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 تقرير مجلس الإدارة 
 

أعضاء الت  يسر  وشركاتها  )"الشركة"(  العامة  المساهمة  العقارية  الاتحاد  لشركة  المدققة  الموحدة  المالية  البيانات  مع  تقريرهم  تقديم  الإدارة  ابعة  مجلس 
 . ويؤكد أعضاء مجلس الإدارة مسؤوليتهم عن إعداد بيانات المالية الموحدة للمجموعة. 2022ديسمبر  31)"المجموعة"( للسنة المنتهية في 

 
 

 النتائج المالية 
 

مليون درهم    25,9مليون درهم(، وبلغت أرباح تقييم العقارات    398,7:  2021مليون درهم )  419,2مبلغاً وقدره    2022بلغت إيرادات المجموعة لعام  
مليون درهم(،    966,8قدره  : خسارة  2021مليون درهم )  30مليون درهم( نتج عنها أرباح إجمالية قدرها    1,109: بلغت خسائر تقييم العقارات  2021)

 مليون درهم(.  966,8: إجمالي خسائر شاملة 2021مليون درهم ) 30إيرادات شاملة بقيمة  وإجمالي
 

 
٪ من أرباح الشركة إلى الاحتياطي القانوني بمبلغ  10، قامت الشركة بتحويل  2021لسنة    32وفقاً للقانون الاتحادي لدولة الإمارات العربية المتحدة رقم  

 : لا شيء مليون درهم(. 2021مليون درهم ) 3ه ردوق
 

 
 مراجعة الأداء المالي في عام من عدم اليقين

 

 
، واجهت الشركة للأسف عمليات احتيال وسوء سلوك وخيانة الأمانة وتزوير واختلاس أموال والعديد من الانتهاكات المالية 2021ومع ذلك، في عام  

   الأخرى التي ارتكبتها إدارة الشركة.
 

 
الجنا التدقيق  في  خبيرًا  وعينوا  شاملة  ومحاسبية  مالية  مراجعة  حديثاً  المعينون  الإدارة  مجلس  أعضاء  أجرى  الانتهاكات،  هذه  لحجم  أجل  نظرًا  من  ئي 

 مراجعة المعاملات المشبوهة الرئيسية.     
 

 
ا الإدارة السابقة والتي حدثت لأكثر من عام؛ كل هذه النتائج أثرت سلباً  هتتضمنت النتائج الأولية لتقرير التدقيق الجنائي العديد من الانتهاكات التي ارتكب

 .2021على البيانات المالية لعام 
 

 لا يزال التحقيق جاريا، ولم يتم تقييم مقدار الضرر النهائي بعد. 
 

 
ديسمبر   م  2021اعتبارًا من  تنفيذه  ويتم  هيكلة الأعمال  برنامج طارئ لإعادة  إنشاء  تم  والذي سيغير    نفصاعدًا،  التنفيذية  واللجنة  المنتدب  العضو  قبل 

   بشكل كبير بعض نماذج أعمال الكيان وفريق الإدارة؛ لمواجهة التحديات وزيادة القيمة للمساهمين.
 

 منذ ذلك الحين، أكدت المجموعة خططها بشأن: 
 

 

 المساهمين   دفع النمو لتحقيق كفاءات الحجم وتحسين الوضع التنافسي وزيادة قيمة -النمو  •

   تحسين الأداء المالي لوحدات الأعمال لتكون متقدمة على معايير القطاع  -الأداء المالي  •

 تقليل التكلفة ورفع الكفاءة في العمليات  -كفاءة التكلفة  •

   تحصيل الذمم المدينة •

 

التركيز الأساسي في عام   المالي هو محور  للمجموعة تحسين الأداء  ار، والذي سيتيح، إلى جانب الإي2022سيكون الانضباط   ، المتزايدة  السنوية  دات 
   المالي لتحقيق أرباح إيجابية قبل الفوائد والضرائب والاستهلاك وإطفاء الدين.

 

 
   يجب علينا وقف انخفاض الربحية وتحويل الشركة إلى منظمة قادرة على تحقيق ربح كاف وتدفق نقدي حر على أساس مستدام.

 
 قر وعوائد قوية للمساهمين. تسيجب علينا ضمان أداء م

 
 يتكون برنامج تحويل خصائص الاتحاد من ثلاث ركائز: تحول الحوكمة، والتحول التنظيمي، وتحول الأعمال. 
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   الاستمرارية

 
 تم إعداد البيانات المالية الموحدة للمجموعة على أساس مبدأ الاستمرارية. 

 
مليون درهم، وبالتالي    4,290مليون درهم من رأس مال مصدر قدره    2,901اكمة الحالية للمجموعة  ، بلغت الخسائر المتر2022ديسمبر    31كما في  
المادة  50تجاوزت   على  بناءً  لذلك،  المصدر.  مالها  رأس  من   ٪302  ( رقم  المتحدة  العربية  الإمارات  لدولة  الاتحادي  الشركات  قانون  لسنة  32من   )
إدارة هيئة  4، والمادة  2021 المالية والسلع رقم )  من قرار مجلس  لسنة  RT/    32الأوراق  ، يتعين على المجموعة الدعوة لاجتماع الجمعية  2019( 

 يومًا من إصدار هذه البيانات المالية الموحدة.  30العمومية للتصويت على حل المجموعة أو مواصلة نشاطها بخطة إعادة هيكلة مناسبة خلال 
 

بتنفيذ خطة   إدارة المجموعة  التغيير في برنامج الإدارة الذي سيخلق  يلتزم فريق  العامة إلى جانب  التشغيل والنفقات  تكاليف  لتقليل  التكلفة  شاملة لترشيد 
  تأثيرًا على نموذج عمل المنشأة والهيكل المالي وفريق الإدارة، لمواجهة التحديات من أجل زيادة قيمة الشركة للمساهمين.

 
 ية إجراء تدقيق جنائي من قِبل طرف خارجي لتقييم الأثر المالي الناتج عن سوء ادارة فريق الإدارة السابق.   بالإضافة إلى ذلك، طلبت الإدارة الحال

 
دة، وهناك  أعدت إدارة المجموعة خطة إستراتيجية قصيرة ومتوسطة مدعومة برؤية طويلة الأجل لمدة ثلاث سنوات من تاريخ هذه البيانات المالية الموح

 ن لدى المجموعة الموارد الكافية لمواصلة عملها في المستقبل المنظور. احتمال كبير أن يكو
 

 
   الاستنتاج

 
استعدا ومدى  التمويل،  وتوافر  المجموعة  وإستراتيجية  وآفاقها،  للمجموعة  الحالي  الوضع  إلى  بالرجوع  الإدارة  مجلس  أعضاء  تقييم  إجراء  مجلس  تم  د 

   كيفية إدارتها.الإدارة للمخاطر والمخاطر الرئيسية للمجموعة و
 

 
، انتخب المساهمون أعضاء مجلس إدارة جددًا قاموا بدورهم بتعيين رئيس تنفيذي جديد. بعد ذلك ، تم تعيين فريق إداري تنفيذي جديد  2021في ديسمبر  

لتحقيق   العمليات  والرقابة، وإعادة هيكلة  الداخلي  للتدقيق  الوظيفة الإشرافية  تعزيز  الرئيسي على  تركيزه  الأموال  ينصب  أكثر رشاقة، واستعادة  منظمة 
 المختلسة من خلال الإجراءات القانونية؛ كل ذلك أثناء تطوير استراتيجية نمو جديدة لتوليد قيمة للمساهمين. 

 

 
التي الإدارة  وتعزيز  مناسب  بشكل  الشركة  معلومات  والإفصاح عن  الشركة  أخلاقيات  وتجديد  الشركة  ثقافة  إصلاح  أيضًا  الشركة  على    تواصل  تركز 

 الامتثال. 
 

 
   الدعاوى القضائية والمطالبات الهامة

 

 
م أثناء  أو الأطراف الأخرى   / و  المقابلة  الأطراف  القضائية مع  الدعاوى  أو  المطالبات  متنوعة من  المجموعة مجموعة  تواجه  أن  المحتمل  مارسة  من 

. فيما يتعلق بهذه الدعاوى القضائية والمطالبات المحتملة، هناك احتمال أن تأكيد  أعمالها، بسبب إرث الممارسات الخاطئة في الأعمال من الإدارة السابقة
بشكل كبير على    المجموعة قد لا يتم قبوله أو أن النتيجة قد تكون مختلفة بشكل كبير عن تلك المتوقعة. نتيجة لذلك، فإن أي حكم أو تسوية يمكن أن تؤثر

   أداء أعمال المجموعة.
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   السمعةل وتثا الام

 

 
ار، وقام بتنفيذ  في أعقاب قضية السلوك غير اللائق الذي ارتكبته الإدارة السابقة، أجرى الفريق تحقيقاً عبر طرف خارجي، ودرس التدابير الوقائية للتكر

   هذه الإجراءات بشكل كامل، وبالتالي بذل جهود متضافرة لاستعادة ثقة العملاء وأصحاب المصلحة. 
 

الش التي  تح   ركةتواصل  الإدارة  مناسب وتعزيز  الشركة بشكل  معلومات  الشركة والإفصاح عن  أخلاقيات  الشركة وتجديد  ثقافة  الحوكمة وإصلاح  سين 
 تركز على الامتثال.      

 
   ومع ذلك، تنطبق قضايا الامتثال على جميع إجراءات جميع الموظفين وجميع فريق إدارة الشركة وجميع المديرين.

 
  الصعب منع مثل هذه الحوادث تمامًا ما لم تدرك الشركة نفسها بوضوح أهمية الامتثال والحاجة إلى تحسين البيئة من أجل الالتزام الفعالمن  ك،  وفقاً لذل

الحو تحقيق  عدم  حالة  في  الامتثال.  مراعاة  مع  يوم  كل  ويتصرف  الامتثال  أهمية  حقاً  يفهم  مدير  أو  مسؤول  أو  موظف  كل  أن  وكذلك ضمان    كمة به، 
تتأثر بشكل كبير   مطلوبة بالكامل، أو تكرار أي انتهاك للامتثال، فإن المصداقية الاجتماعية للمجموعة والثقة في علامتها التجارية أو منتجاتها يمكن أن ال

   بأداء أعمال المجموعة. 
 

 
 المخاطر والتحكم 

 
ى تقديم مشورة موضوعية ومستقلة وموثوقة، فضلاً عن توفير بيئة مثالية  إل  هدف وضع مجلس الإدارة معايير ومبادئ الرقابة الداخلية في الشركة، والتي ت

التنف واللجنة  والامتثال  والمخاطر  التدقيق  ولجنة  الإدارة  مجلس  دور  تعزيزها.  في  وتساهم  الإدارة  مجلس  متطلبات  تلبي  الداخلية  أجل  للرقابة  من  يذية، 
اتهم. وتجدر الإشارة أيضًا إلى أن مسؤوليات إدارة التدقيق الداخلي يحكمها الميثاق المعتمد من قبل  وليمسؤ المساهمة في الأداء السليم لواجباتهم ووظائفهم و

 لجنة التدقيق ومجلس الإدارة. 
 

 أعضاء مجلس الإدارة 
 

 يتألف مجلس الإدارة من: 
 

 رئيس مجلس الإدارة    السيد/ محمد فردان علي الفردان 
 دارة الإ  جلسنائب رئيس م   السيد/ عبدالوهاب الحلبي 

   ضو مجلس إدارة والرئيس التنفيذيع  السيد/ عمر عبدالعزيز حسين خانصاحب
 عضو مجلس إدارة  السيد/ فرس عبدالكريم إسماعيل حسن الرماحي

 عضو مجلس إدارة    السيد/ درويش عبدالله أحمد الكتبي 
 ضو مجلس إدارة ع  السيد/ سيف بن عبدالعزيز بن يعقوب السركال

 عضو مجلس إدارة    ن حيدر ر بعم السيدة/ عبير محمد
 
 

 بالنيابة عن مجلس الإدارة 
 
 
 
 
 
 
 

   السيد/ محمد فردان علي الفردان
 رئيس مجلس الإدارة 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 بيان الأرباح أو الخسائر والدخل الشامل الآخر الموحد 

 2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 

       

   2022 2021 

 ألف درهـم ألف درهـم إيضاحات   

       

 398,699 419,187 5 الإيرادات من العقود مع العملاء 
       

 ( 330,867) ( 347,481) 5 تكاليف مباشرة

 67,832 71,706  إجمالي الربح 
       

 ( 133,020) ( 80,529) 6 مصروفات إدارية وعمومية 
       

 20,163 16,730 7 أخرى تشغيلية إيرادات 
       

 10,834 2,331 11 ربح من بيع عقارات استثمارية 

 (9134,1) 10,238  الربح / )الخسارة( التشغيلية 
       

 ( 1,109,302) 25,997 11 ربح / )خسارة( من تقييم العقارات الاستثمارية، بالصافي 
       

بالقيمة العادلة من خلال  سارة الأدوات المالية صافي انخفاض القيمة وخ
 ( 149,282) - 14 الخسائرالأرباح أو 

       

 (2,955) ( 5,086) 13 الحصة في نتائج الشركات المستثمر فيها بطريقة حقوق الملكية 
       

 50,727 73,661 7 إيرادات أخرى 
       

 352,401 - 8 ابعة أرباح من فقدان السيطرة على شركة ت 
       

 2,017 -  إيرادات تمويل 
       

 تكاليف التمويل
10 ,24  
 &28 (74,830 ) (76,170) 

 ( 966,755) 29,980  الربح / )الخسارة( للسنة 
       

 - -  الدخل الشامل الآخر 

 ( 966,755) 29,980  إجمالي الدخل/ )الخسارة( الأخرى للسنة 

 (252,0) 070,0 23 ح الأساسي والمخفض للسهم الواحد )درهم( ربال

 
 

 جزءًا لا يتجزأ من هذه البيانات المالية الموحدة.  33إلى  1لمرفقة من تشكل الإيضاحات ا
 

 . 11إلى  4تقرير مدقق الحسابات المستقل مُدرج في الصفحات من 
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 عة الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التاب
 المالي الموحد لمركز بيان ا

 2022ديسمبر  31كما في 
 
2022ديسمبر   31         2021ديسمبر  31  
 ألف درهـم ألف درهـم   إيضاحات   

        الموجودات 
        الموجودات غير المتداولة

 312,635 311,474   9 الممتلكات والآلات والمعدات 

 21,694 10,076   01 موجودات حق الاستخدام 

 3,260,726 3,166,386   11 استثمارات عقارية 

 7,504 7,504   12 عقارات التطوير 

 84,413 79,327   13 استثمارات في شركات تابعة 

 4,301 11,830   15 ذمم مدينة غير متداولة 

 3,691,273 3,586,597    إجمالي الموجودات غير المتداولة 

        داولة ات المت الموجود 

 756 699   14   استثمارات مصنفة بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر 

 4,732 4,401   12 المخزون 

 35,263 28,847   16 موجودات العقود 

 425,146 396,525   17 ذمم مدينة تجارية وذمم مدينة أخرى 

 65,797 61,397   19 النقد في الصندوق ولدى البنوك

 531,694 491,869    إجمالي الموجودات المتداولة 

 4,222,967 4,078,466    إجمالي الموجودات 

        حقوق الملكية والمطلوبات 

        حقوق الملكية

 4,289,540 4,289,540   20 رأس المال 

 78352,9 355,976   21 احتياطي قانوني 

 212,689 12,6892   21 فائض إعادة تقييم الموجودات 

 ( 2,927,828) ( 2,900,846)    الخسائر المتراكمة 

 1,927,379 1,957,359    إجمالي حقوق الملكية 

        المطلوبات غير المتداولة 

 309,246 341,371   24 الجزء غير المتداول من قروض البنوك

 8,118 8,118   25 ود مطلوبات العق

 17,813 10,498   10 مطلوبات إيجارية 

 29,144 30,630   26 مخصص تعويضات نهاية الخدمة للموظفين

 364,321 390,617    إجمالي المطلوبات غير المتداولة 

        المطلوبات المتداولة 

 93,5461,1 43,1041,1   27 ذمم دائنة تجارية وذمم دائنة أخرى 

 50,188 52,824   25 مطلوبات العقود 

 4,453 2,624   10 مطلوبات إيجارية 

 113,670 50,811   28 السحوبات البنكية على المكشوف 

 569,410 481,127   24 الجزء المتداول من قروض البنوك

 1,931,267 1,730,490    إجمالي المطلوبات المتداولة 

 2,295,588 2,121,107    ت إجمالي المطلوبا 

 4,222,967 4,078,466    إجمالي حقوق الملكية والمطلوبات 

 
 .2023مارس  10ة بتاريخ وحدة من قبل مجلس الإدارذه البيانات المالية المتمت الموافقة على إصدار ه

 
 

  ------------------------------                             ------------------------------  
 عضو مجلس إدارة والرئيس التنفيذي    رئيس مجلس الإدارة     

 
 

 يانات المالية الموحدة. ءًا لا يتجزأ من هذه الب جز  33إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 
 . 11إلى  4تقرير مدقق الحسابات المستقل مُدرج في الصفحات من 
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  عةالاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التاب 
 بيان التدفقات النقدية الموحد 

 2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
  

 
2022 2021 

   ألف درهـم    ألف درهـم  إيضاح  

      الأنشطة التشغيلية 

 ( 966,755) 29,980  الربح / )الخسارة( للسنة 

      تعديلات على: 

 7,961 7,145 9 ومعدات  استهلاك ممتلكات ومنشآت 

 4,677 3,415 10 استهلاك موجودات حق الاستخدام 

 (10,834) ( 2,331) 11.4 )ربح(/ خسارة من بيع عقارات استثمارية

 1,109,302 ( 25,997) 11 خسارة / )ربح( التقييم العادل للعقارات الاستثمارية

ريقة حقوق الملكية الحصة في نتائج الشركات المستثمر فيها بط  13 5,086 2,955 

 26,476 -  انخفاض قيمة ممتلكات ومنشآت ومعدات 

 17,999 1,470 31 مخصص خسائر الائتمان المتوقعة 

 - 6,156 16 موجودات العقود  -مخصص خسائر الائتمان المتوقعة  

 (7,095) ( 95) 7   ربح من استبعاد ممتلكات وآلات ومعدات

 (5,361) - 14 الخسائر)ربح( / خسارة الأدوات المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو 

 154,643 -  الخسائر من خلال الأرباح أو خسارة الانخفاض في قيمة الأدوات المالية بالقيمة العادلة 

 ( 352,401) - 8 أرباح من فقدان السيطرة على شركة تابعة 

 (2,017) -  ل ت تموي إيرادا

 76,170 74,830  تكاليف تمويل

 55,720 99,659  التدفقات النقدية التشغيلية قبل التغيرات في رأس المال العامل 

 3,181 331  التغيير في المخزون 

 19,777 6,416  التغير في موجودات العقود 

 (28,425) 13,466  الذمم المدينة الأخرى التغيير في الذمم المدينة التجارية و

 7,648 -  التغيير في المبالغ المستحقة من أطراف ذات علاقة 

 ( 157,786) ( 95,759)  التغيير في الذمم الدائنة التجارية والذمم الدائنة الأخرى ومطلوبات العقود

 2,474 861,4  بالصافي  -التغيير في منافع إنهاء عقود موظفين 

 (97,411) 25,599  صافي النقد المستخدم في الأنشطة التشغيلية

      الأنشطة الاستثمارية 

 (10,127) ( 6,501) 9 مستحقات لممتلكات ومنشآت ومعدات 

 - ( 6,449) 11 إضافات إلى واستحواذ على عقارات استثمارية 
أدوات مال / استثمارات في  العادلة من  متحصلات من  بالقيمة  أو ية  الربح  الخسارة،    خلال 

 1,846 57 14 بالصافي 

 10,059 612  متحصلات من استبعاد ممتلكات وآلات ومعدات 

 250,717 129,117  متحصلات من بيع عقارات استثمارية

 2,017 -  فوائد مستلمة 

 (149) 2,695  التغيير في وديعة لدى بنوك

 254,363 119,531    صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

      أنشطة التمويل 

 73,513 244,842 24 الاستفادة من القروض البنكية 

 ( 171,564) ( 301,000) 24 سداد قروض بنكية

 (4,721) ( 4,442) 10 دفع مطلوبات إيجارية 

 (29,509) ( 623,37)  فائدة مدفوعة 

 ( 132,281) ( 83,976)    صافي النقد المستخدم في أنشطة التمويل

 24,671 61,154  صافي النقص في النقد وما يعادله 

 ( 172,765) ( 60,374)    النقد وما يعادله في بداية السنة

 7,7208 -  حركة السحب على المكشوف بسبب فقدان السيطرة على شركة تابعة 

 (60,374) 780 19 النقد وما يعادله في نهاية السنة 

 
 يتجزأ من هذه البيانات المالية الموحدة.  جزءًا لا  33إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 

 . 11إلى  4تقرير مدقق الحسابات المستقل مُدرج في الصفحات من 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 قوق الملكية الموحد رات في حبيان التغي 

 2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 

 

                    

                    

  
 رأس  
   المال 

احتياطي  
   قانوني 

فائض إعادة  
   تقييم الموجودات 

الخسائر  
 الإجمالي    المتراكمة 

 ألف درهـم   ألف درهـم   ألف درهـم   ألف درهـم   ألف درهـم  

                    

 2,894,134   ( 1,961,073)   212,689   352,978   4,289,540 2021يناير  1في 

                    

 ( 966,755)   ( 966,755)   -   -   - مجموع الخسارة الشاملة للسنة 

 1,927,379   ( 2,927,828)   212,689   352,978   4,289,540 2021ديسمبر    31في 

                    

 1,927,379   ( 82,927,82)   212,689   352,978   4,289,540 2022يناير  1في 

                    

 29,980   26,982   -   2,998   - إجمالي الدخل الشامل للسنة 

 1,957,359   ( 2,900,846)   212,689   355,976   4,289,540 2022ديسمبر    31في 

 
 

 ا لا يتجزأ من هذه البيانات المالية الموحدة. جزءً  33إلى  1رفقة من ضاحات المتشكل الإي 
 

 . 11إلى  4تقرير مدقق الحسابات المستقل مُدرج في الصفحات من 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة 

 
 
 يسيةالوضع القانوني والأنشطة الرئ 1
 

المساهم  شركة  تأسست  العقارية  في  الاتحاد  )"الشركة"(  العامة  لدولة    1993أكتوبر    28ة  الوزاري  للمرسوم  وفقاً  عامة  مساهمة  كشركة 
 ، دبي، الإمارات العربية المتحدة . 24649الإمارات العربية المتحدة. العنوان المسجل للشركة هو صندوق بريد رقم: 

 
وصيانة ممتلكاتها الخاصة بما في ذلك تشغيل مخازن التبريد التي  العقارات، وإدارة  ر  تثمار وتطوي لشركة في استتمثل الأنشطة الرئيسية ل

ة  تمتلكها، التعهد بالخدمات المتعلقة بالعقارات بالنيابة عن أطراف أخرى )بما في ذلك أطراف ذات علاقة( بالإضافة إلى العمل كشركة قابض
 . 4-2اح رقم ما هو مبين في الإيضآت الأخرى كار في المنشللشركات التابعة لها والاستثم

 
 مجتمعين باسم "المجموعة".  4-2يشُار إلى الشركة والشركات التابعة لها على النحو المبين في الإيضاح رقم 

 
 
 أساس الإعداد  2
 
 بيان الامتثال  2-1
 

محاسبة الدولية ومتطلبات قانون  ة عن مجلس معايير الالية الصادر لتقارير المأعُِدت البيانات المالية الموحدة للمجموعة وفقاً للمعايير الدولية ل
 . 2021( لسنة 32دولة الإمارات العربية المتحدة الاتحادي رقم )

 
 أساس الإعداد  2-2
 

والأ الاستثمارية  العقارات  باستثناء  التاريخية  التكلفة  مبدأ  أساس  على  للمجموعة  الموحدة  المالية  البيانات  الأعُِدت  ممتلكات  راضي ضمن 
 ستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر والمقاسة بالقيمة العادلة. منشآت والمعدات والا وال
 
 معلومات المقارنة  2-3
 

  ز المالي في افياً للمركتوفر البيانات المالية الموحدة معلومات مقارنة فيما يتعلق بالفترة السابقة. بالإضافة إلى ذلك، تقدم المجموعة بياناً إض
قة في حالة وجود تطبيق بأثر رجعي لسياسة محاسبية أو إعادة صياغة بأثر رجعي أو إعادة تصنيف للبنود في البيانات  بداية الفترة الساب 
   المالية الموحدة. 

