات أخر. متغيرةص    بالإضااافة  تحديد صالإضااافي للمسااتع،ر دذا لم يمكن    ايقترا مل  
 وفقا لعقد ايي،ار   كالشراعص وذلوسعر ممارسة خيار  دفعهاص

دفعاات متغيرة غير مادر،اة في قياا  التزام مقاد التاع،ير بقاائماة   وأياةمقاد التاع،يرص    التزام ويتم دمباات الفاائادة مل   
 الأرباح أو الخسائر 

دذا كان مقد التع،ير يحول ملكية الأصاال ال  الشااركة أو أن تكلفة ايصاال تعك  ممارسااة حل خيار الشااراع يتم  
الأصال   اساتهبك(ص وفيما مدا ذلك يتم  اينتفاعمدي العمر الإنتا،ي لرصال )حل   مل الأصال المؤ،ر    اساتهبك
( أو نهااياة مادة مقاد  اينتفااعال  نهااياة العمر الإنتاا،ي لرصااااال )حل    التاع،ير( من تااريخ باداياة مقاد  اينتفااع)حل  

   أقرب التع،ير أيهما 

قد أضمحل     ايصلتقوم الشركة بشكل دوري في تاريخ كل ميزانية بتحديد ما دذا كان هناك مؤشر مل  أن يكون  
بل لرصل وبالتالي يتم تخفيضه  مندما تزيد القيمة الدفترية لرصل من قيمته الإسترداديةص فيعتبر أن هناك اضمح
 دل  قيمته الإستردادية  وتمبت خسارة ايضمحبل بقائمة الأرباح او الخسائر 
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 )تابع(  أهم السياسات المحاسبية المطبقة - 2

 )تابع(التأجير  عقود   2-2
ويتم رد الخساارة النا،مة من اضامحبل القيمة فقق دذا كان هناك تغيير في ايفتراضاات المساتخدمة لتحديد قيمة 

منذ دمبات آخر خسااااارة نات،ة من اضاااامحبل القيمةص ويكون رد الخسااااارة النا،مة من   الإسااااترداديةالأصاااال  
كان   التيله أو القيمة الدفترية    الإساااترداديةمحدود بحيث ي تتعد. القيمة الدفترية لرصااالص القيمة    ايضااامحبل

حبل القيمة بالنساابة  ( ما لم يتم ايمتراف بالخسااارة النا،مة من اضاامايسااتهبكبعد    بالصااافيساايتم تحديدها )
لرصااال في السااانوات الساااابقة  ويتم دمبات الرد في الخساااارة النا،مة من اضااامحبل القيمة بقائمة الأرباح او 

 الخسائر 

 ترجمة العملات الأجنبية 2-3
 مملة التعامل للشركة  وهي  المصريتم دمداد ومر  القوائم المالية بال،نيه   -

 يتم امبات المعامبت بالعمبت الأ،نبية أوليا  باستخدام سعر الصرف السائد في تاريخ المعاملة   -

تاريخ   فييتم تر،مة الأصاول والخصوم ذات القبيعة النقدية بالعمبت الأ،نبية باستخدام سعر الصرف السائد   -
 المركز الماليص يتم ددرام ،ميع الفروق بقائمة الأرباح أو الخسائر 

يتم قياسااها بالتكلفة التاريخية باسااتخدام    والتييتم تر،مة الأصااول والخصااوم غير النقدية بالعمبت اي،نبية   -
 أسعار الصرف السائدة في تاريخ ايمتراف الأول  

يتم قياساها بالقيمة العادلة باساتخدام أساعار   والتييتم تر،مة الأصاول والخصاوم غير النقدية بالعمبت اي،نبية   -
 تحددت فيه القيمة العادلة   التيالتاريخ   فيف السائدة  الصر

 الأصول الثابتة   2-4
القيمة     يضاااامحبلالخسااااائر المتراكمة  وتلهر الأصااااول المابتة بالتكلفة التاريخية بعد خصاااام م،مع الإهبك  

وتتضامن هذ  التكلفة تكلفة اساتبدال ،زع من الأصاول المابتة مندما تتحقل تلك التكلفة واساتيفاع شاروق ايمتراف  
يتم ايمتراف بتكاليفها ضامن القيمة الدفترية لرصاول المابتة    صمند د،راع تحساينات ،وهرية شااملة  صوبالممل  صبها

ويتم ايمتراف ب،ميع تكاليف الإصابح والصايانة الأخر. في   صكإحبل وذلك في حالة اساتيفاع شاروق ايمتراف
    مند تحققها  قائمة الأرباح أو الخسائر

يبدأ دهبك الأصااال مندما يكون في المكان والحالة التي يصااابل مليها قادرا مل  التشاااغيل بالقريقة التي حددتها  
 النحو التالي:لرصل مل    ايفتراضيويتم حساب الإهبك بإتباع قريقة القسق المابت قبقا للعمر   صالإدارة 

 سنوات   
 8 حاسب آلي 

 16.7 أماث 
 ملي اسا  مدة العقد  مستع،رة  مبانيتحسينات مل  

اقتصاادية مساتقبلية من مند مدم توقع الحصاول مل  أي منافع  يتم اساتبعاد الأصاول المابتة مند التخلص منها أو
خساائر تنشاع مند اساتبعاد الأصال في قائمة الأرباح    بيعها في المساتقبل  ويتم ايمتراف بعي أرباح أو اساتخدامها أو

أو الخسااائر في الفترة التي تم فيها اسااتبعاد الأصاال  ويتم مرا،عة القيم المتبقية لرصااولص الأممار الإنتا،ية لها 
 سنة مالية  وقرق دهبكها في نهاية كل

تقوم الشااركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما دذا كان هناك مؤشاار مل  أن يكون أصاال مابت قد أضاامحل   
ومندما تزيد القيمة الدفترية لرصااال من قيمته الإساااترداديةص فيعتبر أن هناك اضااامحبل لرصااال وبالتالي يتم  

 قائمة الأرباح أو الخسائر تخفيضه دل  قيمته الإسترداديةص وتمبت خسارة ايضمحبل ب

كان هناك تغيير في ايفتراضاات المساتخدمة لتحديد قيمة   دذاويتم رد الخساارة النا،مة من اضامحبل القيمة فقق 
منذ امبات آخر خسااااارة نات،ة من اضاااامحبل القيمةص ويكون رد الخسااااارة النا،مة من   الإسااااترداديةايصاااال  

 كان  التيالدفترية    ةأو القيمله   الإساااترداديةالقيمة الدفترية لرصااالص القيمة    .ي تتعدمحدود بحيث    ايضااامحبل
سايتم تحديدها ما لم يتم ايمتراف بالخساارة النا،مة من اضامحبل القيمة بالنسابة لرصال في السانوات الساابقةص  

  ويتم دمبات الرد في الخسارة النا،مة من اضمحبل القيمة بقائمة الأرباح أو الخسائر   
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 أهم السياسات المحاسبية المطبقة )تابع( - 2

 الاستثمارات 2-5

 تابعةكات  استثمارات في شر
ويفتر  و،ود السايقرة    صسايقرة  ايساتممارات في شاركات تابعة هي اساتممارات في شاركات يكون للشاركة فيها

الشااركة   مل غير مباشاار من خبل الشااركات التابعة   والشااركة القابضااة سااواع بشااكل مباشاار أ  تساايقرمندما  
بما لها من القدرة مل  التحكم في الساياساات المالية والتشاغيلية للشاركة وذلك للحصاول مل  منافع  المساتممر فيها
  فيما مدا تلك الحايت ايستمنائية التي تلهر فيها بوضوح أن تلك الملكية ي تممل سيقرة   صمن أنشقتها

وف    صبالتكلفة متضاامنة تكلفة ايقتناع  المسااتقلة  الماليةالقوائم  تتم المحاساابة من ايسااتممارات في شااركات تابعة ب
يتم تعديل القيمة الدفترية بقيمة هذا ايضامحبل ويدرم بقائمة    صحالة حدوث اضامحبل في قيمة تلك ايساتممارات

  وذلك لكل استممار مل  حدة   رباح أو الخسائرالأ

 استثمارات في شركات شقيقة
ولكنها ليسات شاركة   صمؤمرت في شاركات يكون للشاركة فيها نفوذ  ايساتممارات في شاركات شاقيقة هي اساتممارا

ويفتر  و،ود النفوذ المؤمر مندما تمتلك الشاركة ساواع بشاكل   صتابعة كما أنها ليسات حصاة في مشاروع مشاترك
من حقوق التصاااويت في الشاااركة   أو أكمر ٪20لنسااابة   من خبل الشاااركات التابعة لها  غير مباشااار ومباشااار أ

 فيما مدا تلك الحايت التي تلهر فيها بوضوح أن تلك الملكية ي تممل نفوذا مؤمرا  صالمستممر فيها

 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر  
ايساتممارات بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو الخساائر هي اصاول مالية تم تبويبها قبقا لنموذم القيمة العادلة  
دما كعصول محتفل بها لأغرا  المتا،رة حيث تم اقتناؤها لغر  البيع في مد. زمني قصير أو اصول مالية تم  

 الأرباح أو الخسائر   تصنيفها مند ايمتراف ايولي بالقيمة العادلة من خبل  

 مند ايمتراف الأول ص يتم قيا  ايستممارات بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو الخسائر بالقيمة العادلة 

يتم دمبات ايساتممارات بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو الخساائر بالمركز المالي بالقيمة العادلة ويتم ايمتراف  
 بقائمة الأرباح أو الخسائر بفروق التقييم  

يتم ايمتراف بعرباح أو خسااائر بيع ايسااتممارات بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو الخسااائر بقائمة الأرباح أو 
 الخسائر

 الأخرىالعملاء والأرصدة المدينة    2-6
 ايضمحبلبالقيمة الأصلية للفاتورة ناقصا  خسائر    الأخر.يتم دمبات العمبع والأرصدة المدينة  