 
 أساس التوحيد  2-4
 

 مبين أدناه: ، كما هو2022ديسمبر   31كما في  التابعة لها تشتمل هذه البيانات المالية الموحدة على البيانات المالية للشركة والشركات 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 أسس الإعداد )تابع(  2

 
 أساس التوحيد )تابع(  2-4
 

 الأنشطة الرئيسية  الملكية  مكان التأسيس  الكيان 
    الشركات التابعة
ــيج ا ــانيكالخلـــــــ ي لميكـــــــ

لصــــــــــناعة التكييــــــــــف 
 والصوت )جمامكو( ذ م م

 ٪ 100 الامارات العربية المتحدة 
ــات  ــزي، متطلبـــ ــف المركـــ ــال التكييـــ أعمـــ

 التصنيع، معدات مكافحة الحريق

 جمامكو للتجارة ذ م م

 ٪ 100 الامارات العربية المتحدة 

تجــارة معــدات مكافحــة الحرائــق والحمايــة، 
ــارة التكييفـــات، ال ــمحمضـــخات، التجـ ات، ركـ

الصــمامات وقطـــع الغيــار، تجـــارة ســـخانات 
 المياه وتجارة متطلبات معدات الإضاءة

 جمامكو السعودية ذ م م
 ٪ 100 المملكة العربية السعودية 

ــات  ــزي، متطلبـــ ــف المركـــ ــال التكييـــ أعمـــ
 الحريقالتصنيع، معدات مكافحة 

 سيرفيو ذ م م
 ٪ 100 الامارات العربية المتحدة 

ــان،إدارة المرا ــق، الأمـــــــ ــال  فـــــــ أعمـــــــ
ــدمات إدارة  ــباكة وخــ ــا والســ الكهروميكانيكــ

 الطاقة
 دبي أوتودروم ذ م م

 ٪ 100 الامارات العربية المتحدة 
ــارة والإدارة  ــدمات الاستشـ ــديم خـ ــاء، تقـ البنـ
ــات التطــوير  ــباقات وعملي ــرات الس ــع مم لجمي

 الصلة لجميع أنواع سباقات السياراتذات 
 التصميم والديكور الداخلي ٪ 100 ة ربية المتحدالامارات الع ذا فيت أوت ذ م م
 الأسهمالاستثمارات في  ٪ 100 الامارات العربية المتحدة  الاتحاد القابضة

ــال  ــو بـــــي بـــــي كابيتـــ يـــ
 للاستثمارات ذ م م

 ٪ 100 الامارات العربية المتحدة 
 الأسهمالاستثمارات في 

 لمرافقخدمات إدارة ا ٪ 100 الامارات العربية المتحدة  الاتحاد مول
ــو  ــي ي ــتثمارات ذب ــي للاس  ب
 م م

 ٪ 100 الامارات العربية المتحدة 
 الأسهمالاستثمارات في 

 الاستثمار في التعليم وإدارته ٪ 100 الامارات العربية المتحدة  الإتحاد للتعليم
ــو ــة  يـــ ــي الدوليـــ ــي بـــ بـــ

 م م للاستثمارات ذ
 ٪ 100 الامارات العربية المتحدة 

 الأسهمالاستثمارات في 

    التابعةكات الشر
 استثمار العقارات ذ م م

 ٪ 30 الامارات العربية المتحدة 
ــارات وتطويرهــا وأنشــطة  ــي العق الاســتثمار ف

 التطوير المتعلقة بها
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 )تابع( أسس الإعداد   2

 
 )تابع( أساس التوحيد  2-4
 

   تابعةات شرك
 

الشركات التابعة هي المنشآت الخاضعة لسيطرة المجموعة. تسيطر المجموعة على الشركة المستثمر فيها عندما تتعرض أو لديها حقوق في  

تلك   التأثير على  بالقدرة على  تمتعها  مع  فيها  المستثمر  الشركة  مع  مشاركتها  من  متغيرة  سلطتها علعائدات  الشركة  العوائد من خلال  ى 

 تم تضمين البيانات المالية للشركات التابعة في البيانات المالية الموحدة من تاريخ بدء السيطرة حتى تاريخ انتهاء السيطرة. . ي مستثمر فيهاال
 

 المعاملات المستبعدة عند التوحيد 
 

إيرادات ومصر  المجموعة وأي  ا تحُذف الأرصدة والمعاملات داخل  ناتجة عن  المجموعة لمعاملات دا وفات غير محققة  لكامل عند  با  خل 
   إعداد هذه البيانات المالية الموحدة. 

 
 العملة الوظيفية وعملة العرض  2-5
 

ألف )"ألف درهم   أقرب  إلى  المبالغ  تقريب جميع  تم  الوظيفية.  المجموعة  الإماراتي وهي عملة  بالدرهم  الموحدة  المالية  البيانات  عُرِضت 
 ف ذلك. ماراتي"(، ما لم يذُكر خلاإ

 
 استخدام التقديرات والأحكام 2-6

 
عة  عند إعداد هذه البيانات المالية الموحدة، قامت الإدارة بإصدار أحكام وتقديرات وافتراضات تؤثر على تطبيق السياسات المحاسبية للمجمو

   والمبالغ المدرجة للموجودات والمطلوبات والإيرادات والمصروفات.
 

 مر. ويتم الاعتراف بمراجعات التقديرات مستقبليا. مست ساسية بشكل فتراضات الأتتم مراجعة التقديرات والا 
 

بصفة خاصة، تم توضيح المعلومات حول المجالات الهامة للتقديرات غير المؤكدة والأحكام الحاسمة في تطبيق السياسات المحاسبية التي  
 . 32يضاح رقم الإالموحدة في ات المالية الغ المعترف بها في البيان تتمتع بالتأثير الأكثر أهمية على المب 

 
 قياس القيمة العادلة  2-7

 
  تقيس المجموعة بعض الأدوات المالية مثل الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر وبعض الموجودات غير المالية 

 كل تقرير.    ريخعادلة في تابالقيمة ال متلكات والمنشآت والمعدات،مثل العقارات الاستثمارية والأراضي ضمن الم
 

  إن القيمة العادلة هي السعر الذي قد يتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين مساهمي السوق بتاريخ القياس. 
 الالتزام تتم إما:   يعتمد قياس القيمة العادلة على افتراض أن معاملة بيع الأصل أو تحويل 

 

 أو الالتزام، أو  ي للأصل الرئيس لسوقفي ا •

 في ظل غياب السوق الرئيسي، في أكثر الأسواق ذات منفعة للأصل أو الالتزام.  •
 

 يجب أن تكون المجموعة قادرة على الوصول إلى السوق الرئيسي أو أكثر الأسواق منفعة. 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 )تابع(ية الموحدة  يضاحات حول البيانات المالإ

 
 
 أسس الإعداد )تابع(  2

 
 قياس القيمة العادلة )تابع(  2-7
 

م،  يتم قياس القيمة العادلة للأصل أو الالتزام باستخدام الافتراضات التي قد يقوم مساهمي السوق باستخدامها عند تسعير الأصل أو الالتزا
 قتصادية. ما يصب في أفضل مصالحهم الا بافتراض تصرف مساهمي السوق في 

 
إن قياس القيمة العادلة للأصل الغير مالي يأخذ بالاعتبار إمكانية مساهم السوق على توليد مصالح اقتصادية من خلال استخدام الأصل في  

 ته.   أقصى وأفضل حالاته أو البيع إلى مساهم أخر في السوق الذي قد يقوم باستخدام الأصل في أقصى وأفضل حالا
 

باس المجموعة  اتقوم  والزيادة في  لتقييمتخدام طرق  العادلة  القيمة  لقياس  كافية  بيانات  لها  تتوفر  والتي  الظروف،  في  مناسبة  تعتبر  التي   ،
   استخدام المدخلات الملحوظة ذات الصلة والتقليل من استخدام المدخلات غير الملحوظة. 

 
البيايمتها العاديتم قياس أو الافصاح عن ق  يتم تصنيف كافة الموجودات والمطلوبات التي المالية الموحدة ضمن تسلسل القيمة    ناتلة في 

   العادلة، والتي تم تقديم وصف عنها كما يلي، بناءً على أدنى مستويات المدخلات التي تعتبر جوهرية لقياس القيمة العادلة ككل:
 

   ة. لوبات مماثلواق النشطة لموجودات أو مط: أسعار السوق المدرجة )غير المعدلة( في الأس 1المستوى  •
 

: تقنيات التقييم التي يمكن ملاحظتها بشكل مباشر أو غير مباشر من حيث المدخلات ذات المستوى الأدنى ذات الأهمية  2المستوى   •
   بالنسبة لقياس القيمة العادلة.

 

   ملاحظة غير قابل للامة لقياس القيمة العادلة : تقنيات التقييم التي يكون فيها أدنى مستوى من المدخلات اله3المستوى  •
 

للقيمة   الهرمي  التسلسل  من  مختلفة  مستويات  في  الخصوم  أو  للموجودات  العادلة  القيمة  لقياس  المستخدمة  المدخلات  تصنيف  أمكن  إذا 
الأهمية   دنى مستوى من المدخلات ذات العادلة،  عندئذ يصنف قياس القيمة العادلة بكامله في نفس مستوى التسلسل الهرمي للقيمة العادلة كأ

   أكمله.س ب لنسبة للقيابا
 

بالقيمة العادلة على أساس متكرر، تحدد المجموعة ما إذا كان  ت  بالنسبة للموجودات والمطلوبات المعترف بها في البيانات المالية الموحدة 
تقييم   إعادة  من خلال  الهرمي  التسلسل  في  المستويات  بين  حدثت  قد  مالتحويلات  أدنى  على  )بناءً  المالتصنيف  من  الهام ستوى  ة  دخلات 

   النسبة للقيمة العادلة قياس القيمة ككل( في نهاية كل فترة تقرير.ب 
 

   تتمتع المجموعة بإطار رقابي راسخ فيما يتعلق بقياس القيم العادلة.
 

  3ك المستوى  ، بما في ذلسات القيمة العادلة الهامةيتضمن ذلك فريق الإدارة الذي يتحمل المسؤولية الشاملة عن الإشراف على جميع قيا
 قيمة العادلة. يراجع فريق الإدارة بانتظام المدخلات الهامة غير القابلة للرصد وتعديلات التقييم.لل
 

العادلة،   القيم  لقياس  ثالث  استخدام طرف  في حالة  العقارات.  الهامة، مثل  الموجودات  تقييم  في  الخارجيون  المقيمون  يناقش فريق  يشارك 
يم لاستخدامها وتقييم الأدلة التي تم الحصول عليها من الطرف الثالث لدعم الاستنتاج باستيفاء هذه تقي ومدخلات ال  ثمن تقنياتالإدارة مع المُ 

ين  بغي فيه تصنيف هذه  التقييمات لمتطلبات المعايير الدولية للتقارير المالية، بما في ذلك المستوى في التسلسل الهرمي للقيمة العادلة الذي 
 ات.التقييم
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 ارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة د العق الاتحا 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 أسس الإعداد )تابع(  2
 
 الارتباطات المالية  2-8
 

في   المجموعة كما  وقدره    2022ديسمبر    31بلغت قروض وتسهيلات  )  873,3مبلغاً  القروض    مليون  822,5مليون درهم  درهم من 
للسحب على المكشوف من البنوك(. بالإضافة على ذلك، لدى المجموعة صافي مطلوبات متداولة بمبلغ درهم    مليون  50,8والمصرفية  
 مليون درهم كما في تاريخ التقرير. 1,238

 
مدى   على  للمجموعة  السيولة  مركز  بتحليل  الإدارة  قامت  استنا  12لقد  التقرير.  تاريخ  من  التمويلشهرًا  التسهيلات  إلى  المتاحة  دًا  ية 

حدد التدفقات النقدية المتوقعة من العمليات، وآجال استحقاق القروض التعاقدية، وتكاليف خدمة الدين، والنفقات الرأسمالية  م ت للمجموعة، ل
أة مستمرة  مجموعة على الاستمرار كمنشالمقدرة والملزمة، وإدارة الاستثمارات السائلة شكوكًا جوهرية قد تثير شكوكًا كبيرة حول قدرة ال

 اماتها المستقبلية. لتزو للوفاء باأ
 

وقد راجع مجلس الإدارة توقعات التدفقات النقدية للمجموعة وخلص إلى أن المجموعة ستكون قادرة على الوفاء بالتزاماتها عند استحقاقها  
 في المستقبل المنظور. 

 
 السياسات المحاسبية الهامة  3
 
  لسياسات المحاسبية الهامةملخص ا 3-1
 

 لمشاريع المشتركةلزميلة وا الشركات ا
 

قرارات   في  المشاركة  على  القدرة  الجوهري  بالتأثير  يقُصد  عليه.  جوهرياً  تأثيراً  للمجموعة  يكون  المنشآت  تلك  الزميلة  الشركات  تعني 
   سات. تحكم المشترك في تلك السياالسياسة المالية والتشغيلية للشركة المستثمر فيها، ولكن ليس السيطرة أو ال

 
صافي  روع  المش في  حقوق  الترتيب  على  مشتركة  سيطرة  لديها  التي  للأطراف  يكون  حيث  المشتركة  الترتيبات  من  نوع  هو  المشترك 

ندما تتطلب  موجودات المشروع المشترك. السيطرة المشتركة هي المشاركة المتفق عليها تعاقدياً للسيطرة على الترتيب، والتي توجد فقط ع
 افقة بالإجماع من الأطراف المشتركة في السيطرة. مو ة ذات الصلة لقة بالأنشط القرارات المتع

 
تتماثل الاعتبارات التي يتم إجراؤها عند تحديد التأثير الجوهري أو السيطرة المشتركة مع تلك الضرورية لتحديد السيطرة على الشركات  

 م طريقة حقوق الملكية. خدالمشترك باست والمشروع ا مجموعة في شركاتها الزميلة التابعة. يتم المحاسبة عن استثمار ال 
 

ثبات بموجب طريقة حقوق الملكية، تثُبت الاستثمارات في شركة زميلة أو مشروع مشترك مبدئياً بالتكلفة. تعُدل القيمة الدفترية للاستثمار لإ
ين الشهرة المتعلقة  تضمتحواذ. يتم  تاريخ الاس  لة أو المشروع المشترك منذالتغيرات في حصة المجموعة في صافي موجودات الشركة الزمي 

   بالشركة الزميلة أو المشروع المشترك في القيمة الدفترية للاستثمار ولا يخُتبر انخفاض القيمة بشكل منفصل.
 

ير  والخسائر غ  المشتركة. تسًتبعد المكاسب يعكس بيان الأرباح أو الخسائر حصة المجموعة في نتائج عمليات الشركات الزميلة والمشاريع  
المشروع  الن المحققة   أو  الزميلة  الشركات  الحصة في  إلى حد  المشترك  المشروع  أو  الزميلة  والشركة  المجموعة  بين  المعاملات  اتجة عن 
 المشترك.

 
خارج    الأرباح أو الخسائر الموحديظهر إجمالي حصة المجموعة في ربح أو خسارة الشركة الزميلة والمشروع المشترك في صدارة بيان  

 لأرباح أو الخسائر بعد الضرائب والمصالح غير المسيطرة في فروع الشركة الزميلة أو المشروع المشترك. ل ا لتشغيل ويمث ربح ا
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 الهامة )تابع( السياسات المحاسبية  3
 
 اسبية الهامة )تابع( ح ملسياسات الملخص ا 3-1
 

 الشركات الزميلة والمشاريع المشتركة )تابع( 
 

لتتواف  تعديلات  إجراء  يتم  الضرورة،  عند  للمجموعة.  المالية  الفترة  لنفس  المشترك  المشروع  أو  الزميلة  للشركة  المالية  البيانات  ق  أعُِدت 
 خاصة بالمجموعة. السياسات المحاسبية مع تلك ال

 
تطبي  طريقة  عقب  احقوق  شركتها  ق  في  استثماراتها  في  انخفاض  بخسارة  الاعتراف  الضروري  من  كان  إذا  ما  المجموعة  تحدد  لملكية، 

الزميلة أو مشروعها المشترك. في تاريخ كل تقرير، تحدد المجموعة ما إذا كان هناك دليل موضوعي على انخفاض قيمة الاستثمار في  
لدليل، تقوم المجموعة باحتساب مبلغ الانخفاض في القيمة على أنه الفرق  ا اوجود مثل هذك. في حالة  الزميلة أو المشروع المشترالشركة  

أرباح   "حصة  ضمن  بالخسارة  الاعتراف  ثم  ومن  الدفترية،  وقيمته  المشترك  المشروع  أو  الزميلة  للشركة  للاسترداد  القابل  المبلغ  بين 
 د. ح  سائر المُو  رباح أو الخشروع المشترك" في بيان الأالشركات الزميلة والم

 
عند فقدان التأثير الملموس على الشركة الزميلة أو السيطرة المشتركة على المشروع المشترك، تقوم المجموعة بقياس وإدراج أي استثمار 

الزمي  للشركة  الدفترية  القيمة  بين  فرق  بأي  الاعتراف  يتم  العادلة.  بقيمته  به  عندمحتفظ  المشترك  المشروع  أو  التأ  لة  أ فقدان  الهام  و  ثير 
 لسيطرة المشتركة والقيمة العادلة للاستثمار المحتفظ به وعائدات البيع في الأرباح أو الخسائر. ا

 
   التصنيف المتداول مقابل غير المتداول 

 
د بناءً على ح    ن الموجودات متداول. تكوالتصنيف المتداول/ غير ال  تعرض المجموعة الموجودات والمطلوبات في بيان المركز المالي المُو 

   داولة في إحدى الحالات التالية:مت 
 

   من المتوقع تحققها أو يعتزم بيعها أو استهلاكها في دورة التشغيل العادية •

   محتفظ بها بشكل أساسي لغرض المتاجرة •

   من المتوقع تحققها في غضون اثني عشر شهرًا بعد فترة التقرير؛ أو •

 لمدة اثني عشر شهرًا على الأقل بعد فترة التقرير. ام لتسوية التزوما يعادله ر تبادل أو استخدام النقد يحظ •
 

   يتم تصنيف جميع الموجودات الأخرى على أنها غير متداولة.
 

   تكون المطلوبات متداولة في إحدى الحالات التالية: 
 

   من المتوقع أن تتم تسويتها في دورة التشغيل العادية. •

   ض المتاجرة.محتفظ بها بشكل أساسي لغر  •

 تستحق التسوية خلال اثني عشر شهرًا بعد فترة التقرير أو  •

   لا يوجد حق غير مشروط لتأجيل تسوية الالتزام لمدة لا تقل عن اثني عشر شهرًا بعد فترة التقرير. •
 

   تصنف المجموعة جميع المطلوبات الأخرى على أنها غير متداولة. 
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 التابعة  العقارية )ش.م.ع( وشركاتها الاتحاد 
 حات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(ضاإي 

 
 
 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3-1
 

 الإيرادات من العقود مع العملاء 
 

أ العقارات وكذلك تشارك في  المجموعة في مجال تطوير وبيع وتأجير  يتم الاتجارة والخدنشطة التصنيع والتعاقد والتعمل  راف  عت مات. 
تتوقع   الذي  المقابل  يعكس  بمبلغ  العميل  إلى  الخدمات  أو  السلع  على  السيطرة  تحويل  عند  العملاء  مع  المبرمة  العقود  من  بالإيرادات 

نها راداتها، لأطرف الرئيسي في ترتيبات إي المجموعة الحصول عليه مقابل تلك السلع أو الخدمات. استنتجت المجموعة بشكل عام أنها ال 
  في السلع أو الخدمات قبل تحويلها إلى العميل. ادةً تتحكم ع

 
في   العملاء  مع  المبرمة  العقود  من  بالإيرادات  المتعلقة  الهامة  المحاسبية  والافتراضات  والتقديرات  الأحكام  عن  الإفصاحات  توضيح  تم 

 . 32إيضاح 
 

 أنشطة التداول 
 

تحويل السيطرة على الأصل إلى العميل، بشكل عام عند تسليم البضائع.  يه  الذي يتم ف  ئع في الوقت ف بالإيرادات من بيع البضايتم الاعترا
   يومًا عند التسليم.  90إلى  30تعُد فترة الائتمان العادية هي 

 
 أنشطة المقاولات 

 
الوقت باستخدام    رورالداخلية بمالمعمارية    والسباكة وكذلك من الهندسة يتم الاعتراف بالإيرادات من عقود الأعمال الميكانيكية والكهربائية  

 طريقة الإدخال لقياس التقدم نحو الرضا الكامل للخدمة، حيث يتلقي العميل ويستهلك في الوقت نفسه الفوائد التي تقدمها المجموعة. 
 

  لة لها )على سعر المعام  ء منفصلة يجب تخصيص جزء من تنظر المجموعة فيما إذا كانت هناك وعود أخرى في العقود هي التزامات أدا
المتغير، ووجود  سب  المقابل  آثار  الاعتبار  في  المجموعة  تأخذ  المعاملة،  تحديد سعر  إلخ(. عند  الضمانات،  التركيب،   ، التسليم  المثال،  يل 

 مكونات تمويلية هامة، والمقابل غير النقدي، والمقابل المستحق الدفع للعميل )إن وجد(. 
 

 الإعتبار المتغير 
 

يتم  ي العابل فن المقإذا كا بتقدير مبلغ المقابل الذي يستحقه مقابل تحويل البضائع إلى العميل.  تقوم المجموعة  قود يتضمن مبلغاً متغيرًا، 
ا الإيرادات  عكس  يحدث  ألا  كبيرة  بدرجة  المحتمل  من  يكون  حتى  تقييده  ويتم  العقود  بداية  عند  المتغير  المقابل  مبلغ  تقدير  في  لهامة 

 ا يتم حل حالة عدم التأكد المرتبطة بالمقابل المتغير لاحقاً. ندممعترف بها ع لتراكمية الالإيرادات ا
 

تحدد العقود المبرمة مع العملاء أن المجموعة مسؤولة عن دفع غرامة أو تعويضات مقطوعة في حالة عدم الوفاء بشروط معينة محددة في  
و / أو العملاء. عندما تحدد المجموعة وجود مقابل متغير،   قود باختلاف العلغرامة هذا ى العميل. قد يختلف مبلغ االعقود لأسباب لا تعُزى إل

 فإنها ستقدر مبلغ المقابل عند بداية العقود باستخدام نهج القيمة المتوقعة وتعترف بالتزام للخسائر المستقبلية المتوقعة. 
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 ا التابعة الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاته
 لموحدة )تابع(ية ايانات المالإيضاحات حول الب 

 
 
 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3-1
 

 الإيرادات من العقود مع العملاء )تابع( 
 

 أنشطة المقاولات )تابع( 
 

 تعديلات العقود 
 

العقود التعديلات على  أو  التغيير  أوامر  بال  تعُد  شائعاً  أمراً  للمجموالأصلية  إنسبة  بالنظر  يتم  لى  عة  الأجل للأعمال.  التعاقد طويل  طبيعة 
  تحديد شروط أوامر التغيير في كل عقود. بشكل عام، يتم تسعير الاختلافات بالرجوع إلى معدلات الوحدة المتفق عليها في العقود والكميات 

للمع العقود. وفقاً  المطلوبة لإتمام  المالالمنقحة  للتقارير  الدولي  رقم  يار  المجم،  15ية  تعديل    وعةستقوم  التعديل من خلال  بالمحاسبة عن 
تعديل   يتم استيفاؤه جزئياً فقط عند  أداء منفرد  التزام  التعديل غير مميزة وتشكل جزءًا من  الخدمات في  أو  السلع  إذا كانت  تراكمي كلي 

بالمحاس المجموعة  من ذلك، ستقوم  العقود كعقود  العقود. وبدلاً  تعديل  إذا زبة عن  العمنفصل  أو خدمات    قوداد نطاق  بسبب إضافة سلع 
 مميزة وزيادة سعر العقود بمقدار يعكس أسعار البيع المستقلة للمجموعة. 

 
 التزامات الضمان 

 
لمدة   المتوقع والصيانة  أو  و/  العادي  الاستخدام  الناشئة عن  العيوب  لعملائها ضد  المجموعة ضمانات  استلام تقدم  تاريخ  واحدة من    سنة 

الإدارالشهادات.   أقيمت  تكون  ة  أن  لضمان  الضمان ضروري  هذا  أن  حيث  التعهد  نوع  من  يعتبر ضماناً  للعيوب  عام  لمدة  الضمان  ن 
 المنتجات/الخدمات المقدمة على النحو المحدد في العقود لفترة دنيا. ولا يوجد التزام منفصل بأداء هذا الضمان.

 
ا هو مطلوب بموجب الممارسة العادية، لغرض اكتشاف الأخطاء أو  مم  لفترة أطول   مه المجموعة ون الضمان الممتد الذي تقدعادةً ما يك

العيوب في العمل المنجز وهو ضروري لتوفير ضمان أن السلع أو الخدمات تتوافق مع المواصفات المتفق عليها. وبناءً عليه، يتم التعامل  
عامل مع هذا الضمان كضمان لنوع الخدمة، وبالتالي  الت درة ، سيتم  في حالات نانوع التعهد. بخلاف ذلك، و  مع هذه الضمانات كضمان من

   سيتم اعتباره التزامًا منفصلاً للأداء. 
 

ة  عندما يتم اعتبار الضمان كضمان من نوع التعهد، فإن المجموعة تستحق تكلفة الوفاء بالتزامات الضمان على أساس الخبرات التاريخي 
 .37  اسبة الدولي وفقاً لأحكام معيار المح

 
 خدمات إدارة المرافق والصيانة وسباق السيارات 

 
يتم استيفاء الإيرادات من الخدمات بمرور الوقت، لأن العميل يتلقى ويستهلك في نفس الوقت المزايا التي تقدمها المجموعة، على أساس  

ية المتعلقة بسباقات السيارات في  رعااف برسوم اليتم الاعتر  نحو الرضا الكامل للخدمة.  عقود ثابت أو باستخدام طريقة إدخال لقياس التقدم
 الفترة التي يقام فيها الحدث ذي الصلة. 

 
 إيرادات التأجير 

 
ف بحوافز  يتم الاعتراف بإيرادات الإيجار من العقارات الاستثمارية كإيرادات على أساس القسط الثابت على مدى فترة الإيجار. يتم الاعترا

 دخل الإيجار على مدى فترة الإيجار. لي جزأ من إجماكجزء لا يت  الإيجار الممنوحة
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3-1
 

 )تابع(   ادات من العقود مع العملاءالإير
 
   رادات من بيع عقارات التطوير يالإ
 

 تفي المجموعة بالتزام الأداء وتعترف بالإيرادات من بيع العقارات بمرور الوقت، في حالة استيفاء أحد المعايير التالية:

 أداء المجموعة؛ أو يتلقى العميل ويستهلك في الوقت نفسه الفوائد التي يوفرها أداء المجموعة أثناء  •

 إنشاء أو تحسين أحد الموجودات التي يتحكم بها العميل أثناء إنشاء الأصل أو تحسينه.  إلى موعةاء المجيؤدي أد •

لا ينتج عن أداء المجموعة أصلًا له استخدام بديل للمجموعة، وللمجموعة حق واجب النفاذ في السداد مقابل التزامات الأداء المكتملة   •
 حتى تاريخه. 

 
ء أحد الشروط المذكورة أعلاه ، يتم إثبات الإيرادات من بيع العقارات في الوقت الذي يتم فام فيها استي التي لا يت   بالنسبة لالتزامات الأداء 
 فيه الوفاء بالتزام الأداء. 

 
 أرصدة العقود 

 
 موجودات العقود 

الم الخدمات  أو  البضائع  الثمن المقابل مقابل  الحق في  العقود  إذا كانتيعني أصل  العميل.  إلى  ت   حولة  ويل  تح  ؤدي عن طريق المجموعة 
ب  البضائع أو الخدمات إلى العميل قبل أن يدفع العميل المقابل أو قبل استحقاق السداد، يتم الاعتراف بأصل العقود مقابل المقابل المكتس 

 المشروط. 
 

   ذمم مدينة تجارية 
قبل استحقاق دفع المقابل(.    فقط مرور الوقت  مثال، يلزم  بل غير مشروط )على سبيل التمثل الذمم المدينة حق المجموعة في مبلغ من المقا

 الاعتراف المبدئي والقياس اللاحق.   -راجع السياسات المحاسبية للموجودات المالية في قسم الأدوات المالية 
 

   مطلوبات العقود 
ق( من العميل.  ستح )أو مبلغ م  ابلها مقابلل التي استلمت المجموعة مقمطلوبات العقود هو الالتزام بتحويل البضائع أو الخدمات إلى العمي 

دفع )أيهما  إذا دفع العميل مقابلًا قبل قيام المجموعة بنقل البضائع أو الخدمات إلى العميل، يتم إثبات التزام العقود عند السداد أو استحقاق ال
 المجموعة بموجب العقود. أسبق(. يتم الاعتراف بمطلوبات العقود كإيرادات عندما تعمل 

 
 على عقود  لفة الحصولكت

 
التكاليف على   بمصاريف مثل هذه  للمجموعة  يسمح  للحصول على عقود  للتكاليف  الاختيارية  العملية  الوسيلة  تطبيق  المجموعة  اختارت 

 هي سنة واحدة أو أقل.  الفور )المدرجة في تكلفة المبيعات( لأن فترة إطفاء الأصل الذي كانت المجموعة ستستخدمه بخلاف ذلك 
 
 يف العقود التك
 

تشتمل تكاليف العقود على تكاليف العقود المباشرة والتكاليف الأخرى المتعلقة بنشاط المقاولات بشكل عام والتي يمكن تخصيصها للعقود.  
 عميل بموجب شروط العقود. بالإضافة إلى ذلك ، تشمل تكاليف العقود التكاليف الأخرى التي يتم تحميلها على وجه التحديد على ال
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 ع( وشركاتها التابعة ارية )ش.م.تحاد العق لاا
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3-1
 

 ضريبة القيمة المضافة 
 

   :ة، باستثناءمبلغ ضريبة القيمة المضاف  يتم الاعتراف بالمصروفات والموجودات صافية من
 

عندما تكون ضريبة القيمة المضافة المتكبدة على شراء الموجودات أو الخدمات غير قابلة للاسترداد من مصلحة الضرائب ، وفي   •
 سب الاقتضاء هذه الحالة ، يتم الاعتراف بضريبة القيمة المضافة كجزء من تكلفة اقتناء الأصل أو كجزء من بند المصاريف ، ح

   ينة والدائنة مع تضمين مبلغ ضريبة القيمة المضافة مدات الذمم العندما يتم إثب  •
 

يتم تضمين صافي مبلغ ضريبة القيمة المضافة القابلة للاسترداد من، أو المستحقة الدفع إلى مصلحة الضرائب كجزء من الذمم المدينة أو  
 الدائنة في البيانات المالية الموحدة. 

 
 أجنبية عملات 

 
 ة المعاملات والأرصد

تسجيل الوظيفية  المعاملا  يتم  العملة  بين  الفوري  الصرف  سعر  تطبيق  طريق  عن  الوظيفية  بالعملة  مبدئياً  الأجنبية  بالعملات  تتم  التي  ت 
بالع النقدية  والمطلوبات  الموجودات  تحويل  يعُاد  الأجنبية.  العملة  مبلغ  على  المعاملة  تاريخ  في  الأجنبية  تاريخ  والعملة  في  الأجنبية  ملات 

اال إلى  الوظي تقرير  المطفأة    فية لعملة  التكلفة  بين  الفرق  هو  النقدية  البنود  على  الأجنبية  العملة  خسارة  أو  مكسب  الإغلاق.  سعر  باستخدام 
المطفأة   والتكلفة   ، الفترة  خلال  والمدفوعات  الفعلية  بالفائدة  تعديلها  بعد  الفترة،  بداية  في  الوظيفية  المحولة  بالعملة  الأجنبية  بسعر  بالعملة 

 التقرير. يتم الاعتراف بجميع فروقات العملات الأجنبية في الأرباح أو الخسائر. رة في نهاية فت الصرف 
 

 استثمارات في كيانات أخرى 
تحويل بيانات الأرباح    يتم تحويل موجودات ومطلوبات العمليات الأجنبية إلى الدرهم الإماراتي بسعر الصرف السائد في تاريخ التقرير ويتم

ئدة في تواريخ المعاملات. يتم الاعتراف بفروق الصرف الناتجة عن التحويل في الدخل الشامل الآخر. عند  لساعار الصرف االخسائر بأسأو  
 أو الخسائر. التخلص من عملية أجنبية، يعُاد تصنيف عنصر الدخل الشامل الآخر المتعلق بتلك العملية الأجنبية المعينة إلى الأرباح 

 
 ل وفات التموي إيرادات ومصر

 

الخس أو  الأرباح  في  استحقاقها  عند  الفوائد  بإيرادات  الاعتراف  يتم  الثابتة.  الودائع  على  الفوائد  إيرادات  على  التمويل  إيرادات  ائر  تشتمل 

   باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي.

 

جار. جميع تكاليف  لإي ى مطلوبات االفوائد عل  وض المصرفية وكذلك مصروفات تشتمل مصروفات التمويل على مصروفات الفوائد على القر 

 ة الفعلي. الاقتراض، باستثناء الحد الذي يتم رسملته وفقاً للفقرة أدناه، يتم الاعتراف بها في الأرباح أو الخسائر باستخدام طريقة معدل الفائد
 

أ إنشاء  أو  اقتناء  إلى  مباشرة  المنسوبة  الاقتراض  يستغرقتكاليف  الذي  الأصل  إنتاج  ف  و  مبالضرورة  طويلة  اترة  جاهزًا  ن  ليصبح  لوقت 
للاستخدام المقصود أو البيع تتم رسملتها كجزء من تكلفة الأصل. يتم تحميل كافة تكاليف الاقتراض الأخرى كمصروفات في الفترة التي  

 الأموال. لق باقتراض تتكبدها المجموعة فيما يتعتحدث فيها. تتكون تكاليف الاقتراض من الفوائد والتكاليف الأخرى التي 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3-1
 

 الممتلكات والمنشآت والمعدات والاستهلاك 
 
 عتراف والقياس الا

 
الأر قبخلاف  يتم  القيمة  ا ي اضي،  انخفاض  أدناه( وخسائر  المتراكم )راجع  الاستهلاك  ناقصًا  بالتكلفة  والمنشآت والمعدات  الممتلكات  بنود  س 

اقتناء   إلى  مباشرة  المنسوبة  المصروفات  التكلفة  تتضمن  وجدت.  إن  القيمة(،  انخفاض  بشأن  المحاسبية  السياسة  )راجع  الأصل.  المتراكمة 
معدات أعمار إنتاجية مختلفة، يتم المحاسبة عنها كبنود منفصلة )مكونات رئيسية( للممتلكات  والت والمنشآت  من الممتلكاعندما يكون لأجزاء  

 والمنشآت والمعدات. تتضمن تكلفة الموجودات المنشأة ذاتياً تكلفة المواد والعمالة المباشرة ونسبة مناسبة من النفقات العامة. 
 
قياس الأ،  2021و    2022ديسمبر    31ي  ف بالقيمة  تم  تاريخ إعادة  العرض  بعد  بها  المعترف  القيمة المتراكمة  انخفاض  ناقصًا خسائر  ادلة 

   التقييم. يتم إجراء التقييم بتكرار كافٍ للتأكد من أن القيمة الدفترية للأصل المعاد تقييمه لا تختلف جوهرياً عن قيمتها العادلة.
 

ئض إعادة تقييم الموجودات في حقوق الملكية. ومع ذلك ، إلى الحد الذي  فا  ويضُاف إلى  لشامل الآخر إعادة التقييم في الدخل ا  يسُجل فائض
يتم  والخسائر.  الأرباح  في  بالزيادة  الاعتراف  يتم  الخسائر،  أو  الأرباح  في  سابقاً  به  المعترف  الأصل  لنفس  التقييم  إعادة  فيه عجز    يعكس 

د ، إلا بالقدر الذي يعوض فيه الفائض الحالي على نفس الأصل المعترف به  ح  سائر المُو  رباح أو الخ إعادة التقييم في بيان الأالاعتراف بعجز  
 في فائض إعادة تقييم الموجودات. 

 
 يتم الاعتراف بأي أرباح أو خسارة ناتجة عن استبعاد بند من الممتلكات والمنشآت والمعدات في الأرباح أو الخسائر. 

 
 الاستهلاك 

 
الاعتراف الممتلكات    بالاستهلاك   يتم  بند  لكل جزء من  المقدر  الإنتاجي  العمر  الثابت على مدى  القسط  أساس  الخسائر على  أو  الأرباح  في 

 . لا يتم استهلاك الأرض. الأعمار الإنتاجية المقدرة للفترة الحالية والفترات المقارنة هي كما يلي: ت والمنشآت والمعدا
 

  عدد السنوات    ت الموجودا 

  20إلى  3   رات المستأجرة لعقاات اوتحسين  المباني

  10إلى  5   آلات ومعدات 

  4إلى  2   أثاث وتجهيزات ومعدات مكتبية 

  4   سيارات 

  3إلى  2   معدات وأدوات 

 
 

 ير. والأعمار الإنتاجية والقيم المتبقية في تاريخ التقر  الاستهلاكيعُاد تقييم طريقة 
 

 أعمال رأسمالية قيد التنفيذ 
 

قيد التنفيذ بالتكلفة ناقصًا خسائر انخفاض القيمة المتراكمة )راجع السياسة المحاسبية بشأن انخفاض القيمة(، إن وجدت،  رأس المال  يتم إثبات  
ض  ليف الاقتراباشرة إلى البناء )بما في ذلك تكاحتى اكتمال البناء. عند الانتهاء من البناء ، يتم تحويل تكلفة هذا الأصل مع التكلفة المنسوبة م

 لة( إلى فئة الموجودات المعنية. لا يتم احتساب استهلاك على الأعمال الرأسمالية قيد التنفيذ.رض المرسموإيجار الأ
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 لمحاسبية الهامة )تابع( السياسات ا  3
 
 اسبية الهامة )تابع( لمح ت االسياسا ملخص  3-1
 

 العقارات الاستثمارية 
 

 الاعتراف 
 

يتم   أو كليهما كعقارات استثمارية.  أو زيادة رأس المال  إيجارية  إيرادات  تحقيق  للمجموعة لأغراض  المملوكة  تصُنف الأراضي والمباني 
إنشاؤ يتم  التي  العقارات  تصنيف  المستقبلأيضًا  للاستخدام  تطويرها  أو  اها  كعقارات  أنها عقاستثمارية علي  تقدم  ى  عندما  استثمارية.  رات 

في   نسبياً  مهم  غير  عنصرًا  الخدمات  كانت  إذا  استثماري  كعقار  العقار  هذا  مع  تتعامل  فإنها  العقار،  لشاغلي  إضافية  خدمات  المجموعة 
 الترتيب ككل. 

 
ي، يظل العقار كعقار استثماري ،  ار استثمار المستمر كعقالمستقبلي    وير عقار استثماري قائم للاستخدام عندما تبدأ المجموعة في إعادة تط 

 ثماري. والذي يتم قياسه بناءً على نموذج القيمة العادلة ولا يتم إعادة تصنيفه كعقار للتطوير أثناء إعادة التطوير فيما يتعلق به كعقار است 
 

 القياس 
 

الاست  العقارات  في  تقُاس  بما  بالتكلفة،  مبدئياً  تكاليف  ثمارية  ذا ذلك  فالمعاملة  الصلة.  العقارات  ت  إثبات  يتم  المبدئي،  الاعتراف  أعقاب  ي 
مة  الاستثمارية بالقيمة العادلة ، والتي تعكس ظروف السوق في تاريخ التقرير. يتم الاعتراف بأي مكسب أو خسارة ناتجة عن التغيير في القي 

إجراؤه بواسطة مثمن خارجي مستقل معتمد يطبق    ف سنوي يتملى تقييم نصدلة بناءً عأو الخسائر. يتم تحديد القيم العاالعادلة في الأرباح  
   نموذج تقييم موصى به من قبل لجنة معايير التقييم الدولية.

 
عليه،   يعتمد  بشكل  للتحديد  قابلة  التطوير غير  قيد  الاستثماري  للعقار  العادلة  القيمة  تكون  بالتكلفة حتىعندما  العقار  هذا  قياس  تاريخ   يتم 

 أقرب، والتاريخ الذي تصبح فيه القيمة العادلة قابلة للقياس بشكل موثوق.  ناء، أيهماتهاء من الب الان 
 

 التحويل من عقارات للتطوير إلى عقارات استثمارية 
 

إل للتطوير  المخزون من عقارات  للبيع تحت  بها  المحتفظ  العقارات  العقاى عقارات استثمارية عند الإفراج عيتم تحويل بعض  تلك  رات  ن 
رأس المال أو كليهما. يتم تحويل العقارات المحتفظ بها للبيع عقارات قيد التطوير إلى عقارات استثمارية بالتكلفة. وبعد    أو لزيادة   للتأجير

   .ياس الخاصة بالعقارات الاستثماريةالاعتراف المبدئي ، تقُد ر قيمة هذه الممتلكات بالقيمة العادلة وفقاً لسياسة الق
 

 رات استثمارية إلى عقارات للتطوير من عقا التحويل 
 

عقارات   إلى  استثمارية  عقارات  من  الصلة  ذات  العقارات  تحويل  يتم   ، للبيع  بها  محتفظ  إلى  الاستثمارية  العقارات  استخدام  يتغير  عندما 
 للاحقة. تصبح التكلفة المعتبرة للمحاسبة اللتطوير بقيمتها العادلة في تاريخ التحويل ، والتي 

 
 ء الاعتراف غاال
 

ا من يتم استبعاد العقارات الاستثمارية إما عندما يتم التخلص منها )مثلا في تاريخ حصول المتلقي على السيطرة( أو عندما يتم سحبها نهائيً 
الا يتم  منها.  التخلص  اقتصادية مستقبلية من  منفعة  أي  يتوقع  الاالاستخدام ولا  بين صافي عائدات  بالفرق  والعتراف  الدفترستبعاد  ية  قيمة 

  ي الأرباح أو الخسائر في فترة الاستبعاد. يحُدد مبلغ المقابل الذي سيتم تضمينه في الأرباح أو الخسائر الناتج عن استبعاد الاستثمار للأصل ف
   . 15ير المالية رقم العقاري وفقاً لمتطلبات تحديد سعر المعاملة في المعيار الدولي للتقار
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 ع( وشركاتها التابعة قارية )ش.م.الاتحاد الع
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3-1
 

 الاعتراف المبدئي والقياس اللاحق  -الأدوات المالية  
 

 ملكية لكيان آخر. أداة حقوق ام مالي أو واحد والتز أي عقود ينشأ عنه أصل مالي لكيان الأداة المالية هي
 
   الموجودات المالية  (1
 

   الاعتراف المبدئي والقياس 
خر،  الآ   تصُنف الموجودات المالية، عند الاعتراف المبدئي، كما تم قياسها لاحقاً بالتكلفة المطفأة، أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل

 الخسائر.   الأرباح أو أو بالقيمة العادلة من خلال 
 

أعمال   ونموذج  المالية  للموجودات  التعاقدية  النقدية  التدفقات  خصائص  على  المبدئي  الاعتراف  عند  المالية  الموجودات  تصنيف  يعتمد 
ه تمويلي  تحتوي على عنصر  لا  التي  المدينة  التجارية  الذمم  باستثناء  لإدارتها.  أجلهالمجموعة  من  المجموعة  التي طبقت  أو  الوسيلة  ام  ا 

تقا  ، المجموعلعملية  من خلال  وم  العادلة  بالقيمة  المدرج  المالي غير  الأصل  حالة  في  زائدًا،  العادلة  بقيمته  المالي  الأصل  بقياس  مبدئياً  ة 
المجموعة    على عنصر تمويلي هام أو التي طبقتالأرباح أو الخسائر وتكاليف المعاملات. يتم قياس الذمم المدينة التجارية التي لا تحتوي  

. راجع السياسات المحاسبية في قسم الإيرادات  15ية بسعر المعاملة المحدد بموجب المعيار الدولي للتقارير المالية  سيلة العملن أجلها الوم
   من العقود مع العملاء.

 
بالقيمة   بالتكلفة المطفأة أو  ك تدفقات  ينتج عن ذل  خر ، يجب أن العادلة من خلال الدخل الشامل الآمن أجل تصنيف الأصل المالي وقياسه 

اسي  قدية هي "مدفوعات المبلغ الأساسي والفائدة فقط" على المبلغ الأساسي القائم. يشار إلى هذا التقييم باسم اختبار مدفوعات المبلغ الأسن 
   والفائدة فقط ويتم إجراؤه على مستوى الأداة.

 
مالية من أجل توليد التدفقات النقدية. يحدد نموذج  جوداتها الإدارتها لموإلى كيفية    لمجموعة لإدارة الموجودات المالية يشير نموذج أعمال ا

   الأعمال ما إذا كانت التدفقات النقدية ستنجم عن تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية أو بيع الموجودات المالية أو كليهما.
 

أ بعمليات شراء  الاعتراف  تتطيتم  التي  المالية  الموجودات  بيع  الو  تسليم  في  لب  إطار  موجودات  أو  غضون  اللوائح  بموجب  محدد  زمني 
 الأعراف في السوق )الصفقات العادية( في تاريخ المتاجرة، أي التاريخ الذي تلتزم فيه المجموعة بشراء أو بيع الأصل . 

 
 القياس اللاحق  

 ات الدين( الموجودات المالية بالتكلفة المطفأة )أدو
 طفأة إذا تم استيفاء الشرطين التاليين:التكلفة المت المالية ب تقيس المجموعة الموجودا 

 
النقدية   • التدفقات  تحصيل  لغرض  المالية  بالموجودات  الاحتفاظ  إلى  يهدف  أعمال  نموذج  ضمن  به  محتفظاً  المالي  الأصل  كان  إذا 

 التعاقدية. 
والفائدة على المبلغ لغ الأصلي  دفعات المب   تمثل فقط فيي في مواعيد محددة تدفقات نقدية ت إذا نشأ عن الشروط التعاقدية للأصل المال •

   الأصلي قيد السداد.
 

بالأربا  الاعتراف  يتم  القيمة.  لانخفاض  وتخضع  الفعلي  الفائدة  معدل  طريقة  باستخدام  لاحقاً  المطفأة  بالتكلفة  المالية  الموجودات  ح  تقُاس 
   ته. انخفاض قيم و تعديله أو لخسائر عندما يتم استبعاد الأصل أوالخسائر في الأرباح أو ا

 
 تشتمل الموجودات المالية للمجموعة بالتكلفة المطفأة على ذمم مدينة تجارية ومدينون محتجزون ومستحق من أطراف ذات علاقة. 
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 الاعتراف المبدئي والقياس اللاحق )تابع(  -الأدوات المالية  
 
 الموجودات المالية )تابع(  (1
 
 القياس اللاحق )تابع(  

 
   موجودات مالية مصنفة بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر 

ا بالقيمة  المالية  الموجودات  ختشمل  من  الأرباح لعادلة  الخسائ   لال  المالية  أو  الموجودات  أو  للمتاجرة،  بها  المحتفظ  المالية  الموجودات  ر 
نف  تصُ  المصنفة عند الاعتراف المبدئي بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر، أو الموجودات المالية المطلوب قياسها بالقيمة العادلة.

لغرض البيع أو إعادة الشراء في المدى القريب. يتم أيضًا تصنيف المشتقات  م حيازتها  تاجرة إذا ت تفظ بها للمالموجودات المالية على أنها مح
ية  ، بما في ذلك المشتقات الضمنية المنفصلة ، على أنها محتفظ بها للمتاجرة ما لم تصُنفها كأدوات تحوط فعالة. تصُنف الموجودات المال

وائد وتقاس بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر، بغض النظر عن  لمبلغ والففوعات أصل اتمثل فقط مد ذات التدفقات النقدية التي لا  
   نموذج الأعمال.

 
خر ، كما هو موضح  بصرف النظر عن معايير أدوات الدين التي ستصُنفها بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآ

بالقيمنيف أدوات اأعلاه ، يمكن تص من خلال الأرباح أو الخسائر عند الاعتراف المبدئي إذا كان القيام بذلك يلغي أو يقلل  ة العادلة  لدين 
   بشكل كبير من عدم التطابق المحاسبي .

 
د بالقي تدُرج الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر في بيا ح  بصافي    مع الاعتراف مة العادلة  ن المركز المالي المُو 

د.   الت  ح   غيرات في القيمة العادلة في بيان الدخل المُو 
 

   الاستبعاد 
يسُتبعد الأصل المالي )أو، عند الاقتضاء، جزء من الأصل المالي أو جزء من مجموعة من الموجودات المالية المماثلة( بشكل أساسي )أي  

دحذفه  ح   التالية: في الأحوال للمجموعة(  من بيان المركز المالي المُو 
 
   انقضاء الحق في استلام التدفقات النقدية من الأصل. أو •
قامت المجموعة بتحويل حقوقها في استلام التدفقات النقدية من الأصل أو تحملت التزامًا بدفع التدفقات النقدية المستلمة بالكامل دون   •

جميع مخاطر ومزايا الأصل ، أو    بشكل جوهريجموعة نقلت  إما )أ( الم ى طرف ثالث بموجب ترتيب "مرور"؛ وتأخير جوهري إل
   )ب( لم تقم المجموعة بتحويل أو الاحتفاظ بشكل جوهري بجميع مخاطر ومزايا الأصل، ولكنها قامت بتحويل السيطرة على الأصل.

 
ت القبض والدففي ترتيبات  تدفقات النقدية من أصل أو الدخول  عندما تقوم المجموعة بتحويل حقوقها في استلام ال بتقييم ما إذا  ع، فإنها  قوم 

   كانت، وإلى أي مدى، قد احتفظت بمخاطر ومزايا الملكية.
 

في   المجموعة  تستمر   ، الأصل  على  السيطرة  نقل  أو  الأصل،  ومنافع  مخاطر  بجميع  بشكل جوهري  الاحتفاظ  أو  بتحويل  تقوم  لا  عندما 
المجموعة أيضًا بالتزام مرتبط. يتم قياس الأصل المحول    الة، تعترففي هذه الح  ا المستمرة. راف بالأصل المحول إلى حد مشاركتهالاعت 

   والخصوم المرتبطة به على أساس يعكس الحقوق والالتزامات التي تحتفظ بها المجموعة.
 

ب  ذي قد يطُل ى للمبلغ الوالحد الأقصبالقيمة الدفترية الأصلية للأصل    تقُاس المشاركة المستمرة التي تأخذ شكل ضمان على الأصل المحول
 من المجموعة سداده، أيهما أقل. 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 تابع( ملخص السياسات المحاسبية الهامة ) 3-1
 

 )تابع( حق  القياس اللاف المبدئي والاعترا -الأدوات المالية  
 
 الموجودات المالية )تابع(  (1
 

 انخفاض قيمة الموجودات المالية 
 

تعترف المجموعة بمخصص لخسائر الائتمان المتوقعة لجميع أدوات الدين غير المحتفظ بها بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر.  
المستحقة وفقاً للعقد وجميع التدفقات النقدية التي تتوقع المجموعة    التعاقدية  قات النقديةق بين التدفائر الائتمانية المتوقعة على الفرتستند الخس

تفظ محالحصول عليها، ناقصاً نسبة من معدل الفائدة الفعلي الأصلي. ستتضمن التدفقات النقدية المتوقعة التدفقات النقدية من بيع الضمانات ال
   من الشروط التعاقدية.  ا لا يتجزأ تعتبر جزءً  الأخرى التيبها أو التعزيزات الائتمانية 

 
نذ يتم إدراج خسائر الائتمان المتوقعة على مرحلتين. بالنسبة للتعرضات الائتمانية التي لم ينشأ عنها ارتفاع جوهري في مخاطر الائتمان م

تملة في غضون الإثني  لتعثر المحعن أحداث ا  ن التي تنتجالائتمان المتوقعة لخسائر الائتماالاعتراف المبدئي، يتم تكوين مخصص لخسائر  
شهر(. بالنسبة لتلك التعرضات الائتمانية التي نشأ عنها ارتفاع جوهري في مخاطر    12عشر شهراً القادمة )خسارة الائتمان المتوقعة لمدة  

تكوين مخص يتوجب  المبدئي،  الاعتراف  منذ  المتوقعة على مالائتمان  لخسائر الائتمان  الص  العمر  للتعردى  الن متبقي  بغض  ظر عن  ض، 
   توقيت التعثر )خسارة الائتمان المتوقعة على مدى العمر المتوقع للأداة(.