والقيمة الحالية    الأخر.بالفرق بين القيمة الدفترية للعمبع والأرصااادة المدينة    ايضااامحبلويتم قيا  خساااائر  
بقائمة الأرباح أو الخسااااائر ويتم  ايضاااامحبل للتدفقات النقدية المسااااتقبلية المتوقعةص ويتم ايمتراف بخسااااائر  

  حدث فيها الرد  التيقائمة الأرباح أو الخسائر في الفترة   في  ايضمحبلاف برد خسائر  ايمتر

 احتياطي قانوني 2-7
٪ 50  ايحتياقيقانون  حت  يبلغ هذا    احتياقي٪ من أرباح الفترة لتكوين  5للشاركةص ي،نب    الأسااسايقبقا  للنلام  

من رأ  مال الشااااركة المصاااادر ويسااااتعمل ايحتياقي بناع مل  قرار من ال،معية العامة وفقا  يقتراح م،ل  
  الإدارة 

 ضرائب الدخل 2-8
  يتم حساب ضريبة الدخل وفقا  لقانون الضرائب المصري

 ضرائب الدخل الجارية
أو ساداد     اساترداد  ضارائب الدخل للفترة ال،ارية والفترات الساابقة وفقا  للمبلغ المتوقع    والتزاماتيتم تقييم أصاول  

   لمصلحة الضرائب
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 أهم السياسات المحاسبية المطبقة )تابع( - 2

 )تابع(  ضرائب الدخل 2-8

 ضرائب الدخل المؤجلة
مل  الفروق المؤقتاة بين القيماة المعترف بهاا   ايلتزامااتبضاااااريباة الادخال المؤ،لاة باإتبااع قريقاة    ايمترافويتم  

غرا  الضااااريبية )الأسااااا  الضااااريبي( وقيمتها المدر،ة بالمركز المالي )الأسااااا  لر  ايلتزام  لرصاااال أو
  سعر الضريبة المقبل  باستخدام المحاسبي( وذلك  

بهذا الأصاااال    اينتفاعقوي بإمكانية   احتمالة كعصاااال مندما يكون هناك بضااااريبة الدخل المؤ،ل  ايمترافويتم  
 ويتم تخفي  الأصل بقيمة ال،زع الذي لن يتحقل منه منفعة مستقبلية  لتخفي  الأرباح الضريبية المستقبليةص

دا  في قائماة الأرباح أو الخساااااائر للفترةص فيماا ما  فأو مصاااااروويتم ددرام الضاااااريباة ال،اارية والمؤ،لاة كإيراد  
  الضريبة التي تنتج من معاملة أو حدث في نف  العام أو فترة أخر. مباشرة ضمن حقوق الملكية

 الاعتراف بالإيراد   2-9
تتوافر فيه در،ة كافية من التعكد بعن المنافع ايقتصادية المرتبقة بالمعاملة   الذييتم ايمتراف بالإيراد دل  المد. 

ساوف تتدفل للشاركة ويمكن قيا  قيمة الإيراد بشاكل موموق به يتم قيا  الإيراد بالقيمة العادلة للمقابل المساتلم أو 
ايمتبارات الخاصاة التي ي،ب أن تتحقل    يليفيما و  ضارائب مبيعات أو رساوم   أيبعد خصام    بالصاافيالمساتحل  

 قبل ايمتراف بالإيراد:

 إيرادات الفوائد -
يتم ايمتراف بإيراد الفوائد مند اساتحقاق الفائدة مل  اساا  نسابة زمنية اخذا في ايمتبار معدل العائد المساتهدف  

  مل  ايصل

 توزيعات الأرباح -
  تحصيل هذ  التوزيعات فييتم ايمتراف بالإيراد مند نشعة حل الشركة  

 ايرادات ايجار الاستثمار العقاري   -
 القسق المابت ملي مدة العقد   باستخدام ايي،ار بقائمة ايرباح والخسائر    بالإيراداتيتم ايمتراف  

 المصروفات 2-10
ب،ميع المصااروفات شاااملة مصااروفات التشااغيلص المصااروفات العمومية والإدارية والمصااروفات    ايمترافيتم  

  الأخر. مع ددرا،ها بقائمة الأرباح أو الخسائر في الفترة التي تحققت فيها تلك المصروفات

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة 2-11
بار المساااهمين والمديرين والإدارة العليا للشااركةص  تتممل الأقراف ذات العبقة في كل من الشااركات الشااقيقة وك

نفوذ مؤمر من قبل تلك الأقراف ذات   خاضااعة لساايقرة مشااتركة أو  وتممل أيضااا الشااركات المساايقر مليها أو
  العبقةص ويتم امتماد الشروق والسياسات التسعيرية للمعامبت مع الأقراف ذات العبقة من قبل م،ل  الإدارة 

 التقديرات المحاسبية 2-12
يتقلب دمداد القوائم المالية وفقا  لمعايير المحاسابة المصارية قيام الإدارة بعمل تقديرات وافتراضاات تؤمر مل  قيم  
الأصاااولص ايلتزاماتص الإيرادات والمصاااروفات خبل السااانوات الماليةص هذا وقد تختلف النتائج الفعلية من تلك  

  التقديرات

   الاضمحلال 2-13

 اضمحلال قيمة الأصول المالية  
تقوم الشااركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما دذا كان هناك دليل موضااومي مل  أن يكون أصاال مالي تحت  
نموذم التكلفة المساتهلكة أو م،مومة من ايصاول المالية قد أضامحل ويعتبر أصال مالي أو م،مومة من ايصاول  

ا فققص كان هناك دليل موضاومي مل  اضامحبل القيمة نتج من حدوث حدث أو أكمر  المالية قد أضامحل دذاص ودذ
مل  التدفقات النقدية المقدرة لأصااال مالي أو م،مومة من ايصاااول المالية    وأمربعد ايمتراف ايولي بالأصااال  

   يمكن تقديرها بشكل يعتمد مليه  والتي
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 )تابع(  الاضمحلال 2-13

 اضمحلال قيمة الأصول غير المالية  
تقوم الشركة في تاريخ كل مركز مالي بتحديد ما دذا كان هناك مؤشر مل  أن يكون أصل قد أضمحل مندما تزيد  

وبالتالي يتم    اضااامحلالقيمة الدفترية لأصااال أو وحدة مولدة للنقد من قيمته الإساااترداديةص فيعتبر أن الأصااال قد  
 تخفيضه دل  قيمته الإسترداديةص وتمبت خسارة ايضمحبل بقائمة الأرباح أو الخسائر

تم ايمتراف بها سااااابقا ص فقق دذاص كان هناك تغيير في   والتيويتم رد الخسااااارة النا،مة من اضاااامحبل القيمة  
خسااارة نات،ة من اضاامحبل القيمةص  منذ دمبات أخر    الإسااترداديةايفتراضااات المسااتخدمة لتحديد قيمة الأصاال  

له   الإساترداديةمحدود بحيث ي تتعد. القيمة الدفترية لرصالص القيمة    ايضامحبلويكون رد الخساارة النا،مة من 
أو القيمة الدفترية التي كان سااايتم تحديدها ما لم يتم ايمتراف بالخساااارة النا،مة من اضااامحبل القيمة بالنسااابة  

يتم دمبات الرد في الخساااارة النا،مة من اضااامحبل القيمة بقائمة الأرباح أو و  ص  ساااابقةلرصااال في السااانوات ال
  الخسائر

 الادوات المالية   2-14

 الأولي  الاعتراف
مالي في قائمة المركز المالي فقق مندما تصابل المنشاعة قرفا   التزام المنشاعة أن تعترف بعصال مالي أو  مل ي،ب  

 في الأحكام التعاقدية لرداة المالية 

ة لرصاااااول  باالأولي باالقيماة العاادلاة وذلاك باالنسااااا  ايمترافالماالي مناد    ايلتزام يتم قياا  الأصااااال الماالي او  
ة باالقيماة العاادلاة من خبل الأربااح أو الماالياة التي يتم تصااااانيفهاا كاعصاااااول ماالياة أو التزاماات مااليا  وايلتزاماات
 الخسائر 

بالنسابة لرصاول المالية التي يتم تصانيفها كعصاول مالية بالقيمة العادلة من خبل الدخل الشاامل والأصاول المالية  
 الأولي بالقيمة العادلة مضافا اليها تكاليف المعاملة   ايمترافبالتكلفة المستهلكة يتم قياسها مند  

الأولي بالقيمة العادلة    ايمترافالمالية التي يتم تصاانيفها بالتكلفة المسااتهلكة يتم قياسااها مند    لتزاماتلببالنساابة  
 مخصوما منها تكاليف المعاملة 

 التصنيف والقياس للأصول المالية والالتزامات المالية . أ
اسا    مل رصول المالية " الأدوات المالية "مل  مبث فئات أساسية ل 47يحتوي معيار المحاسبة المصري رقم 

 :كايتيالقيا  ايحل لها 

 أصول مالية مقاسة بالتكلفة المستهلكة •

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خبل الدخل الشامل الآخر •

 أصول مالية بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو الخسائر  •

" الأدوات المالية " مل   47المحاسابة المصاري رقم ويعتمد تصانيف الأصاول المالية بشاكل مام بمو،ب معيار 
 نموذم الأممال الذي بمو،به يتم ددارة الأصل المالي وكذلك خصائص التدفقات النقدية التعاقدية لرصل المالي 

أو القيمة العادلة من خبل الدخل الشاامل ايخر    المساتهلكةصبالتكلفة    مصانفة:يتم تصانيف الأصاول المالية مل  أنها 
  رأو الخسائو القيمة العادلة من خبل الأرباح أ

 ويتم تصنيف الأصول المالية قبقا  لنموذم الأممال الذي تدار به تلك الأصول المالية وتدفقاتها النقدية التعاقدية   

يتم قيا  الأصااال المالي بالتكلفة المساااتهلكة دذا اساااتوف  الشااارقين التاليين ولم يقا  بالقيمة العادلة من خبل 
 ايرباح أو الخسائر 

 لتحصيل تدفقات نقدية تعاقدية   بالأصوليتم ايحتفال بالأصل ضمن نموذم ممل يهدف ال  ايحتفال   •