 
توي على عنصر  بالنسبة للذمم المدينة التجارية والمحتجزات المدينة وموجودات العقود، بما في ذلك الذمم المدينة من بيع العقارات التي تح

ال تطبق  نهجً تمويلي هام،  ال  ا مبسطًا فيمجموعة  في مخاطر  احتساب  التغيرات  بتتبع  المجموعة  تقوم  لذلك، لا  المتوقعة.  الائتمانية  خسائر 
أنشأت    الائتمان، ولكنها بدلاً من ذلك تعترف بمخصص خسارة بناءً على الخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى العمر في تاريخ كل تقرير.

تس مخصصات  مصفوفة  خبرالمجموعة  إلى  التاريختند  خسارتها  في  بالمدينين ية  الخاصة  التطلعية  العوامل  حسب  تعديلها  مع  الائتمان،  ة 
 والبيئة الاقتصادية. 

 
 يتم شطب الأصل المالي عندما لا يكون هناك توقع معقول لاسترداد التدفقات النقدية التعاقدية. 

 
   المطلوبات المالية  (2
 
   لاعتراف المبدئي والقياس ا

ة، عند الاعتراف المبدئي، كمطلوبات مالية بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر ، أو قروض وتسهيلات ،  مالي ت اللمطلوبا تصُنف ا
 أو ذمم دائنة ، أو كمشتقات مصنفة كأدوات تحوط في تحوط فعال، حسب الاقتضاء.   

 
ا المطلوبات  بجميع  الاعتراف  ، يتم  العادلة  بالقيمة  مبدئياً  ا  لمالية  حالة  والسلوفي  القروض  والذمم  المباشرة  ف  التكاليف  يتم خصم  لدائنة، 

   المنسوبة للمعاملة.
 

تشتمل المطلوبات المالية للمجموعة على ذمم دائنة تجارية وذمم دائنة أخرى، ومطلوبات إيجار، وقروض وسلف بما في ذلك السحب على  
 المكشوف من البنوك. 
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 بعة ركاتها التاالاتحاد العقارية )ش.م.ع( وش
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(
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 المطلوبات المالية )تابع(  ( 2
 

   القياس اللاحق
 صنيفها كما هو موضح أدناه: على ت  بات الماليةيعتمد قياس المطلو

   
 ذمم دائنة تجارية وذمم دائنة أخرى 

أم لا.    يتم الاعتراف بالمطلوبات للمبالغ التي سيتم دفعها في المستقبل للبضائع أو الخدمات المستلمة ، سواء تمت المطالبة بها من قبل المورد 
ة ويتم قياسها لاحقاً بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل الفائدة  يمة العادلبدئياً بالقنة الأخرى مبالدائنين التجاريين والذمم الدائ يتم الاعتراف  

 الفعلي.
 

   والافتراضات القروض  
بالتكلفة التي تحمل فوائد ومطلوبات الإيجار  القروض والتسهيلات  قياس  يتم لاحقاً  المبدئي،  باستخدام طريقة معدل    بعد الاعتراف  المطفأة 

اح والخسائر في الأرباح أو الخسائر عند إلغاء الاعتراف بالمطلوبات وكذلك من خلال عملية إطفاء معدل  راف بالأرب . يتم الاعت ائدة الفعليالف
 الفائدة الفعلي.   

 
يتجزأ    كل جزءًا لا حواذ والرسوم أو التكاليف التي تشيتم احتساب التكلفة المطفأة من خلال الأخذ في الاعتبار أي خصم أو علاوة عند الاست 

 ة الفعلي. يتم تضمين إطفاء سعر الفائدة الفعلي كتكاليف تمويل في بيان الأرباح أو الخسائر الموحد. عدل الفائدمن م
    

   الغاء الاعتراف
م  تبدال التزاندما يتم اسم أو إلغاؤه أو انتهاء صلاحيته. عيتم إلغاء الاعتراف بالالتزام المالي عندما يتم الإعفاء من الالتزام بموجب الالتزا

ي بآخر من نفس المُقرض بشروط مختلفة إلى حد كبير، أو يتم تعديل شروط التزام قائم بشكل جوهري ، فإن مثل هذا التبادل أو  مالي حال
ت الصلة في  الدفترية ذا . يتم الاعتراف بالفرق في القيم    التعديل يتم التعامل معه على أنه استبعاد للالتزام الأصلي والاعتراف بالتزام جديد

د. بيان الأرب  ح   اح أو الخسائر المُو 
 
   مقاصة الأدوات المالية  ( 3

ق  يتم إجراء المقاصة بين الموجودات المالية والمطلوبات المالية ويتم تسجيل صافي المبلغ في بيان المركز المالي الموحد إذا كان هناك ح 
الصافي لتحقيق الموجودات وتسوية المطلوبات في آن    ة على أساس نية للتسوي   ف بها وهناك فاذ حالياً لمقاصة المبالغ المعترقانوني واجب الن 

 واحد. 
 

 النقد وما يعادله 
 

أو أقل  يتكون النقد وما يعادله من النقد في الصندوق ولدى البنوك في الحسابات الجارية وحسابات الودائع )التي تستحق خلال ثلاثة أشهر  
المحتجزة الودائع  السحب علباستثناء  المكشوف م(.  البنوك اى  التي تستحق خلال  ن  المخصومة  الطلب والسندات  السداد عند  لتي تستحق 

ثلاثة أشهر أو أقل، إن وجدت ، تشكل جزءًا لا يتجزأ من إدارة النقد للمجموعة ويتم تضمينها كأحد مكونات النقد وما يعادله لغرض بيان  
 ات النقدية الموحد. التدفق
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 الانخفاض في قيمة الموجودات غير المالية 
 

د انخفضت قيمته. في حالة وجود أي  لموجودات قلى أن أحد اهناك مؤشر عل تقرير مالي، بتقييم ما إذا كان  تقوم المجموعة، في تاريخ ك
القابل القيمة  للاسترداد للأصل.  القابل  المبلغ  بتقدير  المجموعة  تقوم  السنوي للأصل،  القيمة  انخفاض  اختبار  إلى  الحاجة  أو عند   ، ة  مؤشر 

العادلة القيمة  للنقد    للاسترداد للأصل هي  المنتجة  للوحدات  أو  تكالللأصل  البيع وقناقصًا  ا يف  تحديد  يمتها في  يتم  أيهما أعلى.  لاستخدام ، 
ودات  المبلغ القابل للاسترداد للأصل الفردي ، ما لم يكن الأصل لا يولد تدفقات نقدية داخلة مستقلة إلى حد كبير عن تلك الموجودة في الموج 

الموجودات.   مجموعات  أو  للأ الأخرى  الدفترية  القيمة  تتجاوز  الوحدعندما  أو  لصل  المنتجة  قيمته ة  الأصل    لنقد  يعتبر  للاسترداد،  القابلة 
 منخفض القيمة ويتم تخفيضه إلى قيمته القابلة للاسترداد. 

 
دل الخصم قبل الضريبة الذي  عند تقدير القيمة في الاستخدام، يتم خصم التدفقات النقدية المستقبلية المقدرة إلى قيمتها الحالية باستخدام مع

ت  السويعكس  لقييمات  الحالية  الزمق  أخذ لقيمة  يتم   ، البيع  تكاليف  ناقصًا  العادلة  القيمة  تحديد  عند  بالأصل.  الخاصة  والمخاطر  للنقود  نية 
تقي  يم مناسب. هذه الحسابات  معاملات السوق الحديثة في الاعتبار. في حالة عدم إمكانية تحديد مثل هذه المعاملات ، يتم استخدام نموذج 

   لمدرجة للشركات المتداولة علناً أو مؤشرات القيمة العادلة الأخرى المتاحة.ر الأسهم اييم ، وأسعا ضاعفات التقمدعومة بم
 

الوحدات   من  لكل  منفصل  بشكل  أعُِدته  والتي   ، متوقعة  وحسابات  تفصيلية  ميزانيات  على  القيمة  انخفاض  احتساب  في  المجموعة  تعتمد 
ي هذه الميزانيات وحسابات التوقعات عمومًا فترة تتراوح من سنة  ة لها. تغطودات الفردي تخصيص الموج لمنتجة للنقد للمجموعة والتي يتم  ا

 إلى خمس سنوات. لفترات أطول ، يتم حساب معدل نمو طويل الأجل وتطبيقه لتوقع التدفقات النقدية المستقبلية بعد السنة الخامسة. 
 

الاعتراف ال  يتم  بيان  في  القيمة  انخفاض  الشامل  بخسائر  الموحدخل  فئاتالآخر  الذي    د ضمن  الأصل  وظيفة  مع  المتوافقة  المصروفات 
 انخفضت قيمته. 

 
  بالنسبة للموجودات باستثناء الشهرة، إن وجدت، يتم إجراء تقييم في تاريخ كل تقرير لتحديد ما إذا كان هناك مؤشر على أن خسائر انخفاض 

الم أوالقيمة  موجودة  تعد  لم  سابقاً  بها  في  عترف  وجود    انخفضت.  الحالة  هذا  للاسترداد مثل  القابل  المبلغ  بتقدير  المجموعة  تقوم  مؤشر، 
القيمة المعترف بها سابقاً فقط إذا كان هناك تغيير في الافتراضات المستخدمة   للنقد. يتم عكس خسارة انخفاض  للأصل أو للوحدة المولدة 

يمة. إن الرد محدود بحيث لا تتجاوز القيمة الدفترية  فاض في القر خسارة انخلاعتراف بآخقابل للاسترداد للأصل منذ أن تم التحديد المبلغ ال
الاعت  يتم  لم  إذا  الاستهلاك،  بعد  بالصافي  تحديدها،  الممكن  التي كان من  الدفترية  القيمة  تتجاوز  للاسترداد، ولا  القابلة  قيمته  راف  للأصل 

الدخل الشامل الموحد ما لم يكن الأصل مسجلاً بالمبلغ   رد في بيانراف بهذا ال. يتم الاعت القيمة للأصل في السنوات السابقة  بخسارة انخفاض 
 المعاد تقييمه، وفي هذه الحالة، يتم التعامل مع هذا العكس كزيادة في إعادة التقييم.

 
 المخزون 

 
 الممكن تحقيقها ، أيهما أقل.  يتم تقييم المخزون على أساس التكلفة أو صافي القيمة

 
 ات للبيع ارعق

 
الت  تلك  التكلفة  تتضمن  أقل.  أيهما  تحقيقها،  الممكن  القيمة  أو صافي  بالتكلفة  إثباتها  ويتم  للبيع كمخزون  بها  المحتفظ  العقارات  كلفة  تصًنف 

  ل الإدارة ، صافي القيمة الممكن تحقيقها من قب الإجمالية للتطوير وتكاليف الاقتراض المرسملة والمصروفات المباشرة الأخرى. يتم تقدير  
 السعر المتوقع الذي يمكن تحقيقه في النهاية ، بناءً على ظروف السوق السائدة.  ي الاعتبارمع الأخذ ف
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 )تابع( السياسات المحاسبية الهامة  3
 
 )تابع( بية الهامة ملخص السياسات المحاس 3-1
 

 المخزون )تابع( 
 

 عقارات للبيع )تابع( 
 

يتم الاعتراف بقيمة أي تخفيض في الممتلكات قيد التطوير للبيع كمصروف في الفترة التي يحدث فيها التخفيض أو الخسارة. يتم الاعتراف  
 ت فيها الزيادة. ة التي حدث ئر في الفتراح أو الخساي القيمة الممكن تحقيقها في الأرب بمبلغ أي رد لأي تخفيض ناتج عن الزيادة في صاف 

 
 المخزون الآخر 

 
إلى موقعه   المخزون وإيصاله  المتكبدة في شراء  يصرف أولاً وتشمل المصروفات  الوارد أولاً  المخزون الآخر على طريقة  تكلفة  تعتمد 

مقدرة للإكمال ومصاريف  لتكاليف الية ناقصًا اعمال العادا هو سعر البيع المقدر في سياق الأوحالته الحالية. صافي القيمة الممكن تحقيقه
 البيع.

 
 
 المخصصات 

 
د عندما يكون لدى المجموعة التزام حالي )قانوني أو استدلالي( نتيجة لحدث ساب  ح  ق ،  يتم الاعتراف بالمخصص في بيان المركز المالي المُو 

 تقدير لمبلغ الالتزام. يمكن عمل  وموثوق به.  ية الالتزامدفق خارج للمنافع الاقتصادية لتسوومن المحتمل أن يتطلب ت 
 

 مخصصات صيانة العقود 
 

يتم الاعتراف بمخصص صيانة العقود عندما يدخل العقود الأساسي فترة الصيانة. يتم تكوين المخصص على أساس كل حالة على حدة لكل  
 حتملة مقابل الاحتمالات المرتبطة بها. لنتائج المقييم جميع التاريخية وت تستند إلى بيانات تكلفة الصيانة اوظيفة بدأت فيها فترة الصيانة و

 
 2019يناير  1قبل   -مدفوعات الإيجار التشغيلي  

 
   المجموعة كمستأجر

لتي  تشغيلي. يتم الاعتراف بالدفعات ا  تصُنف عقود إيجار الموجودات التي بموجبها يحتفظ المؤجر بكافة مخاطر ومزايا الملكية كعقود إيجار
يلي في الأرباح أو الخسائر على أساس القسط الثابت على مدى فترة الإيجار. يتم الاعتراف بحوافز الإيجار  يجار التشغجب عقود الإتتم بمو

 التي يسمح بها المؤجر في الأرباح أو الخسائر كجزء لا يتجزأ من إجمالي مدفوعات الإيجار. 
 

   كمؤجر المجموعة 
تحويل جميع مخاطر ومزايا ملكية الأصل كعقود إيجار تشغيلي. يتم احتساب دخل  ا ب موعة بموجبه تقوم المجتصُنف عقود الإيجار التي لا 

الخسائر بسبب طبيعته   أو  بيان الأرباح  إدراجه في الإيرادات في  فترات الإيجار ويتم  الثابت على مدى  القسط  الناتج على أساس  الإيجار 
رتيب عقود إيجار تشغيلي إلى القيمة الدفترية للأصل المؤجر ويتم  التفاوض وت لمتكبدة في  المباشرة ا  يلية. يتم إضافة التكاليف الأوليةالتشغ

  الاعتراف بها على مدى فترة الإيجار على نفس أساس دخل الإيجار. يتم الاعتراف بالإيجارات المحتملة كإيرادات في الفترة التي يتم فيها 
 بها.اكتسا

 
 
 
 



 

34 
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 السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3
 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تابع(  3-1
 

 2019يناير    1من   -عقود الإيجار  
 

في السيطرة على  يمنح الحق  كان العقد    جار. أي إذا عقد عبارة عن أو يحتوي على عقد إي تقوم المجموعة عند بدء العقد بتقييم ما إذا كان ال
   استخدام الأصل المحدد لفترة من الزمن مقابل مبلغ اعتبار.

 
   المجموعة كمستأجر 

 
الأجل قصيرة  الإيجار  باستثناء عقود  الإيجار،  كافة عقود  واحدة على  وقياس  إدراج  بتطبيق طريقة  المجموعة  ذات    تقوم  الإيجار  وعقود 

المطلوبات عقود الإيجار لسداد مدفوعات الإيجار وموجودات حق الاستخدام التي تمثل    وعة بإدراج تقوم المجم  فضة القيمة. الموجودات منخ
   موجودات حق الاستخدام الضمنية.

 
   موجودات حق الاستخدام

م  تخدام(. يت متاحًا للاسلأساسي فيه  ار )أي التاريخ الذي يكون الأصل ا تعترف المجموعة بموجودات حق الاستخدام في تاريخ بدء عقود الإيج
لمطلوبات   قياس  إعادة  تعديلها لأي  ويتم   ، القيمة  انخفاض  متراكم وخسائر  استهلاك  أي  ناقصًا   ، بالتكلفة  الاستخدام  قياس موجودات حق 

جار  ودفعات الإي ة المتكبدة  رف بها والتكاليف المباشرة الأولي الإيجار. تتضمن تكلفة موجودات حق الاستخدام مبلغ مطلوبات الإيجار المعت 
مت في أو قبل تاريخ البدء ناقصًا أي حوافز إيجار مستلمة. يتم استهلاك موجودات حق الاستخدام على أساس القسط الثابت على مدى  التي ت 

 سنة.  25إلى  3فترة الإيجار الأقصر والأعمار الإنتاجية المقدرة للموجودات بين 
 

 ياسات المحاسبية في قسم انخفاض قيمة الموجودات غير المالية. راجع الس في القيمة. ا للانخفاض تخضع موجودات حق الاستخدام أيضً 
 

   مطلوبات إيجارية
مدى فترة    في تاريخ بدء عقود الإيجار ، تعترف المجموعة بمطلوبات الإيجار المقاسة بالقيمة الحالية لمدفوعات الإيجار المقرر سدادها على

في ذلك المدفوعات الثابتة الجوهرية( مطروحًا منها أي حوافز إيجار مستحقة  ابتة )بما  ى مدفوعات ث الإيجار عل  الإيجار. تشتمل مدفوعات 
تتضمن  المتبقية.  القيمة  بموجب ضمانات  دفعها  المتوقع  والمبالغ  معدل،  أو  مؤشر  على  تعتمد  التي  المتغيرة  الإيجار  ومدفوعات  القبض، 

 ت مدة عقود الإيجار تعكس ممارسة المجموعة لخيار الإنهاء.   ، إذا كان  قود الإيجار مات إنهاء عدفوعات الإيجار أيضًا مدفوعات غرام
 

ت  يتم الاعتراف بدفعات الإيجار المتغيرة التي لا تعتمد على مؤشر أو معدل كمصروفات في الفترة التي يحدث فيها الحدث أو الحالة التي أد 
 فع. إلى الد

 
جموعة معدل الاقتراض الإضافي في تاريخ بدء عقود الإيجار لأن معدل الفائدة  م الم يجار، تستخدمدفوعات الإعند احتساب القيمة الحالية ل

وتخفيضها   الفائدة  تراكم  لتعكس  الإيجار  مطلوبات  مبلغ  زيادة  يتم   ، البدء  تاريخ  بعد  بسهولة.  تحديده  يمكن  لا  الإيجار  في عقود  الضمني 
ة الدفترية لمطلوبات الإيجار إذا كان هناك تعديل أو تغيير في مدة  قياس القيميتم إعادة    ة إلى ذلك ،دفوعات الإيجار المدفوعة. بالإضافلم

معدل   أو  مؤشر  في  تغيير  عن  الناتجة  المستقبلية  المدفوعات  في  التغييرات  المثال،  سبيل  )على  الإيجار  مدفوعات  في  تغيير  أو  الإيجار 
   .صل الأساسي ار شراء الأفي تقييم خي تحديد مدفوعات الإيجار( أو تغيير مستخدم ل
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 )تابع(  2019يناير    1من   -عقود الإيجار  
 

 ( ستأجر )تابعالمجموعة كم
 

   عقود الإيجار قصيرة الأجل وعقود الإيجار ذات الموجودات منخفضة القيمة
شهرًا أو أقل    12تطبق المجموعة إعفاء إثبات الإيجار قصير الأجل على عقود الإيجار قصيرة الأجل )أي عقود الإيجار التي لها مدة إيجار  

منخفضة القيمة على عقود إيجار الموجودات    بالموجوداتء الاعتراف  ا تطبق إعفالا تحتوي على خيار شراء(. كما أنهمن تاريخ البدء و 
القيمة   الموجودات منخفضة  بمدفوعات الإيجار على عقود الإيجار قصيرة الأجل وعقود إيجار  يتم الاعتراف  القيمة.  تعتبر منخفضة  التي 

 على مدى فترة الإيجار. كمصروفات على أساس القسط الثابت 
 

   كمؤجر المجموعة 
 
يتم نف  تصُ تشغيلي.  إيجار  كعقود  الأصل  بملكية  المتعلقة  والمكافآت  المخاطر  جميع  بتحويل  المجموعة  فيها  تقوم  لا  التي  الإيجار  عقود 

بيان الأ فترات الإيجار وتدرج في  الثابت على مدى  القسط  الناشئة على أساس  إيرادات الإيجارات  يتم  احتساب  الموحد.  الخسائر  أو  رباح 
كبدة في التفاوض وترتيب عقود إيجار تشغيلي إلى القيمة الدفترية للأصل المؤجر ويتم الاعتراف بها  باشرة المت الأولية المة التكاليف  إضاف 

 لتي يتم فيها اكتسابها. على مدى فترة الإيجار على نفس أساس دخل الإيجار. يتم الاعتراف بالإيجارات المحتملة كإيرادات في الفترة ا
 

 م ربح السه
 

انات ربحية السهم الأساسية والمخففة لأسهمها العادية. يتم احتساب ربحية السهم الأساسية بقسمة الأرباح أو الخسائر  جموعة بي تعرض الم
فة  ترة. يتم تحديد ربحية السهم المخفالمنسوبة إلى المساهمين العاديين للمجموعة على المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية القائمة خلال الف

القائمة لتأثيرات جميع الأسهم العادية  لخسائر الملأرباح أو ابتعديل ا نسوبة إلى المساهمين العاديين والمتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية 
   المحتملة المخففة. 

 
 التقارير القطاعية 

 
أ في  تشارك  التي  المجموعة  مكونات  أحد  هو  التشغيل  إيرادات قطاع  منها  تحقق  قد  تجارية  نفق  نشطة  في وتتكبد  بما   ، الإير  ات  ادات  ذلك 

قبل مجلس   بانتظام من  التشغيلية  القطاعات  نتائج  تتم مراجعة  المجموعة الأخرى.  أي من مكونات  بالمعاملات مع  المتعلقة  والمصروفات 
 صلة. ت مالية منفأدائه والتي تتوفر بشأنها معلوما الإدارة لاتخاذ قرارات بشأن الموارد التي سيتم تخصيصها للقطاع ولتقييم

 
 تتضمن نتائج وموجودات ومطلوبات القطاعات البنود المنسوبة مباشرة للقطاع بالإضافة إلى تلك التي يمكن تخصيصها على أساس معقول. 

 
  تكبدة لشراء والمنشآت والمعدات والتكاليف الم  المصروفات الرأسمالية للقطاع هي التكلفة الإجمالية المتكبدة خلال السنة لامتلاك الممتلكات

است  أو  عقارات  إلى  ثمارية  تحويلها  أو  بيعها  يرُاد  التي  العقارات  تطوير  تجاه  المتكبدة  والتكاليف  قائمة  استثمارية  عقارات  تطوير  إعادة 
 عقارات استثمارية. 
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 لهامة )تابع( ية ا حاسبسات المالسيا  3
 
 التغييرات في السياسات المحاسبية والإفصاحات  2-2
 

 اعتماد معايير التقارير المالية الدولية الجديدة والمعدلة والتعديلات والتفسيرات 
 

 2022يناير   1تسري المعايير والتعديلات والتفسيرات اعتبارًا من  ( أ)
إما غير ذات صلة بعمليات المجموعة أو ليس لها تأثير عة ولكنها  قبل المجمو  الحالية من  ق التعديلات التالية على المعاييرتم تطبي 

 جوهري على هذه البيانات المالية: 

المالية   • للتقارير  الدولية  المعايير  على  الدولية  9تعديلات  المحاسبة  ومعايير  المال39،  للتقارير  الدولية  والمعايير  ،  7ية  ، 
 (. 2المرحلة  -)إصلاح معيار سعر الفائدة   16تقارير المالية الدولية للوالمعايير  ، 4المالية  والمعايير الدولية للتقارير

 . 9تأجيل المعيار الدولي للتقارير المالية رقم  -، عقود التأمين  4تعديلات على المعيار الدولي للتقارير المالية رقم  •
 

 
 ها بشكل مبكر من قبل المجموعة يتم تطبيق  عول بعد ولم سارية المف  التفسيرات الصادرة ولكنها لم تصبح المعايير والتعديلات و ( ب )

قبل   من  مبكر  بشكل  تطبيقها  يتم  ولم  بعد  المفعول  سارية  تصبح  لم  ولكنها  التالية  والتفسيرات  والتعديلات  المعايير  إصدار  تم 
 المجموعة: 

ى على  وبات الأخر ديون والمطلية تصنيف العرض البيانات المالية ، توضح كيف  ،   1التعديلات على معيار المحاسبة الدولي   •
 (. 2023يناير  1أنها متداولة أو غير متداولة )سارية اعتبارًا من 

، مجموعات الأعمال: مرجع للإطار المفاهيمي )ساري المفعول اعتبارًا من    3تعديلات على المعيار الدولي للتقارير المالية   •
 (.2022يناير  1

ا • المحاسبة  معيار  على  ،  ،    37لدولي  تعديلات  بالعقود  المطلو المخصصات  المتعلقة  الطارئة  والموجودات  المحتملة  بات 
 (. 2022يناير  1تكلفة إتمام العقد )ساري المفعول اعتبارًا من  -المرهقة 

( )سارية  2021-2018ية على معايير  )التحسينات السنو  41و    16و    9و    1تعديلات على المعايير الدولية للتقارير المالية   •
 ، الذي لم يتم تحديد تاريخ السريان بعد(. 16ناء المعيار الدولي للتقارير المالية رقم ، باستث  2022يناير  1 اعتبارًا من

رقم   • الدولي  المحاسبة  المقصود   16تعديلات على معيار  الاستخدام  قبل  بالعائدات  المتعلقة  الممتلكات والآلات والمعدات   ،  
   .(2022يناير  1)يسري اعتبارًا من 

، عقود التأمين، مبادئ الاعتراف بعقود التأمين وقياسها وعرضها والإفصاح  17ولي للتقارير المالية رقم  عيار الديحدد الم •
 (.2023يناير  1عنها )ساري المفعول اعتبارًا من 

 (. 2023يناير  1ارًا من )يسري اعتب  2وبيان الممارسة  1تعديلات على معيار المحاسبة الدولي  •

الدولي رقم  محاللى معيار  تعديلات ع • المتعلقة    8اسبة  المحاسبية والأخطاء  التقديرات  في  التغيير  المحاسبية ،  السياسات   ،
 (. 2023يناير  1بتعريف التقديرات المحاسبية )ساري المفعول اعتبارًا من 

جلة )سارية  لضريبة المؤل ، المتعلقة بموجودات ومطلوبات ا، ضرائب الدخ   12تعديلات على معيار المحاسبة الدولي رقم   •
   (.2023يناير  1ن اعتبارًا م

يونيو    30بعد    19-، المتعلق بامتيازات الإيجار ذات الصلة بـ كوفيد   16تعديلات على المعيار الدولي للتقارير المالية رقم   •
 (.   2022أبريل  1)سارية اعتبارًا من  2022
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 ارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العق 
 لمالية الموحدة )تابع(لبيانات احات حول اضاإي 

 
 
   إدارة المخاطر المالية وإدارة رأس المال 4

 
   نظرة عامة 

 
 تتعرض المجموعة للمخاطر التالية الناتجة عن استخدامها للأدوات المالية: 

 

 مخاطر الائتمان  •

 مخاطر السيولة  •

 مخاطر السوق  •

 ل إدارة رأس الما  •
 

المذكورة أعلاه وأهداف المجموعة وسياساتها وعملياتها لقياس  لمخاطر  عة لكل من اتعرض المجمويعرض هذا الإيضاح معلومات حول  
 وإدارة المخاطر وإدارة المجموعة لرأس المال. علاوة على ذلك ، تم تضمين الإفصاحات الكمية في هذه البيانات المالية الموحدة. 

 
الإدارة   مجلس  ومراقيتحمل  إنشاء  عن  الكاملة  عملالمسؤولية  إطار  المخ  بة  للمجموإدارة  المخاطر  اطر  إدارة  سياسات  وضع  تم  عة. 

والالتزام   المخاطر  ومراقبة   ، للمخاطر  مناسبة  وضوابط  حدود  ووضع   ، المجموعة  تواجهها  التي  المخاطر  وتحليل  لتحديد  للمجموعة 
 روضة. منتجات المعف السوق والطر بانتظام لتعكس التغيرات في ظرو بالحدود. تتم مراجعة سياسات وأنظمة إدارة المخا 

 
 مخاطر الائتمان 

 
تعني مخاطر الائتمان مخاطر عدم وفاء الطرف المقابل بالتزاماته بموجب أداة مالية أو عقود عميل ، مما يؤدي إلى خسارة مالية. تتعرض  

ودائع لدى  في ذلك ال   ويلية ، بمانشطتها التمتجارية المدينة بشكل أساسي( ومن أالمجموعة لمخاطر الائتمان من أنشطتها التشغيلية )الذمم ال
   البنوك والمؤسسات المالية ومعاملات الصرف الأجنبي والأدوات المالية الأخرى.

 
 الذمم المدينة التجارية وموجودات العقود

 
وإجراءات   لسياسة  تخضع  عمل  وحدة  كل  قبل  من  العملاء  ائتمان  مخاطر  التدُار  والرقابة  بها  المعمول  بإداالمجموعة  مخاطر  متعلقة  رة 

للعالا للعملاء  ئتمان  المدينة  الذمم  مراقبة  تتم  التقييم.  لهذا  وفقاً  الفردية  الائتمان  حدود  تحديد  ويتم  للعميل  الائتمان  جودة  تقييم  يتم  ملاء. 
 ء.   ذمم مدينة من عدد كبير من العملا ، كان لدى المجموعة 2021و 2022ديسمبر  31وموجودات العقود بشكل منتظم. في 

 
 

مجموعة لمخاطر الائتمان على الذمم المدينة من مبيعات العقارات حيث تسمح المجموعة لعملائها بالسداد على أقساط على مدى  ض التتعر

لبيع والشيكات مؤجلة الدفع  سنوات. من أجل التخفيف من مخاطر الائتمان ، تتلقى المجموعة دفعات مقدمة من عملائها في وقت ا  5إلى    2

وق   للرصيد التسليم.  المتبقي  إت  المبلغ.  بالإضافة  دفع كامل  يتم  العميل حتى  إلى  للعقار  القانونية  الملكية  بنقل  المجموعة  تقوم  ، لا  ذلك  لى 

 ر تعمل كضمان. علاوة على ذلك ، فإن مخاطر الخسارة المالية للمجموعة بسبب تخلف العميل عن السداد منخفضة لأن ملكية العقا
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 شركاتها التابعة و  رية )ش.م.ع(الاتحاد العقا
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 إدارة المخاطر المالية وإدارة رأس المال )تابع(  4
 

 مخاطر الائتمان )تابع( 
 

 الذمم المدينة التجارية وموجودات العقود )موجودات العقود( 
 

انخف تحليل  إجراء  باست يتم  تقرير  كل  تاريخ  في  القيمة  مصفوفة اض  لقي   خدام  االمخصص  خسائر  معدلات  اس  تستند  المتوقعة.  لائتمان 
المخصصات إلى الأيام التي فات موعد استحقاقها لمجموعات قطاعات العملاء المختلفة التي لها أنماط خسارة مماثلة )أي نوع المنتج ونوع  

لداعمة المتوفرة في تاريخ إعداد  لمعقولة واالمعلومات انية للمال والمرجحة الاحتمالية والقيمة الزم  العميل وتصنيفه(. يعكس الحساب النتيجة
ية  التقارير حول الأحداث الماضية والظروف الحالية والتنبؤات بالظروف الاقتصادية المستقبلية. بشكل عام ، يتم شطب الذمم المدينة التجار

تأخر موعد استحقاقها لأكثر من   الحد إذا  الإنفاذ.  لنشاط  تخضع  للت   عام ولا  لمخاطر  الأقصى  فعرض  القيمة  الائتمان  التقرير هو  تاريخ  ي 
  . لا تحتفظ المجموعة بضمانات كتعهد.31الدفترية لكل فئة من فئات الموجودات المالية المفصح عنها في إيضاح  

 
ستحقة من  نخفض، حيث أن الأرصدة متجارية وموجودات العقود على أنه متقوم المجموعة بتقييم تركيز المخاطر فيما يتعلق بالذمم المدينة ال

 دد كبير من العملاء العاملين في مختلف الصناعات. ع
 

 . 31تمت مناقشة التعرض لمخاطر الائتمان من الذمم المدينة التجارية بالتفصيل في الإيضاح 
 
 

   الأدوات المالية والودائع النقدية 
 

من الائتمان  مخاطر  ال  تدُار  والمؤسسات  البنوك  لدى  تعتبر الأرصدة  المجموعة.  لسياسة  وفقاً  بالمجموعة  الخزانة  إدارة  قبل  من  مالية 
عالية   ائتمانية  تصنيفات  ذات  بنوك  المقابلة هي  الأطراف  أن  إلى  بالنظر  المصرفية ضئيلة  الأرصدة  الائتمان على  مخاطر  أن  المجموعة 

الائتماني   التصنيف  وكالات  قبل  من  في  مخصصة  فقط  المجموعة  تستثمر  الائتمان  الدولية.  مخاطر  ذات  الدين  وسندات  المتداولة  الأسهم 
 المنخفضة. 

 
د في   ح  هو القيم الدفترية    2021و    2022ديسمبر    31الحد الأقصى لتعرض المجموعة لمخاطر الائتمان لمكونات بيان المركز المالي المُو 

   . 31كما هو موضح في الإيضاح 
 

 لة مخاطر السيو
 

المخا تلك  السيولة  يتم  تعني مخاطر  التي  المالية  بمطلوباتها  المرتبطة  بمطلوباتها  الوفاء  المجموعة ستواجه صعوبة في  المتمثلة في أن  طر 
مم  ذتسويتها عن طريق تسليم النقد أو أصل مالي آخر. تتعلق مخاطر السيولة بالذمم الدائنة التجارية والذمم الدائنة الأخرى )بما في ذلك ال

ئع الأمنية والمبالغ المستحقة إلى الأطراف ذات الصلة ومطلوبات الإيجار والقروض المصرفية قصيرة الأجل  الدائنة غير المتداولة( والودا
ية  افوالقروض المصرفية طويلة الأجل. يتمثل نهج المجموعة في إدارة السيولة في التأكد ، قدر الإمكان ، من أنه سيكون لديها دائمًا سيولة ك

استحقاق عند  بمطلوباتها  بسمعة  للوفاء  المخاطرة  أو  مقبولة  غير  خسائر  تكبد  دون   ، الصعبة  والظروف  العادية  الظروف  ظل  في   ، ها 
 . 31المجموعة. تم الإفصاح عن ملف استحقاق المطلوبات المالية للمجموعة في إيضاح 

 
 مخاطر السوق 

 
أسعار الأسهم ، والتي ستؤثر على دخل المجموعة  سعار السوق ، مثل أسعار الفائدة ومخاطر السوق هي المخاطر الناتجة عن التغيرات في أ

 أو قيمة أدواتها المالية. الهدف من إدارة مخاطر السوق هو إدارة ومراقبة التعرض لمخاطر السوق ضمن معايير مقبولة ، مع تحسين العائد. 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 ع(ول البيانات المالية الموحدة )تاب إيضاحات ح

 
   

 إدارة المخاطر المالية وإدارة رأس المال )تابع(  4
 

 مخاطر السوق )تابع( 
 

 مخاطر الأسهم 
 

اءً تقوم المجموعة بشراء وبيع بعض الأوراق المالية القابلة للتداول. تراقب إدارة المجموعة مزيج الأوراق المالية في محفظة الاستثمار بن 
 ملات في الأوراق المالية القابلة للتداول من قبل مجلس الإدارة. قعات السوق ويتم اعتماد هذه المعاعلى تو

 
 مخاطر سعر الفائدة 

 
في السوق.    مخاطر أسعار الفائدة هي مخاطر تقلب القيمة العادلة أو التدفقات النقدية المستقبلية للأداة المالية بسبب التغيرات في أسعار الفائدة 

التغيرات في أسع  إن تعرض  الفائدة  المجموعة لمخاطر  المجموعة ذات معدلات  بالتزامات ديون  السوق يتعلق بشكل أساسي  الفائدة في  ار 
 المتغيرة.

 
 . 31تم الإفصاح عن تحليل حساسية سعر الفائدة في الإيضاح 

 
 مخاطر العملات الأجنبية 

 
لتعرض بسبب التغيرات في أسعار صرف العملات  أو التدفقات النقدية المستقبلية لتعني مخاطر العملات الأجنبية مخاطر تقلب القيمة العادلة 

 الأجنبية. إن تعرض المجموعة لمخاطر التغيرات في أسعار صرف العملات الأجنبية   
   

 يتعلق بشكل أساسي بالأنشطة التمويلية للمجموعة فيما يتعلق بالتزامات الديون المقومة بالجنيه المصري.   
 

 .31ت الأجنبية في الإيضاح  فصاح عن تحليل حساسية مخاطر العملا تم الإ
 

 إدارة رأس المال 
 

الهدف الأساسي لإدارة رأس المال للمجموعة هو الحفاظ على هيكل رأس المال الأمثل من أجل دعم أعمالها وبالتالي زيادة قيمة المساهمين 
   والفوائد لأصحاب المصلحة الآخرين.

 
الماضية، السنة  العديد من  خلال  الشركة  إدارة  المتحدة    حدد مجلس  العربية  الإمارات  في  التنظيمية  السلطات  وأبلغ  بها  المشتبه  المخالفات 

 بذلك. عينت الشركة محاسباً جنائياً خارجياً لطرف ثالث للتحقيق في الأمور المشبوهة وأي أمور أخرى تنشأ عن تلك المخالفات. 
 

الخارجي من الجنائي  المستشار  الن   أنهى  أكد  تحقيقه حيث  الثالث  والنظم  الطرف  والسجلات  المحاسبية  المعايير  مخالفة  تضمنت  التي  تائج 
على  لإخفاء الخسائر التي تتكبدها الشركة من خلال تغيير تصنيف استثماراتها واختلاس الأموال والممتلكات ، وجميع أثرت تلك النتائج سلباً 

مقابل استثماراتها بالقيمة العادلة من خلال الأرباح    -متعددة  ليه، قررت المجموعة تسجيل مخصصات  ، وبناءً ع  2021البيانات المالية لعام  
التنفيذ   قيد  الرأسمالية  والأعمال  للمقاولين   المقدمة  والسلف   ، الخسائر  التحقيق    -أو  تنشأ خلال  التي  الأخرى  بها  المشتبه  الأمور  وجميع 

 وتوصل إلى علم الإدارة ومجلس الإدارة. 
 

جلس الإدارة في متابعة التحقيق ، وقد يختلف المبلغ النهائي عن المخصصات التقديرية المحجوزة خلال  على الرغم من استمرار الإدارة وم 
 .2021ديسمبر  31السنة المنتهية في 

 
سنوية  التحريفات الواردة في التقارير البناءً على نتائج التحقيق الجاري ولوائح الاتهام الصادرة عن مكتب المدعي العام بالمنطقة فيما يتعلق ب 

  للشركة التي حددها فريق الإدارة المعين حديثاً والمستشار الجنائي ، فإن الشركة في طور رفع العديد من القضايا القانونية ضد الأطراف 
 المعنية.
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 ع(إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تاب 

 
 
 شرة الإيرادات والتكاليف المبا 5
 
 معلومات مفصلة عن الإيرادات والتكلفة  5-1
 2022ديسمبر    31للسنة المنتهية في  

 التعاقد   الأقسام

 ألف درهم 

 البضائع والخدمات 

 ألف درهم 

 الإجمالي 

 ألف درهم 
     

 40,780 - -  أنواع البضائع والخدمات
 7,153 - 7,153  تأجير العقارات

 256,291 256,291 -  إدارة المرافق وخدمات الصيانة
 39,943 - 39,943  العمارة الداخلية

 40,837 40,837 -  خدمات سباقات السيارات
 13,695 13,695 -  مبيعات البضائع

 398,699 310,823 47,096  إجمالي الإيرادات من العقود مع العملاء

     
     توقيت الاعتراف بالإيرادات

 13,695 13,695 -  ت معينالموجودات والسلع المنقولة في وق
 345,061 297,128 7,153  خدمات منقواة بمرور الوقت

البضـــــائع والخـــــدمات )المجمعـــــة( المنقولـــــة 
 بمرور الوقت

 
39,943 - 39,943 

 398,699 310,823 47,096  إجمالي الإيرادات من العقود مع العملاء

  (40,704 ) (251,028 ) (330,867 ) 

 67,832 59,795 6,392  تكاليف مباشرة

 
 
 

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في     

 المقاولات    العقارات   الأقسام 
 البضائع
 الإجمالي  والخدمات 

   ألف درهـم    ألف درهـم    ألف درهـم    ألف درهـم     

           أنواع البضائع والخدمات 

 8040,7 - - 40,780   تأجير العقارات 

 7,153 - 7,153 -   الميكانيكية والكهربائية والسباكة 

 256,291 256,291 - -   إدارة المرافق وخدمات الصيانة 

 39,943 - 39,943 -   العمارة الداخلية 

 40,837 40,837 - -   خدمات سباقات السيارات 

 13,695 13,695 - -   مبيعات البضائع 

جمالي الإيرادات من العقود مع العملاءإ    40,780 47,096 310,823 398,699 

            

           توقيت الاعتراف بالإيرادات 

 13,695 13,695 - -   الموجودات والسلع المنقولة في وقت معين

 345,061 297,128 7,153 40,780   خدمات منقواة بمرور الوقت 
البضائع والخدمات )المجمعة( المنقولة بمرور  

 39,943 - 39,943 -   الوقت 

 699398, 310,823 47,096 40,780   إجمالي الإيرادات من العقود مع العملاء

 ( 330,867)  (251,028) (40,704) (39,135)   تكاليف مباشرة

 67,832  59,795  6,392  1,645   إجمالي الربح 
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 ابعة الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها الت 

 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 الإيرادات والتكاليف المباشرة )تابع( 5
 
   معلومات التكاليف المباشرة 5-2
 

 المباشرة ما يلي: تشمل التكاليف 
 

 
2022 

درهم ألف    
1202  

 ألف درهم

 130,549  149,923 تكاليف الموظفين 

 34,670  35,710 رسوم خدمة الممتلكات 

لمخزون المحدد كتكلفة ا  25,438  25,438 

( 3,9)ايضاح  الاستهلاك  4,950  3,493 

    
 
 
 أرصدة العقود  5-3
 

 
2022 

  ألف درهم 
1202  

 ألف درهم

 249,936  221,100 (17و 15مدينة )إيضاح  محتجزاتتجارية وذمم 

 218,864  35,263 (16أصول العقود )اإيضاح 

 96,810  58,306 (25العقود )اإيضاح  إلتزامات

 
 ذمم مدينة تجارية 

   يومًا من تاريخ البيع. 90إلى  30لا تحمل الذمم التجارية المدينة فائدة وهي بشكل عام بشروط تتراوح من 
 

 محتجزات مدينة 
ا المحتجزات  فإن  مدى  على  العملاء  قبل  من  المحتجزة  المدفوعات  وتمثل  فائدة  تحمل  لا  لاتفالمدينة  ووفقاً  معينة  بين  ترة  تعاقدية  قيات 

بمثابة   مدينة  محتجزات  العمل.  فاتورة  إجمالي  من  معينة  مئوية  نسبة  أساس  المحتجزة على  المبالغ  احتساب هذه  يتم  والعملاء.  المجموعة 
   نفيذ السليم للعقود أثناء وبعد الانتهاء من المشاريع.ضمانات للعملاء من أجل الت 

 
 موجودات العقود 

اي  بموجودات  الاعتراف  قبول  تم  عند  العميل.  بقبول  مشروط  المقابل  استلام  أن  حيث  التعاقد  أنشطة  من  المكتسبة  للإيرادات  مبدئياً  لعقود 
يتم إعادة تصنيف المبالغ المعترف بها كموجودات عقود إلى ذ ، لم يتم الاعتراف بأي مخصص  2022مم مدينة تجارية. في عام  العميل، 

 : لا شيء(. 2021العقود )المتوقعة على موجودات  لخسائر الائتمان
 

 مطلوبات العقود 
ائدة  تمثل مطلوبات العقود السلف المستلمة من العملاء لتسليم المشاريع، السلع، الخدمات، والدفعات المقدمة لتأجير العقارات والفواتير الز

 ( 25)إيضاح 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 لموحدة )تابع(حول البيانات المالية اإيضاحات 

 
 
 الإيرادات والتكاليف المباشرة )تابع( 5
 
 التزامات الأداء  5-4
 

 تم تلخيص المعلومات حول التزامات أداء المجموعة أدناه: 
 

 بيع البضائع 
 لبيع.يومًا من تاريخ ا 90لى إ 30داء عند تحصيل/ تسليم البضائع ويكون الدفع مستحقاً بشكل عام في غضون يتم الوفاء بالتزام الأ 

 
وتوفر   تمويلي،  تحتوي على أي مكون  والتي لا  الصلة،  ذات  بالتزامات الأداء  الوفاء  الأجل مقابل  دفعات مقدمة قصيرة  المجموعة  تتلقى 

 زام أداء منفصلاً. ضمان نوع التأمين، والذي لا يعتبر الت 
 

 المقاولات 
ائية وأعمال السباكة والديكورات الداخلية بمرور الوقت، لأن العميل يتلقى  ال الميكانيكية، الكهرب يتم الوفاء بالتزامات الأداء الخاصة بالأعم

ت الدفع وقبولها من قبل العملاء. سعر  ويستهلك في نفس الوقت الفوائد التي تقدمها المجموعة. يكون الدفع بشكل عام مستحقاً عند تقديم شهادا
 ديسمبر هو كما يلي: 31ير مُرضٍ جزئياً( كما في لمتبقية )غير مرضٍ أو غالمعاملة المخصص لالتزامات الأداء ا

 

 
2022 

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 29,384 خلال سنة واحدة 
 

19,644 

 
 بيع العقارات 

ة، عندما تكمل الشركة التسليم الفعلي  الإصدار، يتم الوفاء بالتزام الأداء لبيع العقارات في نقطة زمني استنادًا إلى شروط عقود البيع الحالية قيد  
 العقار ويتم تأجيل بعض الحالات على شكل أقساط.  عام مستحقاً عند تسليم للممتلكات المباعة. يكون الدفع بشكل

 
 عائد الإيجار من العقارات 

لتأجي  بالتزام الأداء  الوفاء  الوقتيتم  نفس  يتلقى ويستهلك في  العميل  الوقت، لأن  بمرور  العقارات  المجموعة. عادة ما    ر  تقدمها  التي  الفوائد 
 ود الإيجار مقدمًا. تتلقى المجموعة مدفوعات مقابل عق 

 
 خدمات ال

ن العميل يتلقى ويستهلك في نفس  يتم الوفاء بالتزامات الأداء الخاصة بإدارة المرافق والصيانة وخدمات سباقات السيارات بمرور الوقت، لأ
   وعة.الوقت الفوائد التي تقدمها المجم
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 )تابع(يانات المالية الموحدة  إيضاحات حول الب 

 
 
 مصروفات إدارية وعمومية  6
 

 وتشمل ما يلي:
2022 

 ألف درهم 
 1202  

 ألف درهم
    

 60,349  ,73852 تكاليف الموظفين
 21,906  22,770 الرسوم والتراخيص المهنية

 8,999  3,011 (9والمعدات )إيضاح  منشآتالممتلكات، ال استهلاك
 4,677  4,677 (10استهلاك أصول حق الاستخدام )إيضاح 

 2,131  2,654 مصاريف التسويق والاعلان
ــة ــذمم المدينـ ــى الـ ــة علـ ــة المتوقعـ ــارة الائتمانيـ ــروفات الخسـ  مصـ

 17,999 (31)إيضاح 
 

7,991 

 12,369 المكتب مصاريف
 

12,601 

 
 
 إيرادات أخرى   7
 

 
2202  

  ألف درهم 
1202  

 ألف درهم

 36,490  50,727 )راجع ايضاح أدناه( إعادة الإلتزامات

 -  7,095 والمعدات  منشآتالممتلكات، ال أرباح مبيع 

 22,258  13,068 ايرادات متنوعة

 70,890  58,748 

 
 

الغ المستحقة الدفع فيما يتعلق بالمشاريع المنجزة وإلغاء العقود التي قدرت  تتعلق عمليات رد المطلوبات بشكل أساسي بالذمم الدائنة والمب 
 هناك حاجة لتسوية مقابلها. الإدارة أنه لن تكون 

 
 فقدان السيطرة على شركة تابعة  8
 

جديدًا حيث فقدت    عينت المحكمة مصفياً  2021أغسطس    8بعة للمجموعة قيد التصفية وفي  خلال السنوات السابقة، كانت إحدى الشركات التا
   المجموعة إدارياً وتشغيلياً السيطرة على شركتها التابعة. 