ينشاع من الشاروق التعاقدية لرصاول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محددة والتي تكون فقق مدفومات أصال  •
  وفائدة مل  المبلغ الأصلي مستحل السداد 
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 ياسات المحاسبية المطبقة )تابع(أهم الس - 2

 الادوات المالية )تابع( 2-14
يتم قيا  أدوات الدين بالقيمة العادلة من خبل بنود الدخل الشاامل الأخر فقق في حال اساتوفت الشارقين التاليين  

 ولم تقا  بالقيمة العادلة من خبل الأرباح والخسائر:

هدفه قد تحقل من خبل تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية وبيع  يتم ايحتفال بالأصل ضمن نموذم ممل يكون  •
 الأصول المالية

ينشاع من الشاروق التعاقدية لرصاول المالية تدفقات نقدية في تواريخ محددة والتي تكون فقق مدفومات أصال  •
 وفائدة مل  المبلغ الأصلي مستحل السداد 

العادلة من خبل الأرباح أو الخساائر ما لم يتم قياساه بالتكلفة المساتهلكة  ي،ب أن يتم قيا  الأصال المالي بالقيمة  
 أو بالقيمة العادلة من خبل الدخل الشامل 

أنه يقا  بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو  مل يمكن للمنشاعة أن تخصاص بشاكل غير قابل للإلغاع أصاب ماليا 
    ايمترافمدم المبات في القيا  أو   –كل ،وهري الخسائر دذا كان القيام بذلك يزيل أو يقلص بش

   يلي:ما    باستمناع  المستهلكةصيحقا  بالتكلفة  –ي،ب مل  المنشعة أن تبوب ،ميع ايلتزامات المالية مل  أنها يتم قياسها  

تص بماا ي،اب أن يتم قياا  ممال هذ  ايلتزاما  الخساااااائر ايلتزامات الماالياة بالقيماة العاادلة من خبل ايرباح أو  •
 في ذلك المشتقات التي تممل التزاماتص يحقا  بالقيمة العادلة 

ايلتزامات المالية التي تنشاااع مندما ي يتعهل تحويل أصااال مالي لبساااتبعاد من الدفاتر أو مندما ينقبل منهج  •
  التدخل المستمر  بما يتوافل مع معايير المحاسبة المصرية مل  قيا  ممل تلك ايلتزامات المالية

ي،ب مل  مُصادر ممل ذلك العقد بما يتوافل مع معايير المحاسابة    الأوليصبعد ايمتراف    المالي مقود الضامان   •
 التاليين أكبر:  المبلغينالمصرية أن يقيسه يحقا  بعي  

 المصرية مبلغ خسارة الذي يتم تحديد  وفقا لمعايير المحاسبة    أ

المبلغ الم،مع للدخل الذي    مناسابا صأولي مقروحا  منه حينما يكون بشاكل    –أو المبلغ الذي تم ايمتراف به   ب
 ( 48يتم ايمتراف به وفقا  لمبادئ معيار المحاسبة المصري رقم )

ي،ب مل  مُصاادر ممل ذلك ايرتباق بما يتوافل    السااوق ايرتباقات بتقديم قر  بمعدل فائدة أقل من سااعر  •
 قا  بعي المبلغين أكبر: مع معايير المحاسبة المصرية أن يقيسه يح

 مبلغ خسارة ايضمحبل الذي يتم تحديد  وفقا لمعايير المحاسبة المصرية  أ 

المبلغ المُ،مع للدخل    مناساااابا صحينما يكون  منهصبشااااكل أولي مقروحا    –أو المبلغ الذي تم ايمتراف به  ب 
 ( 48الذي يتم ايمتراف به وفقا  لمبادي معيار المحاسبة المصري رقم )

المقابل المحتمل الذي تم ايمتراف به من قبل المنشاااعة المساااتحوذة ضااامن ت،ميع أممال ينقبل مليه معيار  •
ل باالقيماة العاادلاة مع (  ي،اب أن يتم القياا  البحل لممال هاذا المقاابال المحتما29المحااساااااباة المصاااااري رقم )

  ايمتراف بالتغيرات ضمن الأرباح أو الخسائر

يمكن للمنشاااعةص مند ايمتراف ايولي أن تخصاااص بشاااكل ي ر،عه فيه التزاما  ماليا  مل  أن يتم قياساااه بالقيمة  
العادلة من خبل الأرباح أو الخساائر مندما يكون ذلك مساموحا  بمو،ب معايير المحاسابة المصارية أو مندما ينتج  

 من القيام بذلك معلومات أكمر مبعمة دما بسبب أنه:  

مل  أنه " مدم    -أحيانا  –مدم المبات في القيا  أو ايمتراف )يشاااار دليه    –بشاااكل ،وهري   -يزيل أو يقلص أ 
اتساااق محاساابي"( والذي كان سااينشااع خبف ذلك من قيا  الأصااول أو ايلتزامات أو ايمتراف بالمكاسااب  

 والخسائر منها مل  أس  مختلفة 

أو من الأصاااول المالية وايلتزامات المالية يتم ددارتها وتقييم أدائها    كان هناك م،مومة من ايلتزامات المالية ب 
مل  أسااا  القيمة العادلة وفقا  يسااتراتي،ية مومقة لإدارة المخاقر أو لبسااتممارص ويتم داخليا  تقديم معلومات  

المحاساابة  بشااعن الم،مومة مل  ذلك الأسااا  دل  أمضاااع الإدارة العليا للمنشااعة )كما هو معرف في معيار 
( "ايفصااح من ايقراف ذوي العبقة" ومل  سابيل الممال م،ل  ددارة المنشاعة والرئي   15المصاري رقم )

  التنفيذي 
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 أهم السياسات المحاسبية المطبقة )تابع( - 2

 الادوات المالية )تابع( 2-14

 "47التصنيف وفقاً لمعيار المحاسبة المصري رقم " بنود القوائم المالية 

 التكلفة المستهلكة   النقدية وما في حكمها 

 القيمة العادلة والخسائرأاستممارات بالقيمة العادلة من خبل الأرباح 

 التكلفة المستهلكة أقراف ذات مبقة   دل /  مستحل من

 التكلفة المستهلكة   وأرصدة مدينة أخر.    مصروفات مدفومة مقدما

 التكلفة المستهلكة   وأرصدة دائنة أخر.    مصروفات مستحقة

 التكلفة المستهلكة   مقود التع،ير  التزامات

 التكلفة المستهلكة   قرو  وتسهيبت ائتمانية

 إعادة التصنيف.   -الأصول المالية والالتزامات المالية 
 بإدارة المحفلة ككل يتم دمادة تصنيف الأدوات المالية فقق مندما يتغير نموذم الأممال الخاص  

 ب. انخفاض قيمة الأصول المالية
يتم تقبيل نموذم "الخساارة ايئتمانية المتوقعة"  مل  الأصاول المالية المقاساة بالتكلفة المساتهلكة وأصاول العقود  

 الملكية واستممارات الدين بالقيمة العادلة من خبل الدخل الشامل الآخرص ولكن لي  مل  استممارات حقوق  

تقوم الشااركة بتقويم كافة المعلومات المتاحةص بما في ذلك القائمة مل  أسااا  مسااتقبليص بشااعن خسااائر ايئتمان  
 المتوقعة المرتبقة بالأصول المدر،ة بالتكلفة المستهلكة 

  ولتقويم ما يعتمد نموذم "الخسارة ايئتمانية المتوقعة" مل  ما دذا كانت هناك زيادة ،وهرية في مخاقر ايئتمان
دذا كانت هنااك زيادة ،وهرية في مخااقر ايئتمانص فيتم مقارنة مخاقر الإخفاق في الساااااداد كما في تاريخ دمداد  
القوائم المالية المسااااتقلة مع مخاقر الإخفاق في السااااداد كما في تاريخ الإمبات الأولي بناع مل  كافة المعلومات 

 ة الداممة المتاحةص والمعلومات المستقبلية المعقول

بالنساااابة للذمم المدينة الت،ارية ومبالغ مسااااتحقة من قرف ذو مبقة والنقدية وما في حكمها فقق تقوم الشااااركة 
 ( 47بإدرام خسائر ايئتمان المتوقعة بناع مل  المنه،ية المبسقة بمو،ب معيار المحاسبة المصري رقم )

ب من الشاركة تتبع التغيرات في مخاقر ايئتمان وبدي من دن المنه،ية المبساقة لإمبات الخساائر المتوقعة ي تتقل
ذلكص تقوم الشااركة بإمبات مخصااص خسااارة بناع مل  خسااائر ايئتمان المتوقعة الدائمة بتاريخ دمداد كل قوائم  

 مالية مستقلة 

بات قد يتضامن دليل اينخفا  في القيمة مؤشارات تدل مل  أن المدين أو م،مومة من المدينين يوا،هون صاعو
مالية هامةص أو دخفاق أو تعخير في سااداد الأرباحص أو المبلغ الأصااليص أو احتمالية الإفب ص أو دمادة هيكلة مالية 
أخر.ص وحيث تشير البيانات القابلة للمبحلة دل  و،ود نقص قابل للقيا  في التدفقات النقدية المستقبلية المقدرةص  

قتصااادية التي ترتبق بالإخفاق في السااداد  تتم مرا،عة الذمم المدينة  ممل التغيرات في المتعخرات أو اللروف اي
 الت،ارية بشكل نومي مل  أسا  كل حالة مل  حدة لتحديد ما دذا كانت هناك حا،ة دل  شقبها 

تقوم الشركة بقيا  خسائر ايئتمان المتوقعة من خبل الأخذ بعين ايمتبار مخاقر الإخفاق في السداد خبل فترة  
 العقد وتتضمن معلومات مستقبلية في قياسها 

وقد بلغ رصاايد الخسااائر ايئتمانية المتوقعة )مخصااص الديون المشااكوك في تحصاايلها( في تاريخ المركز المالي  
 الأدوات المالية كايتي: 47لرصول المالية وفقا لمعيار المحاسبة رقم 

 عةمخصص الخسائر الائتمانية المتوق بنود القوائم المالية 
 "47وفقاً لمعيار المحاسبة المصري رقم "

 6,069,900 مستحل من أقراف ذات مبقة
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 أهم السياسات المحاسبية المطبقة )تابع( - 2

 الادوات المالية )تابع( 2-14

 استبعاد أصل مالي أو التزام مالي من الدفاتر 
 ي،ب مل  المنشعة أن تستبعد أصل مالي من الدفاتر مندما فقق

 تنقضي الحقوق التعاقدية في التدفقات النقدية من الأصل الماليص أو  •

 تقوم المنشعة بتحويل الأصل المالي  •

ي،ب مل  المنشاعة أن تساتبعد ايلتزام المالي من الدفاتر )أو ،زع من التزام مالي( من قائمة المركز المالي مندما  
 العقد أو الغاؤ  أو انقضاؤ   أي مندما يتم سداد ايلتزام المحدد في –فقق يتم تسويته  

 قائمة التدفقات النقدية   2-15
 يتم دمداد قائمة التدفقات النقدية بإتباع القريقة غير المباشرة 

 النقدية وما في حكمها 2-16
بغر  دمداد قائمة التدفقات النقديةص فإن النقدية وما في حكمها تشاااامل النقدية بالصااااندوقص الحسااااابات ال،ارية  

  أشهرخبل مبمة  بالبنوك والودائع لأ،ل التي تستحل  

 أصول ثابتة   - 3

 
 أماث حاسب آلي 

 تحسينات مل 
 مستع،ر   مباني

 الإ،مالي

 مصري،نيه  ،نيه مصري ،نيه مصري ،نيه مصري 

     التكلفة 

 170,370 105,915 3,275 61,180 الفترة  دضافات

 170,370 105,915 3,275 61,180 2021ديسمبر  31

     

     مجمع الاهلاك  

 (995) (34) (1) (960) اهبك الفترة

 (995) (34) (1) (960) 2021ديسمبر  31

 صافي القيمة الدفترية   
 169,375 105,881 3,274 60,220 2021ديسمبر  31في 

 
 ي تو،د أية رهونات أو قيود مفروضة مل  ملكية الأصول المابتة -
 (18بقائمة ايرباح او الخسائر )ايضاح  وادارية فات ممومية مصرو ببندتم تحميل مصروف اهبك الفترة  -

 
 استثمارات في شركات تابعة - 4

ص تم 2021يونيو    15والمناقل الحرة الصااادر بتاريخ   لبسااتممارالتابع للهيئة العامة  وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصااادي  
المقيدة   سابقا( –المالية    لبستمماراتالمالية )بايونيرز القابضة    لبستمماراتشاركة أساباير كابيتال القابضاة    اساتمماراتتقييم  

في الشاركات غير   واساتمماراتهاص  2020ديسامبر    31بالبورصاة وفقا لساعر الإغبق في التاريخ المتخذ أسااساا للتقسايم في  
 المقيدة بالبورصة وفقا لحقوق الملكية الواردة بالقوائم المالية لتلك الشركات في ذات التاريخ 

بايونيرز القابضااة لبسااتممارات  ية بالإ،ماع مل  تقساايم شااركةوافقت ال،معية العامة غير العاد  2021يوليو    24بتاريخ 
 " ال  مبث شركات  ش م مالمالية " 

كابيتال القابضة لبستممارات المالية ")شركة مساهمة مصرية("( وهي ذات الشركة القائمة وستحتفل  أسبايرشركة قاسمة )
بايساتممارات المملوكة لها في الشاركات التابعة والشاقيقة التي تزاول أنشاقة مالية غير مصارفيةص وساوف تلل هذ  الشاركة 

رؤو  أموالها والقيام بنشااق   ةأو زياداق مالية تعساي  الشاركات التي تصادر أورمحتفلة بترخيصاها كشاركة غرضاها " 
  " أمناع الحفل
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 )تابع(  استثمارات في شركات تابعة - 4
العقارية   بايساتممارات)شاركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ")شاركة مسااهمة مصارية("( تختص   منقسامة شاركةو

المملوكة للشاركة في الشاركات التي تزاول أنشاقة مقارية ومقاويت في شاركة قابضاة    ايساتمماراتوالمقاويت وفصال  
 متخصصة مستقلة 

الصانامية وفصال    بايساتممارات)شاركة ،دو. للتنمية الصانامية ")شاركة مسااهمة مصارية("( تختص    منقسامة  شاركةو
  مستقلة قابضة متخصصة  المملوكة للشركة في الشركات التي تزاول أنشقة صنامية في شركة  ايستممارات

م  تقسريب  سرابقا( –المالية  للاسرتثماراتالمالية )بايونيرز القابضرة   للاسرتثماراتشرركة أسرباير كابيتال القابضرة   وقد قامت
)شرركة ش.م.م  كابيتال القابضرة للاسرتثمارات المالية  أسربايرتحتفظ شرركة اسرتثماراتها في الشرركات التابعة والشرقيقة  و

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

 شركة بريزما للوساقة في الأوراق المالية 
 في الأوراق المالية  ايكتتابشركة المستشار الدولي لضمان 

 شركة رؤية أون يين لتداول الأوراق المالية 
 المالية لبستمماراتشركة أموال 

 شركة بايونيرز العالمية القابضة )البحرين(  

ويتبعها الشااركات العقارية والمقاويت مل  النحو   شررركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش.م.م )شررركة منقسررمة(
 :التالي

 الشركة المتحدة للإسكان والتعمير 
 شركة القاهرة للإسكان والتعمير 

 شركة ال،يزة العامة للمقاويت وايستممار العقاري 
 للمقاويت وايستممار العقاري  العامةشركة الصعيد 

 لبستشارات  واديشركة 
 شركة الصفوة لبستشارات والتنمية 

 وايستممار العقاري  السياحيةللمنت،عات  الشماليشركة تبل الساحل 
  السياحيةشركة تبل البحر الأحمر لبستممار العقاري والمنت،عات  

 شركة بلو للتقوير العقاري
 شركة رؤية القابضة لبستممارات 

 :التاليويتبعها الشركات الصنامية مل  النحو  )شركة منقسمة(شركة جدوى للتنمية الصناعية ش.م.م 
 (ديريالشركة العربية لمنت،ات ايلبان )اراب 

 شركة يونيفرسال لصنامة مواد التعبئة والتغليف والورق )يونيباك(  
 شركة الكاببت الكهربائية المصرية 

 شركة ال،يزة باور للصنامة 
  لردويةشركة النور 

 ستشارات شركة الحصن لب
 شركة بايونيرز كابيتال لبستشارات المالية 

 شركة سمو لبستشارات 

ص كما ان  هيالشاركة القاسامة والشاركتين المنقسامتين كما    فيوساتلل نساب المسااهمين الرئيساين ونسابة ايساهم حرة التداول  
قيد وتداول  وقد تمالشاركة القاسامة ساوف تلل مقيدة بالبورصاة المصارية بعد تعديل بيانات قيدها نتي،ة تخفي  را  المال  

نقل ملكية الشااركات التابعة والشااقيقة بين الشااركة القاساامة والشااركات  تمالشااركتين المنقساامتين بالبورصااة المصاارية و 
ضااوع   فيت القانونية المعمول بها بالهيئة العامة للرقابة المالية والبورصااة المصاارية  المنقساامة باتباع القوامد واي،راعا

   من قوامد القيد  48ونموذم تقرير ايفصاح للمادة  ايقتصاديوالمعتمد من ققاع ايداع  التفصيليمشروع التقسيم 
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 :2021ديسمبر  31التابعة في كما هو موضل ادنا  الشركات 

 2021ديسمبر   31 نسبة قبيعة 
 جنيه مصري  المساهمة العبقة  

 997,715,588 ٪70.0 تابعة شركة القاهرة للإسكان والتعمير )ش م م(  ( 1)
 227,757,685 ٪99.99 تابعة لبستشارات )ش م م(  واديشركة  ( 2)
 1,295,362,759 ٪86.11 تابعة شركة الصفوة لبستشارات والتنمية )ش م م(  ( 3)
 1,143,993,050 ٪36.70 تابعة شركة رؤية القابضة لبستممارات )ش م م(  ( 4)
 435,057,867 ٪33.41 تابعة الشركة المتحدة للإسكان والتعمير )ش م م(  ( 5)
 441,853,908 ٪59.69 تابعة )ش م م(  العقاري وايستممارشركة ال،يزة العامة للمقاويت  ( 6)
 968,392 ٪99.99 تابعة )ش م م(  العقاري  وايستممار  السياحيةللمنت،عات  الشماليشركة تبل الساحل  ( 7)
 967,298 ٪99.99 تابعة )ش م م(  السياحية   والمنت،عات العقاري شركة تبل البحر ايحمر لبستممار  ( 8)
 106,678,851 ٪16.57 تابعة )ش م م(  العقاري وايستممارللمقاويت   العامةشركة الصعيد  ( 9)

 795,263,728 ٪57.18 تابعة )ش م م( العقاريشركة بلو للتقوير  ( 10)

   5,445,619,126 

بشاااركة القاهرة    وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصاااادي بالهيئة العامة لبساااتممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايساااتممار   1
ص وقد بلغت قيمة  2020ديسااامبر   31  للتقسااايم فيايغبق في التاريخ المتخذ اسااااساااا    وفقا لساااعرللإساااكان والتعمير  

  من رأ  المال ٪76.45سهم بنسبة  68822551لعدد ،نيه مصري 1,089,535,902  مبلغ   ايستممار

ذلك من قريقة نقل ملكية   والتعمير  للإسااكانهيكلة اسااتمماراتها في شااركة القاهرة   بإمادةوخبل الفترة قامت الشااركة  
،نيه مصااري الي شااركاتها التابعة لتبلغ حصااة الشااركة    91,820,314بقيمة    ٪6,45حصااة من اسااتمماراتها بلغت  

  105,142,366محققة ارباح بمبلغ  ساهم   63022551لعدد  ،نيه مصاري    997,715,588بقيمة    ٪70المباشارة بها 
 (16)ايضاح  و الخسائر ا،نيه مصري تم ادرا،ها ببند ايرادات النشاق بقائمة ايرباح 

  واديوفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصااااادي بالهيئة العامة لبسااااتممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايسااااتممار بشااااركة    2
مبلغ   ايساتممارص وقد بلغت قيمة 2020ديسامبر    31لبساتشاارات بقريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشاركة في  

 .من رأ  المال ٪99.99سهم بنسبة  99989،نيه مصري لعدد  227,757,685

وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصاااادي بالهيئة العامة لبساااتممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايساااتممار بشاااركة الصااافوة     3
  2020ديسمبر  31لبستشارات والتنمية بقريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

،نيه   1.063.856.760قامت شاااركة الصااافوة لبساااتشاااارات والتنمية بزيادة رأسااامالها بقيمة    2021وخبل مام  
 سابقا( –أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضة لبستممارات المالية قامت شاركة مصاريص وقد 
بايونيرز بروبرتيز للتنمية عية لشاااركة والتي الت بالتب ،نيه مصاااري  991.818.810في تلك الزيادة بمبلغ  بايكتتاب  
ساهم   106249500،نيه مصاري لعدد    1,295,362,759مبلغ   ايساتمماروقد بلغت قيمة   نتي،ة لبنقساام  العمرانية
 .من رأ  المال ٪86.11بنسبة  

ايساتممار بشاركة رؤية القابضاة  وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصاادي بالهيئة العامة لبساتممار والمناقل الحرةص تم تقييم     4
  2020ديسمبر  31لبستممارات بقريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

،نيه مصااريص    175.000.000بزيادة رأساامالها بقيمة    رؤية القابضااة لبسااتمماراتقامت شااركة   2021وخبل مام  
بايكتتاب   سابقا(  –أسباير كابيتال القابضة لبستممارات المالية )بايونيرز القابضة لبستممارات المالية  قامت شركة  وقد  

والتي الت بالتبعية لشاااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية   ،نيه مصاااري  122.078.756في تلك الزيادة بمبلغ  
سااهم بنساابة  758238350  ،نيه مصااري لعدد  1,143,993,050مبلغ   ايسااتمماروقد بلغت قيمة   نتي،ة لبنقسااام 

 .من رأ  المال 36.70٪

من اساتممارات في شاركات  رؤية القابضاة لبساتمماراتفي شاركة    ايساتممارقامت الشاركة بإمادة تبويب   الفترةوخبل 
 شركة لوالتشغيلية لالتحكم في السياسات المالية استممارات في شركات تابعة نتي،ة   دل  شقيقة

وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصادي بالهيئة العامة لبستممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايستممار بالشركة المتحدة للإسكان    5
مبلغ    ايستممارص وقد بلغت قيمة  2020ديسمبر    31  للتقسيم فيايغبق في التاريخ المتخذ اساسا    والتعمير وفقا لسعر
 .من رأ  المال ٪33.41سهم بنسبة  91698776،نيه مصري لعدد  435,057,867

شركة ال،يزة العامة وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصادي بالهيئة العامة لبستممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايستممار ب   6
ص وقد بلغت 2020ديسمبر    31  للتقسيم فيايغبق في التاريخ المتخذ اساسا    وفقا لسعرللمقاويت وايستممار العقاري  

    من رأ  المال ٪59.69سهم بنسبة  874114530،نيه مصري لعدد   441,853,908 مبلغ ايستممارقيمة 
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وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصاادي بالهيئة العامة لبساتممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايساتممار بشاركة تبل السااحل     7
ديساامبر   31وايسااتممار العقاري بقريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشااركة في  السااياحيةللمنت،عات    الشاامالي
 من رأ  المال  ٪99.99سهم بنسبة  99998،نيه مصري لعدد  968,392مبلغ  ايستممارص وقد بلغت قيمة 2020

وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصااادي بالهيئة العامة لبسااتممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايسااتممار بشااركة تبل البحر     8
ديسااامبر   31لشاااركة في  بقريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية ل  الساااياحيةالأحمر لبساااتممار العقاري والمنت،عات  

 من رأ  المال  ٪99.99سهم بنسبة  99998،نيه مصري لعدد  967,298مبلغ  ايستممارص وقد بلغت قيمة 2020

  العامةشاركة الصاعيد وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصاادي بالهيئة العامة لبساتممار والمناقل الحرةص تم تقييم ايساتممار ب   9
ص وقد بلغت 2020ديسامبر    31  للتقسايم فيايغبق في التاريخ المتخذ اسااساا  وفقا لساعرللمقاويت وايساتممار العقاري 

 من رأ  المال  ٪16.57سهم بنسبة  126248350،نيه مصري لعدد  106,678,851مبلغ   ايستممارقيمة 

المناقل الحرةص تم تقييم ايسااتممار بشااركة شااركة بلو وفقا لتقرير ققاع الأداع ايقتصااادي بالهيئة العامة لبسااتممار و  10
  2020ديسمبر  31للتقوير العقاري بقريقة حقوق الملكية وفقا للقوائم المالية للشركة في 

قامت ،نيه مصريص وقد    943.750.000بزيادة رأسمالها بقيمة  بلو للتقوير العقاري  قامت شركة    2021وخبل مام  
في تلك بايكتتاب    ساابقا(  –أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات المالية  شاركة 

والتي الت بالتبعية لشااااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية نتي،ة  ،نيه مصااااري 794.968.200الزيادة بمبلغ  
من   ٪57.18ساهم بنسابة   79496821،نيه مصاري لعدد   795,263,728مبلغ    ايساتمماروقد بلغت قيمة   لبنقساام

 رأ  المال 

   عقارية  استثمارات - 5

 د،مالي مباني ودنشاعات  أراضي  
 مصري،نيه  ،نيه مصري ،نيه مصري 

    التكلفة 

 70122325 25,505,845 44,616,480 *  اينقسامتسويات نات،ة من مملية  

 70122325 25,505,845 44,616,480 2021ديسمبر  31

    مجمع الإهلاك 

 (3,755,027) (3,755,027) - *  اينقسامتسويات نات،ة من مملية  

 (910,923) (910,923) - الفترة  استهبك

 (4,665,950) (4,665,950) - 2021ديسمبر  31

 65,456,375 20,839,895 44,616,480 2021ديسمبر  31في الدفترية القيمة  صافي
 

تمويليا والتي نت،ت من معال،ة معيار المحاسابة المصاري ال،ديد   المؤ،رةايصاول  مقارية في قيمة  اساتمماراتيتممل بند 
 ( 19ديضاح مقود التع،ير ) –( 49رقم )

كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات   أساباير شاركة  تقسايم تم  2021  يوليو  24 بتاريخ *
العمرانية  شاركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية  ال    عقاريةال  ايساتممارات رصايدنقل  وتمال  مبث شاركات    ساابقا( -  المالية
  (25ديضاح ) )شركة منقسمة( ش م م

 تابعة  شركاتمبالغ مدفوعة تحت حساب زيادة رأس مال  - 6

 2021ديسمبر  31 

 جنيه مصري 

 122,078,757 شركه رؤية القابضة لبستممارات )ش م م( (1)

 122,078,757 
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 الخسائر  استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو - 7

 2021ديسمبر  31 

 جنيه مصري 

 188,649 ببورصة الأوراق المالية* استممارات مقيدة 

 188,649 

شاركة أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات  تقسايم   تم  2021  يوليو  24بتاريخ  *
المقيدة   بالقيمة العادلة من خبل الأرباح أو الخساائر  ايساتمماراتأرصادة  ال  مبث شاركات وتم نقل ساابقا(  –المالية  

 ( 25)ديضاح   )شركة منقسمة( شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش م مالي  ببورصة الأوراق المالية

 إلى أطراف ذات علاقة /مستحق من   - 8

 2021ديسمبر   31  

 مستحق إلى  مستحق من  قبيعة العبقة  

 جنيه مصري  جنيه مصري   

 - 186,175,617 شركة تابعة شركة وادي لبستشارات* 

 25,816,165 - شركة تابعة شركة نمو لبستشارات* 

 - 11,405 شركة تابعة * العقاريشركة القاهرة للتسويل 

 - 47,082,194 شركة تابعة شركة الصفوة لبستشارات والتنمية*

 - 1,486,022 تابعةشركة  *لبستممارات شركة رؤية القابضة 

 806,341 - شركة تابعة والمنت،عات السياحية*  العقاري شركه تبل البحر ايحمر لبستممار 

 847,469 - شركة تابعة * العقاري وايستممار   السياحيةللمنت،عات  الشماليشركه تبل الساحل 

 - 3,903,173 شركة تابعة والتعمير* للإسكان شركه القاهرة 

 720,011 - شركة تابعة العقاري* ركه بلو للتقوير ش

 - 6,069,900 شركة تابعة شركة رؤية لبستممار العقاري* 

 84,405,000 - شركة تابعة      *العقاريشركة مشارق لبستممار 

 4,980,663 - قرف ذو مبقة    الصنامية للتنميةشركة ،دو. 

  244,728,311 117,575,649 

 - (6,069,900)     مبقةذات  أقراف ارصد  مستحقه من  في  ايضمحبل 

  238,658,411 117,575,649 

بايونيرز القابضااة  شااركة كابيتال القابضااة لبسااتممارات المالية ) أساابايرشااركة تقساايم   تم  2021  يوليو  24بتاريخ  *
 لشااركاتل  مسااتحل من / دل  أقراف ذات مبقة  نقل ارصاادة  وتمال  مبث شااركات   سااابقا( -لبسااتممارات المالية  

 (25)ايضاح  شركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش م م )شركة منقسمة(ال  المحولة 

 مصروفات مدفوعة مقدماً وأرصدة مدينة أخرى - 9

 2021ديسمبر  31 

 جنيه مصري 
 1,726,100 مصروفات مدفومة مقدما    

 576,076 تعمينات لد. الغير   

 26,425 سلف ومهد ماملين   

 283,700 مبالغ مدفومة تحت حساب توزيعات ارباح   

 127,292 أرصدة مدينة أخر.   