 
ة الأم  مطلوبة التي تعادل صافي المطلوبات المستحقة للأوراق المالية والضمانات من الشركالإدارة بتقييم المخصصات ال  وبناءً عليه ، قامت

مليون درهم والتي سيتم الاحتفاظ بها حتى ذلك الوقت عندما يكون هناك المزيد    781نيابة عن الشركة التابعة في وقت فقدان السيطرة بمبلغ  
 . و حتى حدوث مزيد من التطورات المعلومات المتاحة أ 

 
 فيما يلي ملخص لنتائج المذكور أعلاه كما في تاريخ فقدان السيطرة: 

 

 ( 2,277,636)  الملكية إلى العجز في الشركة التابعة صافي حقوق

 1,143,993  م المدينة من الشركة التابعةالشركة الأ

 ( 1,133,643)  ربح( بسبب فقدان السيطرة على شركة تابعةالصافي )

 781,242  المخصصات المطلوبة مقابل الالتزامات والأوراق المالية المستقبلية

 ( 352,401)  قدان السيطرة على شركة تابعةإجمالي )الربح( بسبب ف

 
 مليون درهم بعد تصفية جميع المخصصات المذكورة أعلاه.  352,4ربحًا قدره   نتج عن فقدان السيطرة 
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 ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العقارية )ش.م.
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 ات والمنشآت والمعدات الممتلك  9

واعادة التقييم   التكلفة  
 الأرض 

 ألف درهم 

  وتحسينات المباني  
رة رات مستأجعلى عقا  

لف درهم أ  
وآلات   منشآت  

 ألف درهم 

الأثاث والتجهيزات  
 والمعدات المكتبية 

درهم ألف   
 السيارات 
 ألف درهم 

المعدات  
 والأدوات 
 ألف درهم 

العمل الرأسمالي  
 قيد التنفيذ 
 ألف درهم 

 المجموع 
 ألف درهم 

         
2020يناير  1في   251,977 135,887 34,914 83,168 58,739 12,351 24,098 4601,13 

 11,610 7,045 78 2,160 1,624 379 324 - الاضافات 
( 9,2إعادة تقييم ) إيضاح   - - - - - - - - 

ستبعاداتالا  - (104) - - (733) - (152) (989) 
( 11,1تحويل ) إيضاح   - (8,570) - - - - - (8,570) 

1202سمبر دي  31في   251,977 127,537 35,293 84,792 60,166 12,429 30,991 603,185 
 10,127 5,230 180 762 2,768 92 1,095 - الاضافات 
بعة فقدان السيطرة على شركة تا الحركة من  - (9,354) - (5,706) (12,255) (252) - (27,567) 

ستبعاداتالا  - (11,110) - (162) (674) (2 ) - (11,948) 
والمعدات ،المنشآت اضمحلال قيمة الممتلكات   - - - - - - (26,476) (26,476) 
الاستثمارية التحويلات إلى العقارات   - - - - - - (8,167) (78,16) 

2022ديسمبر    31في   251,977 108,168 35,385 81,692 47,999 12,355 1,578 539,154 

         
         الاستهلاك: 

1022يناير  1في   - 64,543 33,820 82,050 950,45 12,220 - 243,092 
المحمل للسنة  الاستهلاك  - 6,962 157 2,425 2,936 12 - 12,492 

ستبعاداتالا  - - - - (475) - - (475) 

2020ديسمبر  13في   - 71,505 33,977 84,475 52,920 12,232 - 255,109 
المحمل للسنة  الاستهلاك  - 3,985 206 1,849 1,850 71 - 7,961 

ستبعاداتالا  - (8,705) - (14 ) (265) - - (848,9) 
فقدان السيطرة على شركة تابعة  الحركة من  - (9,354) - (5,706) (12,255) (252) - (27,567) 

2021ديسمبر    31ي ف  - 57,431 34,183 80,604 42,250 12,051 - 226,519 

         صافي القيمة الدفترية: 

2022يسمبر  د  31في   251,977 50,737 1,202 1,088 5,749 304 1,578 312,635 

1202ديسمبر  31في   251,977 56,032 1,316 317 7,246 197 30,991 348,076 
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 .م.ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العقارية )ش
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 
 ع(الممتلكات والمنشآت والمعدات )تاب  9
 
 الأعمال الرأسمالية قيد التنفيذ  9-1
 

 والمعدات. ية قيد التنفيذ بشكل رئيسي مدفوعات لتجديد المكاتب  تمثل الأعمال الرأسمال
 
 إعادة تقييم الأرض  9-2
 

لعادلة للأرض  . لذلك، لم يتم قياس القيمة ا2022موعة السياسة المحاسبية فيما يتعلق بتقييم الأرض على أساس مستقبلي في عام  غيرت المج
   .2022يناير  1في 

 
   ن درهم إماراتي. مليو 39,3م نموذج التكلفة، فستكون القيمة الدفترية إذا استمر تقييم الأرض باستخدا

 
لأرض باستخدام منهجية تقييم تستند إلى نموذج التدفقات النقدية المخصومة ، حيث يوجد نقص في بيانات السوق  تم تحديد القيمة العادلة ل

في  الق التقييم  إجراء  تم  العقار.  بسبب طبيعة  للمقارنة  محد  2019ر  ديسمب   31ابلة  تقييم  خبرة  لديهم  مستقلين  مقيمين  قبل  للعقارات  من  دة 
لتي أعدتها الإدارة والتي تم التحقق من صحتها من قبل المثمن الخارجي. تم استخدام المدخلات الهامة غير  المماثلة بناءً على الافتراضات ا

توقعات  القاب  ذلك  في  بما  للممتلكات  العادلة  القيمة  تقدير  في  للرصد  المستقبلية ومعد لة  الرأسمالية  والنفقات  النقدي  الخصم ومعدل  التدفق  ل 
   النمو.

 
،    2018ديسمبر    31الإدارة تقييم المدخلات الهامة غير القابلة للرصد المستخدمة في التقييم الذي تم إجراؤه في    ، أعادت 2019خلال عام  

مليون درهم بمقدار    390مكاسب المسجلة سابقاً من إعادة التقييم البالغة  مما أدى إلى مراجعة بعض المدخلات ، وبناءً عليه ، تم تخفيض ال
مليون درهم من إعادة تقييم الأرض في الدخل الشامل الآخر    213ادة بيان مكاسب بقيمة تم الاعتراف بـمبلغ  مليون درهم حيث تم إع  177
ت   2018م  في عا الثالث.  المستوى  التقييم من  يمثل مكاسب إعادة  تقيي ، وهو ما  المعاد  الدفترية للأرض  القيمة    31مها في  عتقد الإدارة أن 
 يمتها العادلة. لا تختلف جوهرياً عن ق 2022ديسمبر 

 
 أعلى )أقل( بشكل ملحوظ.  الزيادات )الانخفاضات( الكبيرة في المدخلات الهامة غير القابلة للرصد ستؤدي إلى قيمة عادلة 

 
 الاستهلاك  9-3
 

 في الأرباح أو الخسائر على النحو التالي: يتم احتساب الاستهلاك 
 

 
2022 

  ألف درهم 
1202  

 ألف درهم

 3,493  4,950 (2,5)الايضاح معاد تسجيلها كتكلفة 
 8,999  3,011 (6معاد تسجيلها كمصروفات عمومية وإدارية )الايضاح 

 7,961  9212,4 
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 تحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة الا
 ل البيانات المالية الموحدة )تابع(إيضاحات حو 

 
 

 عقود الإيجار  10
 

 المجموعة كمستأجر  10-1
 

عقو المجموعة  بملكية  لدى  الإيجار مضمونة  عقود  بموجب  المجموعة  التزامات  إن  عملياتها.  في  مستخدم  ومكتب  أراضي  لقطع  إيجار  د 
ازل عن الأراضي المؤجرة وتأجيرها من الباطن. هناك العديد من  ت المؤجرة. بشكل عام، لا يتم تقييد المجموعة من التن جر للموجودا المؤ

 ديد والإنهاء، والتي تمت مناقشتها بمزيد من التفصيل أدناه. عقود الإيجار التي تشمل خيارات التم
 

مكتبية ذات قيمة    شهرًا أو أقل وعقود إيجار لمعدات   12روط إيجار مدتها  السيارات بشلدى المجموعة أيضًا عقود إيجار معينة للمباني و
   القيمة" لعقود الإيجار هذه.منخفضة. تطبق المجموعة إعفاء "الإيجار قصير الأجل" و "إيجار الموجودات منخفضة 

 
 : نة أدناه هي القيم الدفترية لموجودات حق الاستخدام المعترف بها والتعاملات خلال السنة مبي 

 
 ألف درهم  الكلفة:

  
 35,725 2021و 2020يناير  1كما في 

 35,725 2021ديسمبر  31كما في 

  :مجمع الاستهلاك

 4,677 2020يناير  1كما في 

 4,677 خلال السنةاستهلاك 

 9,354 2020يناير  1كما في 

 4,677 استهلاك خلال السنة

 14,031 2021ديسمبر  31كما في 

 21,694 2021ديسمبر  31ا في كم

 26,371 2020ديسمبر  31كما في 

 
 قيم الدفترية لموجودات حق الاستخدام المعترف بها والتعاملات خلال السنة مبينة أدناه هي: ال
 

 
2022 

  ألف درهم 
2021 

 ألف درهم

 32,342  25,417 الرصيد الإفتتاحي
 1,821  1,570 للسنة ةالمحمل الفائدة

 (8,746)  ( 4,721) خلال السنة المدفوعات

 25,417  22,266 الرصيد الختامي 

 5,084  4,453 المتداولة

 20,333  17,813 غير المتداولة

 
 . 31عقود الإيجار في الإيضاح رقم تم الإفصاح عن تحليل استحقاق مطلوبات 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 الموحدة )تابع(إيضاحات حول البيانات المالية 

 
 

 ود الإيجار )تابع( عق 10
 

 ر )تابع( المجموعة كمستأج 10-1
 

ملون درهم( والإضافات    4,7:  2021، )2022  مليون درهم في عام  4,4بلغ إجمالي التدفقات النقدية الخارجة من عقود الإيجار للمجموعة  
مليون درهم، على التوالي. في عام    33,7مليون درهم و  35,7  غير النقدية على موجودات حق الاستخدام ومطلوبات عقود الإيجار بمبلغ

عقود الإيجار التي لم تبدأ بعد في  . لا توجد تدفقات نقدية خارجة مستقبلية تتعلق ب 16ند تطبيق المعيار الدولي للتقارير المالية رقم  ع  2019
 تاريخ التقرير.

 
 ليس لدى المجموعة عقود إيجار تحتوي على مدفوعات متغيرة. 

 
والإنهاء. يتم التفاوض على هذه الخيارات من قبل الإدارة لتوفير المرونة   ن عقود الإيجار التي تشمل خيارات التمديدلدى المجموعة العديد م

ات المؤجرة وتتماشى مع احتياجات أعمال المجموعة. تمارس الإدارة حكمًا هامًا في تحديد ما إذا كانت خيارات  في إدارة محفظة الموجود
 (. 32إيضاح  دًا بشكل معقول أنها ستتم ممارستها )راجعتمديد والإنهاء هذه مؤكال
 

لإيجار بالنظر إلى الشروط التعاقدية قصيرة  احتسبت المجموعة خيارات التمديد لجميع عقود إيجار الأراضي كجزء من تحديد مطلوبات ا
الفترات  لية المحتملة غير الممطلوباتة المتعلقة ب دفوعات الإيجار المستقب الأجل لهذه العقود واحتياجات الأعمال طويلة الأجل للمجموعة. إن م

مليون درهم يمكن ممارستها في غضون    15,3التي تلي تاريخ ممارسة خيار التمديد المتعلق بإيجار مكتب غير مدرج في مدة الإيجار هي  
 خمس سنوات. 

 
 المجموعة كمؤجر  10-2

 
تشغيلية   إيجار  المجموعة عقود  اأبرمت  العقارية  تجارية وسكعلى محفظتها  المكونة من عقارات  )انظر إيضاح  لاستثمارية  (. هذه  11نية 

ار بندًا لتمكين المراجعة التصاعدية لرسوم الإيجار على  الإيجارات لها شروط تتراوح بين سنة وخمس سنوات. تتضمن جميع عقود الإيج
 لقيمة المتبقية على العقارات.   أجر أيضًا تقديم ضمان اأساس سنوي وفقاً لظروف السوق السائدة. يجب على المست 

 
 م(. مليون دره  40,8: 2021مليون درهم ) 37,4رادات الإيجارات المعترف بها من قبل المجموعة خلال العام بلغت إي 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 بع(إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تا

 
 

 رية عقارات استثما 11
 

ة من عقارات تجارية وسكنية وكذلك أراضي في دبي موتور سيتي، والتي يتم إدراجها بالقيمة العادلة  تتكون العقارات الاستثمارية للمجموع
  ا الاستثمارية ولا توجد من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة. لا يوجد لدى المجموعة قيود على إمكانية تحقيق عقاراته 3لى أساس المستوى ع

 عقارات استثمارية أو للإصلاحات والصيانة والتعزيزات.  التزامات تعاقدية لشراء، إنشاء أو تطوير
 

 نة هي كما يلي: الحركة في العقارات الاستثمارية خلال الس
 

 
2022 

  ألف درهم 
2021 

 ألف درهم

 4,111,636  4,612,744 يناير 1 في
 8,570  8,167 (9والمعدات )إيضاح  منشآتلالتحويل من الممتلكات، ا

 743,549  ( 1,109,302) (، الصافي2,11دل )إيضاح ربح من التقييم العاال
 ( 251,011)  ( 250,883) (4,11بيع عقارات استثمارية )إيضاح 

 4,612,744  3,260,726 ديسمبر 31 في

 
 

   التحويل من الممتلكات والمنشآت والمعدات  11-1
 

إلى عقارات استثمارية عند التغيير في الاستخدام بمبلغ   نشآت ومعدات ، لم تقم المجموعة بتحويل أي ممتلكات من ممتلكات وم  خلال السنة 
 مليون درهم إماراتي(.  8,2: 2021)
 

 قييم العقارات الاستثمارية ت 11-2
 

في   أجرته2022ديسمبر    31كما  التي  التقييمات  إلى  للعقارات  العادلة  القيم  تستند  ذ.م.م،مقيمين ،  العقارية  للاستثمارات  ا لاند ستارلينغ 
مستق المُثممسجلين  يقدم  الدولية.  التقييم  معايير  مجلس  به  أوصى  لما  وفقاً  تقييم  نموذج  تطبيق  تم  معتمدين.  العادلة  لين  القيمة  المستقل  ن 

   لمحفظة الاستثمار العقارية للمجموعة في نهاية كل عام.
 

الم المستقل  المُثمن  لدلأجرى  المفتوح وفقاً  السوق  تقييم  التقييم على أساس  التقييم  سجل  للمساحين  يل  الملكي  المعهد  والتثمين الصادر عن 
المالية للقيمة العادلة واستخدام تقنيات التقييم المعمول بها. قام المُثمن المستقل بمراجعة  المعتمدين، باعتماد أساس المعايير الدولية للتقارير  

  2022ديسمبر    31ة العادلة للمحفظة كما في  نظره للقيم  مع الرئيسية المحدثة لمشروع موتورسيتي في تشكيل وجهةخطة تطوير المجت 
 .2021و
 

تبار التدفقات النقدية المخصومة عندما يكون لدى الشركة ترتيبات إيجار مستمرة. في هذا  تم تحديد القيم العادلة من خلال الأخذ في الاع
مساواة بين الجنسين، والتي يمكن مقارنتها مع تلك  ساس مبدأ الالإيجار الحالية للمجموعة، والتي يتم إبرامها على أ  الصدد، تم أخذ ترتيبات

 م أخذها في الاعتبار.الخاصة بالعقارات المماثلة في نفس الموقع، قد ت 
 

القيم   تحديد  يتم  إيجار مستمرة،  ترتيبات  أي  الشركة  لدى  فيها  يوجد  التي لا  الحالات  الاعتبار  في  في  الأخذ  الاقتضاء، مع  العادلة، عند 
لها نفس موقع  خيرة للعقارات المماثلة وكذلك مع الأخذ في الاعتبار التغيرات المتوقعة في توريد العقارات في وحوت السوق الأ معاملا

 لممتلكات. العقارات الاستثمارية للمجموعة. يتم تعديل هذه القيم للاختلافات في السمات الرئيسية مثل حجم ا
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 ابعة الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها الت 
 ت حول البيانات المالية الموحدة )تابع(إيضاحا

 
 

 عقارات استثمارية )تابع(  11
 

 تثمارية )تابع( تقييم العقارات الاس 11-2
 
 

م يتضمن  الذي  المتبقية  القيمة  نهج  باستخدام  التقييم  تحديد  تم  الإنشاء،  قيد  للعقار  القيمة  بالنسبة  تقدير  يتم  والتكلفة.  الدخل  نهج  من  زيجًا 
ات مناسبة لتكاليف  عقارات على افتراض أن العقارات مكتملة كما في تاريخ التقييم، والتي يتم من خلالها إجراء استقطاعقية لهذه الالسو

 إكمال المشروع من أجل تقدير قيمة العقار في حالته الحالية. 
 

يون درهم في بيان الأرباح أو الخسائر الموحد للسنة  مل  26بالغة  لتقييم أعلاه، تم الاعتراف بأرباح القيمة العادلة الوفقاً لذلك، واستنادًا إلى ا
 مليون درهم(.   1,109,3لغ : خسارة بمب 2021) 2022ديسمبر  31المنتهية في 

 
مستقل المسجل، وفي رأيه، تعتبر هذه الافتراضات  قام مجلس إدارة الشركة بمراجعة الافتراضات والمنهجية المستخدمة من قبل المثمن ال

   مناسبة وحكيمة كما في تاريخ التقرير.ية التقييم ومنهج
 

لعادل للعقارات الاستثمارية قد تؤدي إلى انخفاض/ ارتفاع القيمة العادلة لتلك  إن أي حركة جوهرية في الافتراضات المستخدمة في التقييم ا
 الموجودات بشكل ملحوظ. 

 
 كسب التقييم على المساحة الإجمالية الإضافية م 11-3

 
ا الماخلال  السلطاتلسنوات  إلى  رسمياً  طلباً  وقدمت  موتورسيتي  لدبي  الرئيسي  للمخطط  كاملة  مراجعة  المجموعة  أجرت  التنظيمية    ضية، 

لتو  ووفقاً  ذلك،  على  .علاوة  المعدلة  الإجمالية  المساحات  مع  المعدلة  العامة  الخطط  لإصدار  استعانت  المعنية  للتطوير،  دبي  سلطة  جيهات 
دين لإجراء مسح تفصيلي لكامل العقارات في دبي موتورسيتي. بناءً على تقارير المساح الرسمية لطرف  ستقلين معتمالمجموعة بمساحين م

ك حصلت أيضًا  ثالث، حصلت المجموعة على شهادة من سلطة الأراضي في دبي للحصول على تعديل للمساحات الإجمالية إضافية وبعد ذل
الم حركة  تأثير  دراسة  على  الموافقة  هيئةعلى  من  والتقييمات    رور  الرسمية،  المستقلين  المساحين  تقارير  على  بناءً  والمواصلات.  الطرق 

الوارد بقيمة  والموافقات  إضافية  إجمالية  مساحات  إدراج  الإدارة  واصلت  والهيئات،  الخبراء  من  عقارات   711,1ة  تقييم  في  درهم    مليون 
 مليون درهم(.   677: 2021ديسمبر  31) 2022مبر  ديس 31ا في موتورسيتي في البيانات المالية الموحدة للمجموعة كم

 
 بيع العقارات الاستثمارية  11-4

 
بي  تم  السنة،  دفترية  خلال  بقيمة  استثمارية  )  126,8ع عقارات  مليون درهم   129,1مليون درهم( مقابل    250,9:  2021مليون درهم 

 مليون درهم(.  10,8: 2021)مليون درهم   2,3مليون درهم( مما أدى إلى ربح  261,7 :2021)
 
 

 ارية وصف أساليب التقييم المستخدمة والمدخلات الرئيسية لتقييم العقارات الاستثم 11-5
 

للمقارنة(  القابل  )البيع  السوق  تقييم  نهج  أو  الدخل  تقييم  نهج  باستخدام  التقييمات بشكل أساسي  تحديد  الهامة غير    تم  المدخلات  على أساس 

 . 3س القيمة العادلة على المستوى م تصنيف قيا القابلة للرصد بحيث ت 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 بيانات المالية الموحدة )تابع(إيضاحات حول ال

 
 

 عقارات استثمارية )تابع(  11

 
 الرئيسية لتقييم العقارات الاستثمارية )تابع(  وصف أساليب التقييم المستخدمة والمدخلات  11-5

 

   تقييم الدخل نهج 
 

المعلو الاعتبار  في  المقيم  أخذ  الدخل،  تقييم  نهج  باستخدام  للعقارات  العادلة  القيمة  تحديد  الإيجارات  عند  اتفاقية  مثل  بالعقار  الخاصة  مات 

ثر  ، والتي تتأتراضات لمعدلات عائد الرسملة وإيجارات السوق المقدرةالحالية المتعاقد عليها ومصاريف التشغيل المتوقعة. طبق المثمن اف

لنهائي. تشمل المدخلات الهامة غير  بخصائص محددة، مثل موقع العقار، عائد الدخل وحيازة كل عقار في المحفظة، للوصول إلى التقييم ا

   . شغيل المتوقعة، ومعدل الشغور طويل الأجل ومعدل الخصمالقابلة للرصد ما يلي: القيمة الإيجارية المقدرة للقدم المربع، نفقات الت 
 

المتصورين في السوق من إجمالي  للعقارات قيد التطوير، استخدم المثمن نهجًا متبقياً، والذي يأخذ في الاعتبار توقعات المشاركين    بالنسبة
ة  ي التكلفة المتوقعة لإكمال التطوير ( للوصول إلى قيمقيمة التطوير للأصل بافتراض اكتمال التطوير، ناقصًا إجمالي تكلفة التطوير )وه

د بما في ذلك معدلات الإيجار  حالته الحالية غير المكتملة. في هذا النوع من النهج، يتم استخدام مدخلات إضافية غير قابلة للرص  العقار في 
 ين لاستكمال التطوير. القابلة للمقارنة، الاستخدام المستقبلي المتوقع للأصل والوقت والتكلفة المتوقع

 

 نهج تقييم السوق 
 

ق الأخيرة للعقارات  لة للعقارات باستخدام نهج تقييم السوق، أخذ المُثمن في الاعتبار سعر القدم المربع لمعاملات السو لقيمة العادعند تحديد ا

متلكات القيمة. تمثل المدخلات الهامة غير  المماثلة في وحول نفس الموقع الخاص بالعقار المعني و / أو التي لها نفس جودة وخصائص الم

 ني. نوع من التقييم بشكل أساسي سعر القدم المربع المطبق على منطقة العقار في تحديد قيمة العقار المعرصد لهذا الالقابلة لل
 

 معلومات أخرى 
 

 لة أعلى )أقل( بشكل ملحوظ. الزيادات )الانخفاضات( الكبيرة في المدخلات الهامة غير القابلة للرصد ستؤدي إلى قيم عاد
 

   .2021مستخدمة في تقييم العقارات الاستثمارية مع تلك المطبقة في عام فتراضات اليتوافق أساس التقييم والا
 

 أساليب التقييم خلال السنة. لم تكن هناك تغييرات على 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 الية الموحدة )تابع(إيضاحات حول البيانات الم

 
 

 المخزون  12
 

 لمشروع المتعلق با  التجارة والمخزون 

 
2022 

  ألف درهم 
2021 

 ألف درهم
    
ــة بالمشــروع   ــة)صــافي مخصــص المــواد المــواد المتعلق  بطيئ

 3,607  1,666 الحركة(
 3,405  1,724 مخزون للتجارةال

 901  1,342 قطع الغيار والمواد الاستهلاكية

 4,732  7,913 

 
 عقارات التطوير 

 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 7,504 ديسمبر 31في 
 

7,504 

 
 

مليون درهم(. خلال العام    1,6:  2021مليون درهم )  1,6بعد خصم المخصص البالغ    2022ديسمبر    31تم إدراج عقارات للتطوير في  
 اح أو الخسائر. مليون درهم من رصيد المخصص في الأرب  9,4السابق تم عكس مبلغ 

 
 استثمارات في شركات تابعة  13
 
 ات شقيقة ستثمارات في شركا

 

 عامال الحركة خلال
2022 

  ألف درهم 
2021 

 ألف درهم
    

 481,937  87,368 الرصيد الافتتاحي
 (1,463)  ( 2,955) حصة من )الخسارة(

 ( 376,385)  - (28شركة تابعة )إيضاح ل استبعاد
ــى اســتثما ــل إل ــة التحوي ــاح رات بالقيم ــة مــن خــلال الأرب العادل

 (1,213)  - والخسائر
 (15,508)  - الأجنبية لاتالعم صرفالصرف في  فروق

 87,368  84,413 الرصيد الختامي

 
 

    ة:الربح أو الخسار
 (9,281)  ( 2,955) عقارات للاستثمار ذ م محصة من )الخسارة( في 

 7,818  - ش. م. ع حصة من أرباح شركة بالم هيلز للتطوير

 (2,955 )  (1,463) 
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 ة )ش.م.ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العقاري
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 ات تابعة )تابع( استثمارات في شرك 13
 

 استثمارات في شركات شقيقة )تابع(
 

 الاستثمار في العقارية للاستثمار ذ. م. م 
 

المجمو من30عة  تمتلك  وا  ٪  م،  م.  ذ.  للاستثمار  العقارية  شركة  في  الملكية  العقارية  حقوق  شركة  عقارية.  استثمارات  في  تشارك  لتي 
رصة عامة. يتم احتساب حصة المجموعة في العقارية للاستثمار ذ. م. م باستخدام  للاستثمار ذ. م. م هي كيان خاص غير مدرج في أي بو

ة لاستثمار المجموعة في شركة العقارية  الموحدة. يوضح الجدول التالي المعلومات المالية الملخص المالية    طريقة حقوق الملكية في البيانات
 للاستثمار ذ. م. م: 

 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم
    ع المالي:الوض

 195,889  395,697 الأصول غير المتداولة
 670,709  288,734 الأصول المتداولة
 ( 281,752)  ( 45,782) ولةالخصوم غير متدا
 ( 293,621)  ( 357,274) الخصوم المتداولة

 291,225  281,375 حقوق الملكية

 84,413 ٪30 - حقوق الملكيةحصة المجموعة في 
 

87,368 

 
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم
لعام ا  الحركة خلال      

 96,649  87,368 الرصيد الافتتاحي
 (9,281)  ( 2,955) حصة النتائج

 84,413 الرصيد الختامي 
 

87,368 

 
 

 العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر   استثمارات بالقيمة 14
 

 خسائر مما يلي: تتكون الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو ال
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 - الأسهم المسعرة
 

8151,12 
 756  756 الملكية غير المدرجةحقوق 

 756  151,884 

 
 

 لعادلة من خلال الأرباح أو الخسائر خلال السنة كما يلي: ملة في الاستثمارات بالقيمة اكانت المعا
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 التابعة  لاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها ا
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 الخسائر )تابع( استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو  14
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 884151, يناير 1في 
 

197,512 
 830,395  111,941 الإضافات
 ( 833,313)  ( 113,787) استبعادات

 1,213  - ي شركة تابعة تحويل من استثمار ف
 (43,923)  5,361 خسارة في إعادة التقييم

ــة بالقي  ــة الأدوات المالي ــاض قيم ــارة انخف ــربح أو خس ــلال ال ــن خ ــة م ــة العادل م
 ( 154,643) الخسارة

 
- 

 151,884  756 رديسمب  31في 

 

 

 من القيم العادلة.  1توى تالي التسوية من الأرصدة الافتتاحية إلى الأرصدة الختامية للمسيوضح الجدول ال
 

 : 1المستوى  

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم
 196,164  151,128 يناير 1في 

 830,395  111,941 تالإضافا
 ( 833,313)  ( 113,787) استبعادات
 1,213  - استثمار في شركة تابعةتحويل من 

    إجمالي الخسارة، الصافي 
 (43,331)  5,361 عفي بيان الربح أو الخسارة المجم -

ــة مــن خــلال  ــة العادل ــة بالقيم ــة الأدوات المالي ــاض قيم خســارة انخف
 ( 154,643) الربح أو الخسارة

 
- 

 - ديسمبر 31في 
 

151,128 

 
 

للتقارير    أوراق مالية مصنفة كاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر وفقاً للمعيار الدولي تحتفظ المجموعة باستثمارات في  
 . 9المالية 

 
   لصناديق المتداولة والأسهم المدرجة استثمارات في ا 

 
ت التدقيق الجنائي )راجع الإيضاح  شركة في شرعية هذه الاستثمارات التي كانت أيضًا جزءًا من تحقيقا خلال السنة، اشتبه مجلس إدارة ال 

   (. 4رقم 
 

ها ، ويتم رفع الإجراءات القانونية لاسترداد  ديد من كيانات إدارة الصناديق واختلاستم استرداد الأموال التي تتم إدارتها وتحت وصاية الع
 يد هوية الأشخاص الذين تم تحويل الأسهم أو النقد الأساسي إليهم. الأموال المختلسة بعد تحد

 
ديسمبر    31لال السنة المنتهية في  درهمًا خ  154,6لذلك، قررت الإدارة احتساب مخصص مقابل القيمة المتبقية لهذه الاستثمارات بمبلغ  

2021. 
 