 2,739,593 
 

أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات  شاركة تقسايم   تم  2021  يوليو  24بتاريخ  *
الي    مصااروفات مدفومة مقدما  وأرصاادة مدينة أخر.بنود  ارصاادة  ال  مبث شااركات وتم نقل بع   سااابقا(   –المالية  

امية ش م م )شاركة شاركة ،دو. للتنمية الصانو  )شاركة منقسامة(  شاركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش م م
  ( 25  )ديضاح منقسمة(
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 نقدية بالصندوق ولدى البنوك - 10

 2021ديسمبر  31 

 جنيه مصري عملة محلية 

 30,560 نقدية بالصندوق

 1,439,839 حسابات ،ارية

 1,470,399 

 
 رأس المال - 11

كابيتال القابضااة لبسااتممارات المالية )شااركة  أساابايرشااركة  ل  وافقت ال،معية العامة غير العاديةص  2021يوليو    24بتاريخ 
  2021يونيو    15بتاريخ   534  مالصادر برق النهائيبالإ،ماع مل  التقرير  سابقا(  -المالية   لبستمماراتبايونيرز القابضة  
والتزامات الشركة   لأصول  المبدئيبالهيئة العامة لبستممار والمناقل الحرة للتحقل من التقدير   ايقتصاديمن ققاع ايداع 

بالقيمة الدفترية والساوقية بغر  تقسايمها ال  مبث شاركات )شاركة قاسامة وشاركتين منقسامتين( والذ. انته  ان صااف   
تبلغ ساابقا(  –)بايونيرز القابضاة لبساتممارات المالية  لشاركة أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية  حقوق الملكية 

 مما نتج منه ما يلي : – (25مصري  )ديضاح ،نيه  7.039.494.200

  مصاااري،نيه   4.752.277.200صاااافي حقوق الملكية لشاااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية )المنقسااامة( مبلغ 
 :التاليموزع مل  النحو 

سااهم بقيمة اساامية   1054805160موزع مل  مدد   مصااري،نيه   4.746.623.220رأ  مال مصاادر ومدفوع يبلغ 
 23 بمبلغورا  مال مرخص به   مصري،نيه   5.653.980مام بمبلغ   واحتياقيللسهم الواحد   مصري،نيه   4.5قدرها  

  مصريمليار ،نيه 

   2021سبتمبر  8بتاريخ  في الس،ل الت،اري تم التعشير وقد

 يلي:ويتممل هيكل رأ  المال فيما 

 القيمة مدد الأسهم  نسبة المساهمة المساهم

 ،نيه مصري   

 682,464,375 151658750 ٪ 14.38 ب واويد دشركة مبد القادر المهي

 568,439,496 126319888 ٪ 11.98 وليد محمد زكي

 478,552,145 106344921 ٪ 10.08 قه ابراهيم مصقفي محمد التلباني

 335,896,947 74643766 ٪ 7.08 هشام ملي شكري حافل 

 319,211,537 70935897 ٪ 6.73 انفستمنت ليمتد كاب  دي،ي

 316,460,169 70324482 ٪ 6.67 وزاكي م  م  ح  
 2,045,598,551 454577456 ٪ 43.08 مساهمون أخرون

 4,746,623,220 1054805160 %100 اجمالي

 

 تسهيلات ائتمانية  -بنوك   - 12
 2021ديسمبر  31 

 جنيه مصري 

 426,618,452 ممله محليه  –تسهيبت ائتمانية 

 126,684,510 مملة ا،نبية  –تسهيبت ائتمانية 

 553,302,962 

٪ فوق سااعر ايقترا  من البنك 2.50 -٪  2.25بمتوسااق معدل فائدة  ص وذلكحصاالت الشااركة مل  تسااهيبت ائتمانية
 بضمان أوراق مالية مودمة لد. البنك فوق سعر الليبور و ٪1و المركزي

أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات   شاركةتقسايم   تم  2021  يوليو  24بتاريخ  *
شااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية ال     تسااهيبت ائتمانية -بنوك    نقل ارصاادة  وتمال  مبث شااركات  سااابقا(  –المالية  

   (25)ديضاح  العمرانية ش م م )شركة منقسمة(
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 قروض طويلة الأجل - 13
 2021 ديسمبر 31 

 الجزء المتداول 

 جنيه مصري 

 57,913,475 (1قر  بنك مود  )

 67,002,951 (2قر  البنك العربي ايفريقي الدولي )

 48,125,000 تمويل مساند قويل اي،ل

 173,041,426 

ص تم منل قر  دضااافي بمبلغ 2016يتممل هذا الرصاايد في قيمة القر  الممنوح من بنك مود  في الربع ايول من  (1)
ص بسااعر دقرا   2016يونيو    30من  ابتداعساانوات  7،نيه مصااريص مل  أن يساادد القر  مل     320.000.000

٪ سانويا  وذلك بضامان أوراق مالية محفولة 12.75وبحد أدني   المصاري٪ فوق الساعر المعلن من البنك المركزي  3
 لد. البنك 

،نيه مصاري   410.000.000يتممل هذا الرصايد في قيمة القر  الممنوح من البنك العربي ايفريقي الدولي بمبلغ  (2)
أقساق سنوية بعد مام من تاريخ استخدام القر ص بسعر دقرا     6مل  أن يسدد القر  مل   ص  2015يوليو    15في  

٪ سااانوياص وذلك بضااامان أوراق مالية 12.5وبحد أدني    المصاااري٪ فوق الساااعر المعلن من البنك المركزي  2.25
 محفولة لد. البنك 

مارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات  تم تقسايم شاركة أساباير كابيتال القابضاة لبساتم  2021يوليو    24 بتاريخ *
ساااابقا( ال  مبث شاااركات وتم نقل ارصااادة قرو  قويلة الأ،ل ال  شاااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية   –المالية  

 ( 25العمرانية ش م م )شركة منقسمة( )ديضاح 

 مصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخرى - 14
 2021ديسمبر  31 

 جنيه مصري 

 452,126 مصروفات مستحقه  

 5,102,944 فوائد مستحقه  

 6,466,437 دفعات مقدمه اي،ار  

 13,920,536 اخر.   دائنةارصد  

 25,942,043 

أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات  شاركة تقسايم   تم  2021  يوليو  24بتاريخ  *
شاركة   الي أخر.مصاروفات مساتحقة وأرصادة دائنة  وتم نقل بع  بنود ارصادة  ال  مبث شاركات  ساابقا(   –المالية  

م م )شاااركة شاااركة ،دو. للتنمية الصااانامية ش و  )شاااركة منقسااامة(  بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية ش م م
 ( 25ديضاح )  منقسمة(

  ضرائب الدخل   - 15

 ضرائب الدخل المؤجلة 
 2021ديسمبر  31 

 جنيه مصري 

 6,594,301 أصل  –الحركة خبل الفترة 

 6,594,301 أصل   – ضريبة الدخل المؤ،لة

 
 مصروف ضرائب الدخل 

 

عن الفترة من تاريخ  
 التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31

 جنيه مصري 

 6,594,301 ايراد   –ضرائب الدخل المؤ،لة 

 6,594,301 
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 إيرادات النشاط - 16

 

عن الفترة من تاريخ  
 التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31
 جنيه مصري 

 196.962.680 (4)ديضاح  دوات ماليةأاستممارات في  بيع ديرادات
 3,723,561 مقارية  استمماراتايرادات اي،ارات 

 (150,749) فروق دمادة تقييم استممارات في أدوات مالية 

 200.535.492 
 
 
 

 تكلفة النشاط - 17

 

عن الفترة من تاريخ  
 التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31
 جنيه مصري 

 91.820.314 ف  أدوات مالية اتتكلفة بيع استممار
 910,923 (5اهبك استممارات مقارية )ايضاح 

 92.731.237 
 
 
 

 مصروفات عمومية وإدارية -18

 

عن الفترة من تاريخ  
 التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31
 جنيه مصري 
 9,396,025 حكمها   فيمرتبات وما  
 980,598   واشتراكاترسوم  
 1,616,668 مصروفات اخر.    
 995 (3ايضاح مابته )اهبك اصول  

 590,525 (  19)ايضاح  انتفاعحل استهبك اصول  

 12,584,811 
 
 
 

 التأجيرعقود   - 19
 

شاركة أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات المالية  ص قامت 2020في أغساق   -
بمنققة النزهةص  تمويلي مع شاركة كايرو ليساينجص لكامل الأر  وما مليها من مباني لمبن     تع،يربإبرام مقد    ساابقا(  –

،نيه   70.122.325،نيه مصااااريص وقيمة حالية بلغت    104.259.713محافلة القاهرةص وذلك بقيمة دي،ارية بلغت  
سانوات  7سانوية لمدة ،نيه مصاريص ويسادد المتبقي مل  دفعات ربع   5.122.325مصاريص بواقع دفعة مقدمة بمبلغ  

 ،نيه مصري  3.540.621بقيمة  
 

  ،نيه مصري  1ويحل للشركة شراع ققعة الأر  وكذلك كامل المبن  المقام مليها في نهاية مدة العقد بقيمة 

ولمدة تساع سانوات  وقد بلغت  بمنققة القاهرة ال،ديدةص محافلة القاهرةمقر اداري   باساتئ،ارخبل الفترة قامت الشاركة   -
دفعات   مل ان يتم الساداد    مل ص ،نيه مصاري  39.720.835د،مالي القيمة الإي،ارية الغير مخصاومة قبقا للعقد مبلغ  

  المالمة السنةمن  ابتداع   ٪7للسنة المانية و ٪5،نيه مصري بزيادة سنوية قدرها  864.114بقيمة ربع سنوية  
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 )تابع(  عقود التأجير - 19

 
 حق انتفاع  صولأ -1

 وإنشاءات مباني  
 جنيه مصري 

  التكلفة 

 20,865,216 اضافات 

 20,865,216 2021ديسمبر  31

  الاستهلاكمجمع 

 ( 590,525) (18)ايضاح  الفترة استهبك

 ( 590,525) 2021ديسمبر  31

 20,274,691 2021ديسمبر  31في الدفترية القيمة  صافي

 
 

 تأجيرعقود    التزام -2
 
 2021ديسمبر  31 مقود تع،ير تشغيلي  مقود تع،ير تمويلي   

 جنيه مصري ،نيه مصري ،نيه مصري 

 73,343,734 20,011,726 53,332,008   ايلتزامرصيد 

 (13,958,795) (3,149,717) (10,809,078) أقساق مستحقة خبل مام 

 42,522,930 16,862,009 59,384,939 

 

شاركة أساباير كابيتال القابضاة لبساتممارات المالية )بايونيرز القابضاة لبساتممارات  تقسايم   تم  2021  يوليو  24بتاريخ  *
شاااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية  ال    التمويليمقود التع،ير   ساااابقا( ال  مبث شاااركات وتم نقل ارصااادة –المالية  

 ( 25)ديضاح  العمرانية ش م م )شركة منقسمة(

 

 الضريبيالموقف   - 20
 

 ضرائب شركات الأموال
 المالي تقم بتقديم اقرارات ضريبية حت  تاريخ المركز  ولم 2021تعسي  الشركة في سبتمبر تم  -
 

 ضرائب كسب العمل
وتعديبته وتوريدها   2005لساانة    91تقوم الشااركة بح،ز ضااريبة المرتبات من العاملين لديها وذلك قبقا لقانون رقم  -

 المحددة المواميد القانونية  فيذلك تصة وال  المعمورية المخ
 

 ضريبة الدمغة
  الشركة حت  تاريخ المركز المالي وس،بتولم يتم فحص دفاتر  2021تعسي  الشركة في سبتمبر تم  -
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 الأدوات المالية وإدارة المخاطر المتعلقة بها - 21
 

  أقرافالأصاول المالية )نقدية بالصاندوق ولد. البنوكص اساتممارات ماليةص مساتحل من  فيتتممل الأدوات المالية للشاركة  
ذات مبقةص    أقرافتسهيبت ائتمانيةص القرو ص مستحل الي  أخر.( وكذا ايلتزامات المالية )أرصدة مدينة و  مبقةصذات  

 ( التزامات ضريبيةص المصروفات المستحقة وأرصدة دائنة أخر.

وكما هو وارد بالساياساات المحاسابية الهامة لبمتراف والقيا  لرصاول وايلتزامات المالية والإيراد والمصاروف المتعلل 
 ( من الإيضاحات المتممة للقوائم المالية 2ديضاح ) فيبها كما ورد 

 مخاطر سعر الفائدة
 )القرو  لأ،ل(   ي تستحل مليها فوائدتتعر  الشركة لمخاقر أسعار الفائدة بالنسبة لأصولها والتزاماتها الت

 القرو  لأ،ل مابت  مل سعر الفائدة 

 خطر الائتمان
يتممال خقر ايئتماان في مادم التزام أحاد أقراف الأداة الماالياة من الوفااع باالتزامااتاهص الأمر الاذي ينتج مناه تحمال القرف  

أرصادتها لد. البنوك والعمبع وبع  الأصاول الأخر. كما الآخر لخساائر مالية  تتعر  الشاركة لمخاقر ايئتمان مل   
 هو موضل في الميزانية 

تسااع  الشااركة لتقليل المخاقر ايئتمانية فيما يتعلل بالودائع البنكية من قريل التعامل من بنوك حساانة الساامعة ووضااع 
 حدود ائتمانية للعمبع ومراقبة أرصدة المديونية القائمة فيما يتعلل بالعمبع  

 خطر تقلبات العملات الأجنبية
يؤمر مل  المدفومات والمقبوضاات بالعمبت الأ،نبية    والذيساعر الصارف    فيالتغيرات    فييتممل خقر العمبت الأ،نبية  

 وكذلك تقييم الأصول وايلتزامات بالعمبت الأ،نبية 

 خطر السيولة
دن غر  الشااركة هو الحفال مل  التوازن بين اسااتمرارية التمويل والمرونة خبل اسااتخدام الأرباح المرحلة وأرصاادة 

 كة في مواميد استحقاقها الشر التزاماتالشركة لدي البنوك لضمان سداد 

 إدارة رأس المال  
ة من أ،ل دمم أممالها يحدن الهدف الرئيسااي لإدارة رأ  المال هو التعكد من أن الشااركة تحافل مل  نسااب رأ  مال صاا 

 وتحقل أقص  زيادة للمساهمين 

 الأممال تقوم الشركة بإدارة هيكل رأسمالها ود،راع تعديبت مليه في ضوع التغيرات في لروف 

  2021ديسمبر  31من تاريخ التعسي  حت  لم يكن هناك تغيرات في الأهداف والسياسات والعمليات 

 المصادر الرئيسية للتقديرات غير المؤكدة - 22

ص قبقا  لتعريفهاص نادرا ما تساااوي تقبل  نتائج التقديرات المحاساابيةتقوم الشااركة بعمل تقديرات وافتراضااات خاصااة بالمساا 
قد تتساابب في تعديل ،وهري للقيم الدفترية لرصااول   والتيالنتائج الفعلية  التقديرات وايفتراضااات ذات المخاقر الهامة  

 يلي:وايلتزامات خبل السنة المالية التالية تم الإشارة لها كما 

 ضريبة الدخل
الشااركة خاضااعة لضااريبة شااركات الأموال  تقدر الشااركة مخصااص ضااريبة الدخل باسااتخدام رأي خبير ومند و،ود أي 

مخصااااص ضااااريبة الدخل والضااااريبة المؤ،لة في هذ    مل اختبفات بين النتائج الفعلية والأولية تؤمر هذ  ايختبفات 
 الفترات 

  



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

 الإيضاحات المتممة للقوائم المالية الدورية المستقلة 
 2021ديسمبر  31في 
 

- 26 - 

   نصيب السهم في الأرباح - 23
 

مل  المتوساق المر،ل لعدد الأساهم   الفترةمل  أساا  مشاروع افتراضاي بقسامة أرباح  الأرباح  فيتم حسااب نصايب الساهم 
 يلي:كما  الفترةالقائمة خبل 

 

عن الفترة من تاريخ  
 التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31

 جنيه مصري 

 82,428,661 أرباح الفترة 

 1054805160 القائمة خبل الفترةالمتوسق المر،ل لعدد الأسهم 

 0.08 الأرباح  فينصيب السهم 

 
 

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة - 24
 

تتممل الأقراف ذات العبقة في الشاركات الشاقيقة والمسااهمون الرئيسايون وأمضااع م،ل  الإدارة وأمضااع الإدارة العليا 
يتم امتماد سااياسااات الأسااعار والشااروق المتعلقة بهذ    الشااركةصللشااركة أو لأي شااركة مساايقرة أو ذات تعمير قو. مل   

 المعامبت من قبل ددارة الشركة 

 ت مع الأقراف ذات العبقة والمدر،ة بقائمة الأرباح او الخسائر فيما يلي:تتممل المعامب

   

الفترة من عن 
 تاريخ التأسيس حتى 

 2021ديسمبر  31

 جنيه مصري نوع المعاملة  قبيعة العبقة 

 1,814,169 فوائد دائنة  شركة تابعة والتنميةلبستشارات  الصفوة ةشرك

 3,723,561 ايرادات اي،ارات استممارات مقارية  شركة تابعة العقاريلبستممار  رؤية ةشرك

 105,142,366 بيع استممارات في ادوات مالية تديرادا شركة تابعة شركة وادي لبستشارات 

 601,149 حل انتفاع  مصروفات أصول  شركة تابعة والتعمير  للإسكان القاهرة ةشرك

 
 العبقة المدر،ة بقائمة المركز المالي ما يلي:وقد بلغت أرصدة الأقراف ذات 

 2021ديسمبر  31   

 جنيه مصري البند قبيعة العبقة 

 576,076 تعمينات لد. الغير شركة تابعة شركة القاهرة للإسكان والتعمير 

 6,466,437 دفعات مقدمه اي،ار شركة تابعة شركة رؤية لبستممار العقاري
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 ي  الانقسام على قائمة المركز المالتأثير   - 25
ص انعقدت ال،معية العامة غير العادية لشركة أسباير كابيتال القابضة لبستممارات المالية )بايونيرز 2021يوليو    24بتاريخ 

 سابقا( )شركة مساهمة مصرية(ص وكانت قراراتها كالتالي: –القابضة لبستممارات المالية 

من قريل    الأفقيللشركة بإتباع اسلوب التقسيم   التفصيليوافقت ال،معية العامة غير العادية بالإ،ماع مل  مشروع التقسيم 
  31 فيتقساايم اصااول والتزامات وحقوق الملكية بالقيمة السااوقية والدفترية قبقا للقوائم المالية من الساانة المالية المنتهية 

الشااركة القاساامة والشااركتين   فيمين بنف  نسااب الملكية ومدد ايسااهم دون تعديل  بقاع ذات المساااه ص مع2020ديساامبر
ققاع الأداع ايقتصاادي والصاادر    -ضاوع تقرير الل،نة المشاكلة من الهيئة العامة لبساتممار والمناقل الحرة    فيالمنقسامتين  

  2021يونيو   15بتاريخ 

كابيتال القابضاااة   أسااابايرشاااركة  هيم الشاااركة لمبث شاااركات وافقت ال،معية العامة غير العادية بالإ،ماع مل  تقساااي
ويخف  رأسامالها المصادر من  ساابقا(ص  –)بايونيرز القابضاة لبساتممارات المالية  لبساتممارات المالية )الشاركة القاسامة(  

قريل تخفي  القيمة ايسامية لأساهمها وتلل محتفلة بغرضاها وبالتراخيص الصاادرة لها من الهيئة العامة للرقابة المالية  
    اموال وترخيص نشاق امناع الحفلتصدر اوراق مالية او في زيادة رؤو  التيتعسي  الشركات   فيوغرضها ايشتراك 
 شركتين ،ديدتين هما: تعسي يم بينما ينتج من التقس