 مليون درهم(.   0,8: 2021هم في نهاية الفترة )مليون در 0,7تمتلك المجموعة أيضًا استثمارًا في صندوق عقاري بقيمة 
 
 
 
 
 
 



 

54 

 ارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العق 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 متداولة  ذمم مدينة غير  15
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 5,167  4,301 المدينة المبالغ المحتجزة 
 28,027  - ذمم مبيعات العقارات 

 4,301  ,19433 

 
 

 . 31الائتمان وخسائر انخفاض القيمة المتعلقة بالموجودات المالية في الإيضاح موعة لمخاطر تم الإفصاح عن تعرض المج
 

 موجودات العقود  16
 

 
2021 

 ألف درهم 
 2020 

 ألف درهم

 34,851 (3,5أعمال العقود قيد التنفيذ )الايضاح 
 

215,851 
 3,013  412 بها فواتير لم يصدر إيرادات

 35,263  ,864218 

 
 

 ية وذمم مدينة تجارية أخرى ذمم مدينة تجار 17
 

 أدوات مالية
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم
    

 1,955,931  252,750 دينةالذمم التجارية الم
 52,059  15,579 المبالغ المحتجزة المدينة
 46,104  65,322 ذمم مبيعات العقارات

 333,651  2,054,094 
ــان المتوقعــــة ــائر الائتمــ  ناقصــــاً: مخصــــص بــــدل خســ

 ( 116,852) (1,17)إيضاح 
 
(1,837,352 ) 

 216,799  216,742 
 64,441  65,545 ينة الأخرىدالذمم الم

 281,183  282,344 المجموع )أ(

    الأدوات غير المالية
 6,2412  11,634 (2,17)إيضاح  الدفعات المقدمة للمقاولين

الــدفعات المقدمــة للبنــوك مقابــل أصــل القــرض والفائــدة 
 112,000 (23 )إيضاح

 
70,000 

 17,464  19,168 المدفوعات المسبقة والدفعات المقدمة

 113,705  142,802 المجموع )ب(

 425,146 المجموع )أ + ب(
 

394,888 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 ول البيانات المالية الموحدة )تابع(إيضاحات ح

 
 
 مدينة تجارية أخرى )تابع(  دينة تجارية وذممذمم م  17
 
 مخصص بدل خسائر الائتمان المتوقعة 1-17
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 116,852 مخصص الذمم المدينة التجارية
 

1,837,352 
إيضـــــاح للمقـــــاولين ) الـــــدفعات المقدمـــــةمخصصـــــات 

2,17) 9290,5 
 
- 

 207,444  1,837,352 

 
 

 دفعات مقدمة للمقاولين  17-2
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 102,226 الدفعات المقدمة للمقاولين
 

26,241 
 -  ( 90,592) ئتمان المتوقعةخسائر الإ مخصصينقص : 

 11,634  26,241 

 
ا  إلى مورد خارجي. تم توثيق هذه المدفوعات داخليً   2022ايو وأكتوبر  مليون درهم ، بين م  90,6تم سداد مدفوعات كبيرة بلغ مجموعها  

دت أنه لم يتم استلام أي خدمة أو تم إهمالها  لمختلفة المتعلقة بالتصميم وإدارة المشروع ، على الرغم من أن الإدارة حد فيما يتعلق بالعقود ا
 ، لذلك قررت الشركة تصنيفها على أنها دفعات مقدمة للمقاولين. 

 
 . 31دينة في إيضاح يمة المتعلقة بالذمم المتم الإفصاح عن تعرض المجموعة لمخاطر الائتمان وخسائر انخفاض الق

 
 معاملات مع أطراف ذات علاقة 18

 
ياق الأعمال العادية، في معاملات مع مؤسسات أخرى وأفراد يقعون ضمن تعريف أطراف ذات علاقة الوارد في  تدخل المجموعة، في س

 من قبل إدارة المجموعة.  . تخضع هذه التعاملات لشروط وأحكام معتمدة24لمحاسبة الدولي رقم معيار ا
 

مليون    172,8ري"( لبيع عقارات استثمارية بقيمة دفترية  خلال السنة ، أبرمت المجموعة اتفاقية بيع وشراء مع طرف ذي صلة )"المشت 
ات خلال السنة  يون درهم. ومع ذلك، لم يتم إبرام مثل هذه المعاملات أو الاتفاقي مل  45,8مليون درهم مما أدى إلى خسارة    127درهم مقابل  

 . 2022ديسمبر  31في المنتهية 
 

 . 31ر السيولة المتعلقة بأرصدة الأطراف ذات العلاقة في الإيضاح رقم تم الإفصاح عن تعرض المجموعة لمخاطر الائتمان ومخاط
 

 أعضاء الإدارة الرئيسية الآخرين: فيما يلي تعويضات أعضاء مجلس الإدارة و
 

 
2202  

 ألف درهم 

 
2021 

 ألف درهم

 10,185  10,939 الأجلالرواتب ومزايا الموظفين الأخرى قصيرة 

 514  734 فينمخصص لمزايا نهاية الخدمة للموظ
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 حول البيانات المالية الموحدة )تابع( إيضاحات 

 
 

 البنوك النقد في الصندوق ولدى  19
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 889  1,239 النقد في الصندوق 
    النقد في البنوك 

في حسابات الودائع المرهونة  -  2,898  14,781 
في الحسابات الجارية  -  52,057  18,581 
في حسابات الودائع الأخرى  -  9,603  11,149 

 65,797  45,400 

 
 
 النقد وما يعادله  ( أ)

 
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم
    المعادلوالنقد  يشمل النقد

النقــــد فــــي الصــــندوق وفــــي البنــــوك )باســــتثناء الودائــــع 
 19,470  53,296 المرهونة(

 ( 192,235)  ( 113,670) (28السحب على المكشوف من البنوك )راجع إيضاح 

 (60,374 )  (172,765 ) 

 
 

 البنوك في حسابات الودائع النقد لدى  )ب( 
 

 ودائع فائدة بأسعار تجارية. يحمل النقد لدى البنوك في حسابات ال
 

 . 31لموجودات المالية في الإيضاح رقم حساسية اتم الإفصاح عن تعرض المجموعة لمخاطر أسعار الفائدة وتحليل  
 

 رأس المال  20
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم
    ديسمبر 31ي صادر ومدفوع بالكامل ف

4,289,540,134  (2020 :4,289,540,134)    

 4,289,540  289,5404, درهم إماراتي لكل سهم 1قيمة ب سهم 

 
 

هم عادية. والمدفوع بالكامل جميع الأسهم المصدرة. يحق لحاملي الأسهم العادية الحصول  ، يتكون رأس المال من أس2021ديسمبر    31في  
عية العمومية للشركة. جميع الأسهم  ماعات الجمو معلن من وقت لآخر ويحق لهم صوت واحد لكل سهم في اجت على أرباح الأسهم كما ه

   مرتبة بالتساوي فيما يتعلق بالموجودات المتبقية للشركة.
 

 مليار سهم.  7، بلغ رأس مال الشركة المصرح به 2022ديسمبر  31في 
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 ة الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابع
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 احتياطيات  21
 

 احتياطي قانوني 
 

٪ من الأرباح 10لنظام الأساسي للشركة ، يتم تخصيص  وا  2021( لسنة  32وفقاً للقانون الاتحادي لدولة الإمارات العربية المتحدة رقم )
يعادل هذا الاحت  القانوني حتى  للمجموعة للاحتياطي  إيقاف ه50ياطي  السنوية  يتم  المدفوع.  قد  الشركة  المخصصا ٪ من رأس مال  ت  ذه 

ملايين درهم إلى   3ة بتحويل مبلغ  عندما يساوي الاحتياطي القانوني نصف رأس المال المدفوع للشركة. خلال العام الحالي، قامت الشرك
 . إلى الاحتياطي القانوني بالنظر إلى أنها تكبدت خسارة( : لم تقم بأي تحويل 2021الاحتياطي القانوني بالنظر إلى أنها تكبدت خسارة )

 
 ادة تقييم الموجودات فائض إع 

 
الممتلكات المجموعة ضمن  لأراضي  العادلة  القيمة  في  بالتغييرات  الاعتراف  الدخل    يتم  في  العادلة  بالقيمة  المقاسة  والمعدات  والمنشآت  

 وجودات في حقوق الملكية. الشامل الآخر ويتم إضافتها إلى فائض إعادة تقييم الم
 

 احتياطي تحويل العملة 
 
لكية ضمن احتياطي  فروق الصرف الناتجة عن تحويل العمليات الأجنبية في الدخل الشامل الآخر ويتم تجميعها في حقوق المالاعتراف ب يتم  

 تحويل العملات. 
 

 أتعاب أعضاء مجلس الإدارة  22
 

مقاب  الشركة  لمديري  مهنية  أتعاباً  هذا  خاصين لأعميمثل  واهتمام  وقت  ولتخصيص  لجنة،  أي  في  الخدمة  أو شؤونل  ولأداء    ال  الشركة 
 ء مجلس الإدارة.   لم يتم دفع أتعاب أعضا  2021و 2022الخدمات خارج نطاق أنشطتهم العادية. خلال عامي 

 
 الأرباح الأساسية والمخفضة لكل سهم  23
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 ( 966,755) (ألف درهم)بح العائد للمساهمين )الخسارة( / الر
 

200,984 

 4,289,540,134  289,540,1344, المتوسط المرجح لعدد الأسهم

 ( 252,0) )درهم(الأرباح الأساسية والمخفضة لكل سهم 
 

470,0 

 
 

 روض مصرفية ق 24
 

للمجموعة، والتي يتم قياسها بالتكلفة المطفأة. لمزيد  وائد  يقدم هذا الإيضاح معلومات حول الشروط التعاقدية للقروض المصرفية التي تحمل ف 
 . 31لمجموعة لمخاطر السيولة ومخاطر أسعار الفائدة، راجع إيضاح من المعلومات حول تعرض ا

 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 1,463,313  878,656 ديسمبر 31في 
 ( 1,000,257)  ( 569,410) متداولناقصًا: الجزء ال

 463,056  309,246 غير المتداول الجزء

 
 

 زيد من التفاصيل المتعلقة بالقروض المصرفية مبينة أدناه.تحمل القروض المصرفية فائدة بأسعار تجارية. الم
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 تابعة )ش.م.ع( وشركاتها الالاتحاد العقارية 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 قروض مصرفية )تابع(  24
 
 القروض المصرفية خلال السنة هي كما يلي: الحركة في 

 
 

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 1,518,304  1,463,313 ايرين  1في 
 47,697  73,513 متوفر خلال العام

 ( 102,688)  ( 171,564) أقساط السداد خلال العام
 -  ( 486,606) الحركة من فقدان السيطرة على شركة تابعة

 1,463,313  6878,65 ديسمبر 31في 

 
 

 تشمل القروض المصرفية بشكل رئيسي التسهيلات التالية: 
 
 
والذي    مليون درهم  1,078,2ية للحصول على قرض لأجل بمبلغ  ، أبرمت المجموعة اتفاقية مع أحد البنوك المحل2014في عام   1

يت  التاريخ.  القائمة في ذلك  البنكية قصيرة الأجل  القروض  لتسوية  المجموعة  القرض لأجل على  استخدمته  أقساط    6م سداد هذا 
بقيمة   متساوية  تب   100سنوية  إماراتي  في  مليون درهم  بقيمة    2016يونيو    30دأ  أخيرة  إماراتي م  477,7ودفعة  درهم  ليون 

   ، بالإضافة إلى مدفوعات الفائدة نصف السنوية. 2022يونيو  30مستحقة الدفع في 
 

مليون درهم    500مليون درهم إماراتي مقابل القسط الأول وتسوية مبكرة بقيمة    100، قامت المجموعة بتسوية  2016خلال عام  
 الشركة التابعة.  دًا هذه البيانات المالية بسبب فقدان السيطرة علىلأقساط السنوية المتبقية. لم يعد هذا القرض موحمقابل ا

 
مليون درهم. يتم سداد القرض على   12,6ة ، حصلت الشركة على قرض بنكي طويل الأجل من بنك محلي بقيم2019خلال عام  2

  8,6مبلغ القرض المستحق    ، بلغ2022ديسمبر    31بالإضافة إلى الفائدة. في    2019ثلاثة عشر قسط ربع سنوي بدأ في ديسمبر  
 القرض موحدًا في هذه البيانات المالية بسبب فقدان السيطرة على شركة تابعة. مليون درهم. لم يعد هذا 

 
مليون درهم    550، دخلت المجموعة في اتفاقية مع بنك محلي للحصول على قرض بنكي طويل الأجل بقيمة  2016خلال عام   3

ا متساوياً ربع سنوياً بدأ في سبتمبر  قسطً   36ا )راجع أولا أعلاه(. يتم سداد القرض على  إماراتي لتسوية قرض بنكي آخر جزئيً 
   ويحمل معدل فائدة تجاري 2016

 
اول في بيان المركز  ، لم تلتزم الشركة بأحد تعهدات البنك، وبناءً عليه، تم تصنيف القرض كالتزام متد2019ديسمبر    31كما في  

الموحد. وفي   القرض كالتزام متداول بسبب  2022بر  ديسم  31المالي  التعاقدي. كما في  ، استمر تصنيف  بالسداد    31الإخلال 
   مليون درهم(. 394,9:  2021هم )مليون در 394,9، بلغ مبلغ القرض القائم 2022ديسمبر 

 
ا  السنة  وخلال  البنك  مع  القرض  هذا  هيكلة  إعادة  في  تتم  بسداد  2022ديسمبر    31لمنتهية  الشركة  قامت  درهم   112،  مليون 

 (. 17نك)راجع إيضاح إماراتي خلال السنوات السابقة للب 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 المالية الموحدة )تابع(إيضاحات حول البيانات 

 
 

 قروض مصرفية )تابع(  24
 

عام   4 اتف2016خلال  الشركة  أبرمت  بنكي طويل  ،  قرض  محليين وحصلت على  بنكين  مع  أقصى  اقية  بحد  مليون    290الأجل 
. في  2019قسطًا متساوياً ربع سنوياً تبدأ في سبتمبر  12مبنى سكني في موتورسيتي. يسُدد القرض على  درهم لبناء "أويا"، وهو

   مليون درهم 53,7، بلغ مبلغ القرض المستحق 2022ديسمبر  31
 

رهم  مليون د   350لية للحصول على قرض طويل الأجل بمبلغ  ، دخلت المجموعة في اتفاقية مع أحد البنوك المح2018خلال عام   5
   ، والذي تم استخدامه لتسوية قرض بنكي آخر مبكرًا. 

 
. في  مليون درهم إماراتي مقابل هذا القرض البنكي طويل الأجل  100وعة بتسوية مبكرة بمبلغ  خلال السنة الحالية ، قامت المجم

المستحق  2022ديسمبر    31 القرض  مبلغ  بلغ   ،216,8  ( تم  316,8:  2021مليون درهم  التفاوض على    مليون درهم( حيث 
 شروط الدفع إلى شريحتين. 

 
عام   6 بنك  2018خلال  مع  اتفاقية  في  المجموعة  دخلت  بقيمة  ،  الأجل  طويل  قرض  على  للحصول  درهم    100محلي  مليون 

   .2018قسطًا متساوياً ربع سنوياً بدأ في أبريل  24إماراتي. يسُدد القرض على 
 

 مليون درهم مقابل هذا القرض البنكي طويل الأجل.  49,4ئم قامت المجموعة بتسوية مبكرة لكامل المبلغ القا
 

.  مليون درهم إماراتي  155موعة اتفاقية مع بنك محلي للحصول على قرض طويل الأجل بمبلغ  خلال السنة الحالية، أبرمت المج 7
م إماراتي في نهاية  مليون دره  145,7. ويبلغ رصيد القرض  2022يونيو    30قسطًا ربع سنوياً بدأت في    40يتم سدادها على  

 العام.
 

 مليون درهم إماراتي(.  23,9: 2021اتي في نهاية العام )مليون درهم إمار 25,1تسهيلات خصم الفواتير التي يبلغ رصيدها  8
 

 الضمانات 
 لمذكورة أعلاه مضمونة بواحد أو أكثر مما يلي: القروض المصرفية ا

 
 1,605:  2021)  2022ديسمبر    31مليون درهم في    1,589,3ة عادلة تبلغ  أ. الرهن العقاري المسجل للأراضي والممتلكات بقيم

 مليون درهم(؛
 ل عن بوليصات التأمين على الممتلكات المرهونة؛ ب. التناز

 الوحدات الإيجارية؛ و ج. التنازل عن عائدات الإيجار لبعض 
 وبعض الشركات التابعة؛   د. ضمانات الشراكة للشركة

 ينة؛ و ه. التنازل عن الذمم المد
 و. التنازل عن حساب ضمان لأحد المشاريع
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 ا التابعة الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاته
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 مطلوبات العقود  25
 

 
2202  

 ألف درهم 

 2021 
 ألف درهم

 84,249  4,871 المتداولة -المقدمة من العملاء الدفعات 
 8,118  8,118 غير المتداولة -قدمة من العملاء الدفعات الم

 4,443  45,317 تنفيذالفواتير الزائدة على مشروع العمل قيد ال

 58,306  96,810 

 
 

مة من العملاء مقابل بيع العقارات وفقاً لجداول السداد كما هو مذكور في اتفاقيات البيع  المستل  تمثل مطلوبات العقود غير المتداولة السلف
 الشراء ذات الصلة، حيث سيتم الاعتراف بالإيراد عند تسليم الممتلكات. و
 

 اية الخدمة للموظفين مخصصات تعويض نه 26
 

 على أنه التزام غير متداول، وفقاً لقانون العمل الإماراتي. اح عنه يتم احتساب مخصص تعويض نهاية الخدمة للموظفين، الذي تم الإفص

 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم

 34,074  32,935 يناير 1في 
 5,947  8,996 المخصصات خلال العام

 (7,086)  ( 5,710) ل العامتمت خلاالمدفوعات التي 
 -  ( 7,077) الحركة من فقدان السيطرة على شركة تابعة

 32,935  29,144 ديسمبر 31ي ف

 
 

 ذمم دائنة تجارية وذمم دائنة أخرى 27
 
 
 

 ماليةالالأدوات 
2202  

 ألف درهم 
 2021 

 ألف درهم
    

 323,471  113,297 الذمم الدائنة التجارية
 39,355  5893, المحتجزةالذمم 

 84874,1  1,076,660 الذمم الدائنة والمستحقات الأخرى )راجع )أ( أدناه(

 1,237,010  1,193,546 مجموعال

 
 

 تشمل المبالغ المستحقة الدفع والمستحقات الأخرى ما يلي: 
 

2021 
  ألف درهم

2022 
  ألف درهم 

518,716  781,242 
)إيضــاح  ولاتمقابــل أعمــال المقــا والمســتحقاتالمخصصــات 

8) 
 مخصص الذمم الدائنة المتعلقة بالموظفين 39,294  42,415

 مخصصات وحسابات الدفع لتكلفة المقاولين 0,3223  36,504

 
 

 . 31الإيضاح  متعلقة بالدائنين التجاريين والذمم الدائنة الأخرى فيتم الإفصاح عن تعرض المجموعة لمخاطر السيولة ال
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 .ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العقارية )ش.م 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 لبنكية على المكشوف السحوبات ا  28

 
2021 
درهمألف    

2022 
  ألف درهم 

 السحب على المكشوف  113,670  192,235

 
 

 ط وأحكام هامة شرو
 

لمجموعة، والتي تحمل  تمويل متطلبات رأس المال العامل لتم الحصول على السحب على المكشوف من البنوك المحلية والأجنبية / البنوك ل
 فائدة بأسعار تجارية. 

 
 نات الضما

 
 السحوبات البنكية على المكشوف مضمونة من خلال: 

 

 سندات إذنية.  •

 للشركة. الضمانات المشتركة والمتعددة  •

 لتسهيلات المصرفية قائمة؛ و خطاب تعهد من الشركة بعدم تخفيض حصتها في ثيرمو ذ.م.م )"شركة تابعة"( طالما أن ا •

 زل عن عقود معينة والمحتجزات المدينة. التنا •
 

هن التسهيل على  ، كانت المجموعة قد انتهكت بندًا تعاقدًا لإحدى تسهيلات السحب على المكشوف حيث تم ر2019ديسمبر    31كما في  
مل استثمار المجموعة في  ، تم بيع كا2020نبية"(. في يوليو  كامل استثمار المجموعة في شركتها الأجنبية الزميلة )"الشركة التابعة الأج

مليون   125,5من قبل الطرف المقابل وفقاً لتقديره الخاص، واستخدم الطرف المقابل صافي عائدات البيع البالغة  الشركة التابعة الأجنبية  
   درهم مقابل الرصيد القائم بموجب تسهيل السحب على المكشوف. 

 
الية بسبب فقدان السيطرة  موحدًا في هذه البيانات الم  2021ديسمبر    31ما في  مليون درهم ك  87,7المكشوف البالغ  لم يعد السحب على  
 على شركة تابعة. 

 
 . 31ومخاطر أسعار الفائدة، راجع إيضاح  لمزيد من المعلومات حول تعرض المجموعة لمخاطر السيولة 

 
 ارتباطات رأس المال والمطلوبات المحتملة  29
 

1202  
  ألف درهم

2022 
  ألف درهم 

 والشركات التابعة لها:التزامات الشركة    
 التزامات رأس المال 8,2972  34,297

 :الخصوم المحتملة   

 خطابات الضمان 294,460  294,460

 للشركة التابعة: خصوم طارئة   
 خطابات الضمان 252,500  252,500
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 ها التابعة ت الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركا
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 والمطلوبات المحتملة )تابع( ارتباطات رأس المال  29
 

٪ من المبالغ المستحقة بموجب  50ي ش.م.ع فيما يتعلق بنسبة  ، أصدرت الشركة ضماناً مؤسسياً لصالح بنك دبي الإسلام2016خلال عام  
المؤ المرابحة  "العقارية    2016خة في أغسطس  راتفاقية تسهيلات  )"اتفاقية تسه  للاستثماربين  المرابحة"(  ذ.م.م" وبنك دبي الإسلامي  يل 

 لكامل مدة اتفاقية تسهيل المرابحة. 
 