  لأحكام كشااركة مساااهمة مصاارية خاضااعة   تعساايسااهاويتم    شررركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية )شررركة منقسررمة(
اينشاقة العقارية والمسااهمة وايشاتراك بصاورة مباشارة   فيمل  ان يكون غرضاها ايساتممار    1981لسانة   159القانون 

( من 27مع مدم ايخبل بالمادة ) العقاريت ايسااااتممارات العقارية والمقاويت والتقوير كافة م،اي  فيوغير مباشاااارة  
  1992لسانة   95( من البئحة التنفيذية لقانون 122( والمادة )121والمادة )  1992لسانة    95قانون ساوق را  المال رقم  

ت وغيرها التي تزاول امماي شاابيهة وي،وز للشااركة ان تكون لها مصاالحة او تشااترك بعي و،ه من الو،و  مع الشااركا
بعممالها او التي قد تعاونها مل  تحقيل غرضااها في مصاار او في الخارم كما ي،وز لها ان تندمج في الهيئات السااالفة او 

القاانون ويئحتاه التنفياذياة  وي،وز التعاديال وفقاا  للمعمول باه في الهيئاة العااماة   لأحكاامتشاااااتريهاا او تلحقهاا بهاا وذلاك قبقاا  
  الحرة بستممار والمناقل ل

لسنة  159القانون  لأحكامويتم تعسايساها كشاركة مسااهمة مصارية خاضاعة   شرركة جدوى للتنمية الصرناعية )شرركة منقسرمة(
 فياينشاقة الصانامية والمسااهمة وايشاتراك بصاورة مباشارة وغير مباشارة  فيمل  ان يكون غرضاها ايساتممار   1981

  1992لسااانة   95( من قانون ساااوق را  المال رقم  27كافة م،ايت ايساااتممارات الصااانامية مع مدم ايخبل بالمادة )
لها مصاااالحة او  وي،وز للشااااركة ان تكون  1992لساااانة    95( من البئحة التنفيذية لقانون 122( والمادة )121ة )دوالما

تشااااترك بعي و،ه من الو،و  مع الشااااركات وغيرها التي تزاول امماي شاااابيهة بعممالها او التي قد تعاونها مل  تحقيل  
 لأحكامغرضاها في مصار او في الخارم كما ي،وز لها ان تندمج في الهيئات الساالفة او تشاتريها او تلحقها بها وذلك قبقا 

 ،وز التعديل وفقا  للمعمول به في الهيئة العامة لبستممار والمناقل الحرة  القانون ويئحته التنفيذية  وي

وقد وافقت ال،معية العامة غير العادية بالإ،ماع مل  دمادة هيكلة الشاااركات التابعة والشاااقيقة لكب من الشاااركة القاسااامة 
وتقرير الل،نة المشااكلة من الهيئة العامة  التفصاايليتفصاايليا بمشااروع التقساايم   دالنحو الواروالشااركتين المنقساامتين مل   
انهاع ا،راعات نقل  فيوتفوي  رئي  م،ل  ايدارة اومن يفوضاه    ايقتصااديققاع الأداع  -لبساتممار والمناقل الحرة  

مل  نقل ملكية اساااهم الشاااركات التابعة   الملكية ومنها التقدم ال  الهيئة العامة للرقابة المالية للحصاااول مل  مدم ممانعتها
  ضوع امادة الهيكلة فيوالشقيقة المقيدة وغير المقيدة من الشركة القاسمة ال  الشركتين المنقسمتين 

ص تم تعسااي  شااركة ،دو. للتنمية الصاانامية )شااركة منقساامة( وشااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية  2021وفي ساابتمبر  
  2021الشركات التابعة والشقيقة في أكتوبر  أسهمدمادة الهيكلة ونقل ملكية  استكمالم العمرانية )شركة منقسمة(ص وت

  مل بين الشااركات القاساامة والمنقساامة   ايتفاقالشااركات المنقساامة فقد تم   تعسااي ونلرا لمرور فترة زمنية حت  تاريخ  
ذلك اصااابحت القيمة الدفترية لصاااافي حقوق الملكية   مل تاريخ التقسااايم بالدفاتر وبناع    2021سااابتمبر    30امتبار تاريخ 

،نيه مصاريص كما بلغت القيمة الدفترية لصاافي    223.192.405مبلغ   المالية  لبساتمماراتأساباير كابيتال القابضاة لشاركة 
،نيه مصاااري لشاااركة بايونيرز بروبرتيز للتنمية العمرانية   4.876.308.753حقوق الملكية للشاااركات المنقسااامة مبلغ 

  ،نيه مصري لشركة ،دو. للتنمية الصنامية 1.944.891.326ومبلغ  

  



 )شركة منقسمة(  )شركة مساهمة مصرية( للتنمية العمرانية زبروبرتيبايونيرز شركة 
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 تأثير الانقسام على قائمة المركز المالي )تابع( - 25

 المحولة ال  الشركات المنقسمة في تاريخ اينقسام: بالأرصدةيلي بيان   وفيما

 

 

بايونيرز القابضة  
المالية  لبستممارات

 )الشركة القاسمة(
 ( اينقسام)قبل 

التسويات النات،ة 
  من تقرير الل،نة

وحركة   ايقتصادية
 الفترة 

كابيتال  أسباير
القابضة  

 لبستممارات المالية
 )الشركة القاسمة(

بايونيرز  شركة 
بروبرتيز للتنمية  

 العمرانية
 )الشركة المنقسمة( 

شركة ،دو. للتنمية 
 الصنامية

 )الشركة المنقسمة( 

 2021سبتمبر  30 2021سبتمبر  30 2021سبتمبر  30 2021سبتمبر  30 2021سبتمبر  30 الأصول 

 ،نيه مصري  ،نيه مصري  ،نيه مصري  ،نيه مصري  ،نيه مصري  أصول غير متداولة 

 - - 3,169,037 - 3,169,037  أصول مابتة

 1,930,449,732 5,528,892,387 151,377,634 16,192,212 7,594,527,541 استممارات في شركات تابعة وشقيقة 

 - 66,367,298 - - 66,367,298 استممارات مقارية

    ( 3,638,129) 3,638,129 انتفاع حل  اصول 

 - - 13,712,470 - 13,712,470 خبل الدخل الشامل استممارات بالقيمة العادلة من 

 - - 1,775,300 - 1,775,300 استممارات أخر. قويلة الأ،ل 

 - - 23,700,000 - 23,700,000 تمويل مساند قويل الأ،ل دل  الشركات التابعة

 18,900,000 4,500,000 2,000,000 - 25,400,000 مبالغ مدفومة تحت حساب زيادة رأ  مال شركات تابعة

 1,949,349,732 5,599,759,685 195,734,441 12,554,083 7,732,289,775 إجمالي الأصول غير المتداولة 

      

      أصول متداولة 

 - - 1,352,606 - 1,352,606 ممبع وأوراق قب  

 203,845,268 103,746,264 11,352,073 ( 6,069,900) 325,013,505 مستحل من أقراف ذات مبقة 

 - 336,111 56,306,853 ( 102,638,541) 159,281,505 و الخسائرأاستممارات بالقيمة العادلة من خبل الأرباح  

 1,410,265 2,208,940 7,780,343 ( 2,628,452) 14,028,000 مصروفات مدفومة مقدما  وأرصدة مدينة أخر. 

 - - 2,336,691 - 2,336,691 نقدية بالصندوق ولد. البنوك 

 205,255,533 106,291,315 79,128,566 ( 111,336,893) 502,012,307 إجمالي الأصول المتداولة 

 2,154,605,265 5,706,051,000 274,863,007 ( 98,782,810) 8,234,302,082 إجمالي الأصول 

      

      حقوق الملكية والالتزامات 

      حقوق الملكية 

 2,004,129,804 4,746,623,220 210,961,032 1,687,688,256 5,274,025,800 رأ  المال

    ( 629,762,634) 629,762,634 احتياقي قانوني 

 29,678,496 5,653,980 42,447,668 77,780,144 - مام احتياقي

 - - ( 137,386) ( 890,533,053) 890,395,667 من خبل الدخل الشامل   العادلة  بالقيمةفروق اماد  تقييم استممارات 

 - - 27,342,378 ( 345.770.068) 373,112,446 أرباح مرحلة 

 ( 109,691,177) 174,392,501 ( 62,513,504) 2.187.820 - اينقسام ناتج مملية 

 20,774,203 ( 50,360,948) 5,092,217 ( 3,710,630) ( 20,783,898) أرباح الفترة )خسائر( / 

 1,944,891,326 4,876,308,753 223,192,405 ( 102,120,165) 7,146,512,649 إجمالي حقوق الملكية 

      

      الالتزامات 

      التزامات غير متداولة 

 - 43,809,574 - ( 1,052,529) 44,862,103 قويل اي،ل  -مقود التع،ير والترتيب  التزامات

 - - 12,555,779 5,629,380 6,926,399 التزامات ضريبية مؤ،لة

 - 43,809,574 12,555,779 4,576,851 51,788,502 غير المتداولة  الالتزامات إجمالي 

      

      التزامات متداولة 

 - 544,747,682 - - 544,747,682 ائتمانية بنوك تسهيبت 

 - 11,162,509 - ( 1,474,157) 12,636,666 مقود التع،ير والترتيب التزاماتال،زع المتداول من 

 209,313,839 33,145,540 1,779,609 - 244,238,988 مستحل دل  أقراف ذات مبقة 

 - 186,169,621 - - 186,169,621 ال،زع المتداول من قرو  قويلة الأ،ل 

 - - 17,807,169 - 17,807,169 التزامات ضريبية

 400,100 10,707,321 19,528,045 234,661 30,400,805 مصروفات مستحقة وأرصدة دائنة أخر. 

 209,713,939 785,932,673 39,114,823 ( 1,239,496) 1,036,000,931 إجمالي الالتزامات المتداولة  

 209,713,939 829,742,247 51,670,602 3,337,355 1,087,789,433 إجمالي الالتزامات 

 2,154,605,265 5,706,051,000 274,863,007 ( 98,782,810) 8,234,302,082 إجمالي حقوق الملكية والالتزامات 