 المطلوبات المحتملة 

 
ل منتظم عندما  كقود طارئة معينة تنشأ خلال سير العمل العادي. يقوم مجلس الإدارة بمراجعة هذه الشكاوى بشهناك مطالبات ومطلوبات ع

   ا لمزاياها وشروط العقود ذي الصلة.يتم تلقي هذه الشكاوى و / أو المطالبات ويتم التعامل مع كل حالة وفقً 
 
 

 التقارير القطاعية  30
 

 قطاعات الأعمال 

 
لاستثمار، ومبيعات السلع  اقطاعات أعمال رئيسية، وهي إدارة الممتلكات العقارية، أنشطة المقاولات، أنشطة    أربعوعة  تشمل أنشطة المجم 

 وموجودات القطاع ومطلوبات عقود القطاع: والخدمات. فيما يلي تفاصيل إيرادات القطاع ونتائج القطاع  
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 تابع()إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة  

 
 

 التقارير القطاعية )تابع(  30
 

 المقاولات  العقارات  
بضائع  

ات الاستثمار وخدمات  مجموع ال   

 ألف درهم  2022
 

 ألف درهم 
 

 ألف درهم 
 

 ألف درهم 
 

 ألف درهم 
 398,699 - 310,823 47,096 40,780 إيرادات القطاع 

خسارة في الأدوات المالية بالقيمة العادلة  
 ( 149,282) ( 149,282) - - - ة من خلال الربح أو الخسار

 ( 2,955) ( 2,955) - - - حصة في نتائج الشركات التابعة
 352,401 - - - 352,401 من مشروع مشترك الانتهاءربح من 

 ( 1,109,302) - - - ( 1,109,302) مكاسب من تقييم العقارات، الصافي 
 10,834 - - - 10,834 خسارة من بيع عقارات استثمارية

 2,017 - - 44 1,973 التمويل  إيرادات
 70,890 - 7,973 238 62,679 إيرادات أخرى 

 ( 330,867) - ( 251,028) ( 40,704) ( 39,135) لمباشرة التكاليف ا
 ( 133,020) ( 4,787) ( 53,473) ( 8,621) ( 66,139) مصاريف ادارية وعمومية 

 ( 76,170) ( 5,293) ( 3,925) ( 27,685) ( 39,267) تكاليف التمويل

 ( 966,755) ( 162,317) 10,370 ( 29,632) ( 785,176) الخسارة( للسنة ) 

 18,294 - 8,828 - ,4669 نفقات رأسمالية 
 7,961 - 4,162 231 3,568 والمعدات ،المنشآت  استهلاك الممتلكات 

 4,677 - 915 - 3,762 استخدام الأصول إهلاك حق 

 8,5544,13 315 561,109 54,224 3,522,906 الأصول القطاعية 
 84,413 84,413 - - - استثمارات في شركات تابعة 

 4,222,967 2884,7 561,109 22454, 3,522,906 إجمالي الأصول 

 2,295,588 114,839 198,726 838,930 1,143,093 الخصوم القطاعية 

2021      
 375,866 - 259,028 61,818 55,020 إيرادات القطاع 

القيمة العادلة  خسارة في الأدوات المالية ب 
 (43,923) (43,923) - - - من خلال الربح أو الخسارة 

 (1,463) (1,463) - - - لشركات التابعةحصة في نتائج ا
 743,549 - - - 743,549 العقارات، الصافي مكاسب من تقييم 
 2,655 - - 129 2,526 إيرادات التمويل 
 58,748 843 5,714 218 51,973 إيرادات أخرى 

 ( 361,699) - ( 205,321) (52,896) ( 103,482) ليف المباشرة التكا
 ( 127,612) (6,119) )34,491( (7,895) (9,1077) مصاريف ادارية وعمومية 

 ( 120,119) (19,629) (5,719) (41,369) (53,402) تكاليف التمويل

 200,984 ( 304,815) 19,211 (39,995) 526,583 الربح للسنة 

 12,033 - 4,632 216 857,1 نفقات رأسمالية 
 49212, - 5,833 243 6,416 والمعدات ،المنشآت  استهلاك الممتلكات 

 4,677 - 915 - 3,762 إهلاك حق استخدام الأصول 

 5,854,486 151,516 552,222 285,016 65,7324,8 الأصول القطاعية 
 87,368 87,368 - - - استثمارات في شركات تابعة 

 5,941,854 238,884 552,222 285,016 7324,865, إجمالي الأصول 

 3,047,720 107,417 024191, 1,536,599 1,212,680 الخصوم القطاعية 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 الية الموحدة )تابع(إيضاحات حول البيانات الم

 
 

 الأدوات المالية  31
 

ة تجارية وذمم مدينة أخرى ومبالغ مستحقة من أطراف ذات صلة والنقدية  خسائر وذمم مدين ينة غير متداولة واستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو ال تشتمل الموجودات المالية للمجموعة على ذمم مد
روض  راف ذات علاقة، ومطلوبات عقود الإيجار، وقروض بنكية قصيرة الأجل وقمطلوبات العقود المالية للمجموعة وذمم دائنة تجارية وذمم دائنة أخرى، ومبالغ مستحقة لأط  الحاضرة ولدى البنوك. وتتضمن

ضح الجدول أدناه تصنيف المجموعة لكل فئة من فئات الموجودات المالية ومطلوبات العقود  . يو 3الأجل. تم الإفصاح عن السياسات المحاسبية للموجودات ومطلوبات العقود المالية تحت الإيضاح    بنكية طويلة
 لية وقيمها العادلة للسنوات الحالية والمقارنة: الما
 

 ايضاحات  
  بالقيمة العادلة من خلال

الدفترية القيمة    بالتكلفة المطفأة   الربح أو الخسارة   القيمة العادلة   
2022ديسمبر   31 هم ألف در    ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم   

         الأصول المالية 
 4,301  4,301  4,301  - 15 ذمم مدينة غير متداولة 

 756  756  -  756 14 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 
 282,344  282,344  282,344  - 17 ذمم تجارية مدينة وأخرى 

نوك والب  في الصندوق النقد   19 -  65,797  65,797  65,797 

مجموع ال   756  352,442  353,198  353,198 

الية الخصوم الم          
 1,193,546  1,193,546  1,193,546  - 27 ذمم تجارية دائنة وأخرى 

حب على المكشوف الس  28 -  113,670  113,670  113,670 
 878,656  878,656  878,656  - 24 القروض المصرفية 

 22,266  22,266  22,266  - 10 خصوم الإيجار 

مجموع ال   -  2,208,138  2,208,138  08,1382,2 
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 ية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العقار
 ة الموحدة )تابع(إيضاحات حول البيانات المالي 

 
 

 الأدوات المالية )تابع(  31
 

 ايضاحات  
بالقيمة العادلة من خلال  

ارة الربح أو الخس العادلة القيمة    القيمة الدفترية   بالتكلفة المطفأة     
درهم  ألف   ألف درهم   2021ديسمبر  31  ألف درهم   ألف درهم   

         الأصول المالية
 33,194  33,194  33,194  - 15 ذمم مدينة غير متداولة

 106,256  106,256  -  106,256 14 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
 281,183  281,183  281,183  - 17 ذمم تجارية مدينة وأخرى

 7,648  7,648  7,648  - 18 راف ذات علاقةالمستحق من أط
 45,400  45,400  45,400  - 19 والبنوك في الصندوقالنقد 

 473,681  473,681  367,425  106,256  مجموعال

         الخصوم المالية
 1,237,010  1,237,010  1,237,010  - 27 ارية دائنة وأخرىذمم تج

 192,235  192,235  35192,2  - 28 السحب على المكشوف
 1,463,313  1,463,313  1,463,313  - 24 القروض المصرفية

 25,417  25,417  25,417  - 22 وم الإيجارخص

 2,917,975  2,917,975  2,917,975  -  مجموعال
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 )تابع(  إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة

 
 

 الأدوات المالية )تابع(  31
 

 مخاطر الائتمان 
 

 ان التعرض لمخاطر الائتم
الأقصى  تمث  الحد  وقد كان  الائتمان.  لمخاطر  للتعرض  الأقصى  الحد  المالية  للموجودات  الدفترية  القيمة  في  ل  الائتمان  لمخاطر  للتعرض 

 تاريخ التقرير كما يلي:
 

2021 
 ألف درهم

 2022 
  ت ايضاحا ألف درهم 

 )أدناه لايضاحراجع ا(ذمم مدينة غير متداولة  15 3014,  33,194
 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 41 756  106,256

281,183 
 

282,344 17 
 لايضــاحوالــذمم المدينــة الأخــرى )راجــع ادينــة الــذمم التجاريــة الم

 )أدناه
 قةالمستحق من أطراف ذات علا 18 -  7,648
 النقد في البنوك 19 64,558  43,846

472,127  351,959   

 
 لقيمة خسائر الانخفاض في ا 

تجزات المدينة للمجموعة باستخدام مصفوفة  والمحالمبينة أدناه هي المعلومات حول التعرض لمخاطر الائتمان على الذمم المدينة التجارية  
 المخصص: 

 
 

  الذمم التجارية    

  ستحقاق موعد الا بعد    

 

سلف  
 المقاولين 

 درهم ألف 

  المحتجزة
 المستحقة 
 ألف درهم 

 المتداول 
 ألف درهم 

 يوم  1-90
 ألف درهم 

 يوم  91-365
 ألف درهم 

 يوم  365  >
 ألف درهم 

 الإجمالي 
 ألف درهم 

2021ديسمبر   31         
معدل خسارة  

  ٪ 18,82 ٪ 77,20 ٪ 93,2 ٪ 00,0 ٪ 00,0 ٪ 26,88 الائتمان المتوقع
جماليالمبلغ الإ  102,226 19,880 66,138 20,792 33,793 132,027 374,856 

معدل خسارة  
المتوقع الائتمان  90,592 - 2 497 7,020 109,333 207,444 

2020ديسمبر   31         
معدل خسارة  

متوقعالالائتمان   00,0 ٪ 07,70 ٪ 00,0 ٪ 29,18 ٪ 00,11 ٪ 73,99 ٪  

 2,103,529 1,786,015 100,900 58,632 74,515 57,226 26,241 المبلغ الإجمالي

معدل خسارة  
 1,837,352 1,774,707 11,095 9411,0 - 40,456 - الائتمان المتوقع
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 البيانات المالية الموحدة )تابع(  إيضاحات حول

 
 

 الأدوات المالية )تابع(  31
 

 مخاطر الائتمان )تابع( 
 

 خسائر الانخفاض في القيمة )تابع( 
 

 وقعة فيما يتعلق بالذمم المدينة التجارية والمحتجزات المدينة خلال السنة: مخصص خسائر الائتمان المت فيما يلي التعاملات في 
 

1202  
  ألف درهم

2022 
  ألف درهم 

 يناير 1في  1,843,054  1,837,352
 (6 احلايضالعام )راجع اخلال مخصص  17,999  7,991

 المبالغ المشطوبة -  (2,289)
 تابعةشركة الحركة من فقدان السيطرة على  ( 1,744,201)  -
 (1,17 إيضاحمخصصات سُلف للمقاولين ) 90,592  -

 (1,17 يضاحر )اديسمب  31في  مخصص 207,444  1,843,054

 
 مخاطر العملات الأجنبية 

 
يتع الأجنبية  العملات  لمخاطر  المجموعة  تعرض  الجنيه  إن  ارتفاع  سيؤدي  المصري.  بالجنيه  مقومة  بنكية  بتسهيلات  أساسي  بشكل  لق 

مليون    5,2:  2021)  مليون درهم على الأرباح أو الخسائر وحقوق الملكية   5,2بل الدرهم إلى تأثير سلبي قدره  ٪ مقا5نسبة  المصري ب 
 ر عكسي. ٪ مقابل الدرهم سيكون له تأثي 5درهم(. تخفيض قيمة الجنيه المصري بنسبة 
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 ابع(الموحدة )ت  إيضاحات حول البيانات المالية

 
 

 الأدوات المالية )تابع(  31
 
 مخاطر السيولة  

 
 التقرير:لمطلوبات العقود المالية، بما في ذلك مدفوعات الفائدة وتأثير اتفاقيات المقاصة في تاريخ فيما يلي الاستحقاقات التعاقدية  

 

 أكثر من خمس سنوات 
 ألف درهم 

 
سنوات  5حتى  1من   

 ألف درهم 

 
د عام واح اقل من    

 ألف درهم 

 
 على الطلب 
 ألف درهم 

التدفقات النقدية   
 التعاقدية 

 ألف درهم 

 
 القيمة الدفترية 

م ألف دره  الخصوم المالية  ايضاحات  
2022ديسمبر   31              

المشتقة الأدوات المالية غير               

- 
 

- 
 

,5461,193 
 

- 
 

1,193,546 
 

دائنة وأخرى ذمم تجارية   27 1,193,546  
 السحب على المكشوف  28 113,670  113,670  113,670  -  -  -

 القروض المصرفية  24 878,656  878,656  434,915  134,497  111,529  197,715
 خصوم الإيجار  10 22,266  22,266  -  22,266  -  -

197,715 
 

,529111 
 

1,350,309 
 

548,585 
 

2,208,138 
 

 المجموع   2,208,138

             
2021ديسمبر  31              

 الأدوات المالية غير المشتقة            

 الأدوات             
 ذمم تجارية دائنة وأخرى  27 1,237,010  1,237,010  -  1,237,010  -  -
 السحب على المكشوف  28 192,235  192,235  192,235  -  -  -

 القروض المصرفية  24 1,463,313  ,37,16771  955,247  170,129  362,478  249,313
 خصوم الإيجار   25,417  25,417  -  25,417  -  -

 المجموع   2,917,975  3,191,829  1,147,482  1,432,556  362,478  249,313
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 ش.م.ع( وشركاتها التابعة الاتحاد العقارية ) 
 ة )تابع(إيضاحات حول البيانات المالية الموحد

 
 

 ت المالية )تابع( الأدوا 31
 

 مخاطر سعر الفائدة 
 

البنو لدى  النقد  الفائدة على  أسعار  لمخاطر  المجموعة  الأجل  تتعرض  طويلة  البنكية  والقروض  الأجل  المصرفية قصيرة  والقروض  ك، 
   ( التي تحمل معدلات فائدة متغيرة.24و،  19، و16)راجع الإيضاحات 

 
 لمطلوبات العقود المالية المتغيرة التي تحمل فائدة للمجموعة على النحو التالي: ملف أسعار الفائدة ل في تاريخ التقرير، كان

 

 
2022 

 ألف درهم 
 1202  

 ألف درهم

 192,235  113,670 (28 لايضاحالسحب على المكشوف من البنك )راجع ا
 1,463,313  878,656 ( 24لايضاحنكية )راجع اقروض ب 

 992,326 
 

55,5481,6 

 
 لتدفق النقدي للأدوات ذات السعر المتغير تحليل حساسية ا

 

اح أو الخسائر بالمبالغ رير من شأنه أن يزيد / )ينقص( من حقوق الملكية والأرب نقطة أساسية في أسعار الفائدة في تاريخ التق  100تغيير  

 ثابتة.  اه. يستبعد التحليل أدناه الفائدة الرأسمالية ويفترض أن جميع المتغيرات الأخرى تظل الموضحة أدن 
 التأثير على الربح أو الخسارة والأسهم  
نقطة أساسية   100 

 زيادة 
 ألف درهم 

سية  نقطة أسا 100 
 نقص 

 ألف درهم 
    2021ديسمبر  31

 9,923  ( 9,923) أدوات ذات معدل متغير

    2020ديسمبر  31
 16,555  (16,555) أدوات ذات معدل متغير

 
 التسلسل الهرمي للقيمة العادلة 

 
 لفة على النحو التالي: ويات المخت يحلل الجدول أدناه الأدوات المالية المدرجة بالقيمة العادلة، حسب طريقة التقييم. تم تحديد المست 

 

 النشطة لموجودات أو مطلوبات مماثلة. : الأسعار المدرجة )غير المعدلة( في الأسواق 1المستوى  •

المدر2المستوى   • الأسعار  غير  الأخرى  المدخلات   :( المستوى  ضمن  أو  1جة  الموجودات  في  ملاحظتها  يمكن  التـي   )
  غيـر مباشر )أي المستمدة من الأسعار(. ر( أو بشكلٍ المطلوبات، إما مباشرةً )كما في الأسعا

 طلوبات التـي لا تستند في ملاحظاتها إلى بيانات السوق )بيانات غيـر ملحوظة(. : المدخلات للموجودات أو الم 3المستوى  •
 

 . 14أيضًا إيضاح دلة. راجع المجموعة استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو الخسائر والتي يتم إظهارها بالقيمة العالدى 
 

 
1المستوى    
 ألف درهم 

3مستوى     
 ألف درهم 

 الإجمالي  
 ألف درهم 

2021ديسمبر   31       
 756  675  - الاستثمارات في القيمة العادلة من خلال الربح والخسارة 

2020ديسمبر   31       
 151,884  756  151,128 الاستثمارات في القيمة العادلة من خلال الربح والخسارة 

 
 

 ابقة. لم تتم إعادة تصنيف بين مستويات التقييم خلال السنة الحالية أو السنة الس
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 موحدة )تابع(إيضاحات حول البيانات المالية ال

 
 

 التقديرات والأحكام الهامة  32
 

تقييم على اتقوم المجموعة بعمل تقديرات وافتراضات تؤثر   يتم  لمبالغ المدرجة للموجودات ومطلوبات العقود خلال السنة المالية التالية. 
توقعات الأحداث المستقبلية التي يعتقد أنها رات والأحكام بشكل مستمر وهي تستند إلى الخبرة التاريخية وعوامل أخرى، بما في ذلك  التقدي 

 لمحاسبية الهامة المستخدمة من قبل الإدارة في إعداد هذه البيانات المالية الموحدة: كام امعقولة في ظل الظروف. فيما يلي التقديرات والأح
 

   كام الأح
 

، والتي لها تأثير كبير على المبالغ المعترف بها في البيانات  في عملية تطبيق السياسات المحاسبية للمجموعة، اتخذت الإدارة الأحكام التالية
 المالية الموحدة: 

 
 ستمرارية أ الاافتراض مبد

 
 تم إعداد البيانات المالية الموحدة للمجموعة على أساس مبدأ الاستمرارية. 

 
مليون    4,290رأس مال مصدر قدره  مليون درهم من    2,901، بلغت الخسائر المتراكمة الحالية للمجموعة  2022ديسمبر    31في  كما  

من قانون الشركات الاتحادي لدولة الإمارات العربية    302المادة     على٪ من رأس مالها المصدر. لذلك، بناءً 50درهم، وبالتالي تجاوزت  
، يتعين على  2019  ( لسنةRT/   32من قرار مجلس إدارة هيئة الأوراق المالية والسلع رقم )  4، والمادة  2021( لسنة  32المتحدة رقم )

يومًا    30نشاطها بخطة إعادة هيكلة مناسبة خلال  اصلة  المجموعة الدعوة لاجتماع الجمعية العمومية للتصويت على حل المجموعة أو مو
 من إصدار هذه البيانات المالية الموحدة. 

 
والنفقات العامة إلى جانب التغيير في برنامج الإدارة    يلتزم فريق إدارة المجموعة بتنفيذ خطة شاملة لترشيد التكلفة لتقليل تكاليف التشغيل 

   والهيكل المالي وفريق الإدارة، لمواجهة التحديات من أجل زيادة قيمة الشركة للمساهمين. منشأة الذي سيخلق تأثيرًا على نموذج عمل ال
 

ييم الأثر المالي الناتج عن سوء ادارة فريق الإدارة  بالإضافة إلى ذلك، طلبت الإدارة الحالية إجراء تدقيق جنائي من قِبل طرف خارجي لتق
 السابق.   

ية  ية قصيرة ومتوسطة مدعومة برؤية طويلة الأجل لمدة ثلاث سنوات من تاريخ هذه البيانات المالراتيجأعدت إدارة المجموعة خطة إست 
 ا في المستقبل المنظور. الموحدة، وهناك احتمال كبير أن يكون لدى المجموعة الموارد الكافية لمواصلة عمله

 
 الإيرادات من العقود مع العملاء 

 
 ؤثر بشكل كبير على تحديد مبلغ وتوقيت الإيرادات من العقود المبرمة مع العملاء: لتي ت طبقت المجموعة الأحكام التالية ا

 
 قيت الرضا عن بيع العقارات تحديد تو

 
ء لبيع العقارات لتحديد ما إذا كانت التزامات الأداء قد تم الوفاء بها بمرور  يتعين على المجموعة تقييم كل عقود من عقودها مع العملا

ى اتفاقيات البيع والشراء  من أجل تحديد الطريقة المناسبة للاعتراف بالإيرادات. قامت المجموعة بتقييم أنه بناءً عل  قت ماالوقت أو في و 
ت الصلة، حيث يتم إبرام عقود لتوفير موجودات عقارية للعملاء، فإن المجموعة  الحالية المبرمة مع العملاء وأحكام القوانين واللوائح ذا

داء المجموعة عندما يتم  يتحكم بالعميل عند إنشاء الأصل أو تحسينه ويتلقى العميل ويستهلك الفوائد التي يوفرها أأصلًا   لا تنشئ أو تعزز 
 ت من هذه العقود في وقت ما، عندما يكون العقار قد تم تسليمه للعميل. تحويل الأصل إلى العميل، وبالتالي، يتم الاعتراف بالإيرادا 

 
فاء بالبيع، نظرًا لأن هذا أنه، في تلك العقود، لا يعتبر نقل الملكية القانونية للممتلكات معيارًا لتحديد توقيت الو قييم  كما قامت المجموعة بت 

 من العميل، والذي يعتبر ضماناً مقابل الذمم المدينة.  التحويل يتم عادةً تأجيله حتى يتم استلام السداد الكامل
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 ة لتابعالاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها ا
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 التقديرات والأحكام الهامة )تابع(  32
   

 الأحكام )تابع( 
 

 النظر في عنصر التمويل الهام في العقود
 

و الدفع على  ر ، أجموعة خيارين بديلين للدفع للعميل ، أي دفع سعر المعاملة عند توقيع العقد وعند تسليم العقاتتضمن مبيعات عقارات الم
عقود حيث يختار العميل الدفع على أقساط مع الأخذ  أساس خطة الأقساط المؤجلة. استنتجت المجموعة أن هناك عنصر تمويل هام لتلك ال

 ين دفع العميل وتاريخ التسليم. في الاعتبار طول الفترة الزمنية ب 
 

   لمجموعة إلى أنلصت اعند تحديد الفائدة التي سيتم تطبيقها على مبلغ المقابل ، خ
قدي للممتلكات إلى المبلغ المدفوع مقدمًا أو في وقت التسليم(  معدل الفائدة الضمني في العقد )أي معدل الفائدة الذي يخصم سعر البيع الن 

 مع السعر الذي سينعكس في معاملة تمويل منفصلة بين المجموعة وعملائها عند بداية العقد.  مناسب لأن هذا يتناسب
 
 وقيت الرضا عن الإيرادات من أنشطة المقاولات ديد ت تح
 

  ادات من أنشطة التعاقد بمرور الوقت لأن العميل يتلقى ويستهلك في نفس الوقت الفوائد خلصت المجموعة إلى أنه يجب الاعتراف بالإير
لذي قدمته المجموعة حتى الآن يدل على  قود االتي تقدمها المجموعة. إن حقيقة أن كياناً آخر لن يحتاج إلى إعادة أداء الخدمات بموجب الع

 لمجموعة أثناء أدائها.   أن العميل يتلقى ويستهلك في نفس الوقت مزايا أداء ا
 

تق لقياس  أفضل طريقة  المدخلات هي  أن طريقة  المجموعة  التي  حددت  التكلفة  بين  مباشرة  هناك علاقة  التعاقد لأن  أنشطة  خدمات  دم 
دات على أساس  لفعلية المتكبدة في تنفيذ العقود( ونقل الخدمة والبضائع للعميل. وتعترف المجموعة بالإيرالفة اتكبدتها المجموعة )أي التك

 لمشروع. التكلفة الفعلية المتكبدة بالنسبة لإجمالي التكلفة المتوقعة لإكمال ا
 

   تأثير كبير على شركة زميلة 
 

في    20يلز للتطوير، وهي شركة زميلة، على الرغم من أنها تمتلك أقل من  الم هخلصت المجموعة إلى أن لها تأثيرًا كبيرًا على شركة ب 
مجلس إدارة الشركة    ٪ من الأسهم في الشركة التابعة وهي ممثلة في12,47ويت للكيان. تمتلك المجموعة نسبة  المائة من حقوق التص

في عملية اتخاذ القرار في مجلس إدارة الشركة  كتها  ٪. ومع ذلك، من خلال مشار18التابعة بعضوين من أصل أحد عشر عضوًا مثلاً  
 تأثير كبير.  التابعة، قامت المجموعة بتقييم أنه تم تحقيق

 
   المجموعة كمؤجر -تصنيف عقود الإيجار  

 
إيجار  في عقود  المجموعة  لشر  دخلت  تقييم  بناءً على  المجموعة،  حددت  وقد  الاستثمارية.  العقارية  محفظتها  تجارية على  وط  عقارات 

للعقار  وأ الاقتصادي  العمر  من  رئيسياً  جزءًا  تشكل  التي لا  الإيجار  مدة  مثل  الترتيبات،  من  حكام  الأدنى  للحد  الحالية  والقيمة  التجاري 
من   إلى جميع  تصل  التي لا  الإيجار  هذه  مدفوعات  لملكية  الهامة  والمزايا  المخاطر  بكافة  تحتفظ  بحيث  التجاري،  للعقار  العادلة  القيمة 

 وتحاسب العقود كعقود إيجار تشغيلي. ارات  العق
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 التقديرات والأحكام الهامة )تابع(  32
   

 حكام )تابع( الأ
 

   المجموعة كمستأجر -تحديد مدة عقد الإيجار مع خيارات التجديد والإنهاء 
 
مشمولة بخيار تمديد عقد الإيجار إذا  جموعة مدة عقد الإيجار على أنها مدة غير قابلة للإلغاء لعقد الإيجار، إلى جانب أي فترات  د المتحد

 رات يغطيها خيار إنهاء عقد الإيجار، إذا كان من المؤكد أنه لن تتم ممارسته. كان من المؤكد أنه سوف تتم ممارسته، أو أية فت 
 

المجموع العتمتلك  تقييم مة  الحكم في  المجموعة  التمديد والإنهاء. تطبق  التي تشمل خيارات  إذا كان من المؤكد  ديد من عقود الإيجار  ا 
أ أم لا.  إنهاء عقود الإيجار  تجديد أو  تخلق حافزًا  بشكل معقول ممارسة خيار  التي  الصلة  العوامل ذات  يأخذ في الاعتبار جميع  أنه  ي 

   اقتصادياً له 
   

إذا كان ه  مارسةمن حيث م الإيجار  تقييم مدة عقود  المجموعة  تعيد  البدء،  تاريخ  وبعد  الإنهاء.  أو  في  التجديد  تغير  أو  ناك حدث مهم 
ممارسة   قدرتها على  ويؤثر على  تحت سيطرتها  تقع  التي  بناء  الظروف  المثال،  سبيل  )على  الإنهاء  أو  التجديد  خيار  ممارسة  أو عدم 

   تأجرة أو تخصيصات كبيرة للأصل المؤجر(.المس تحسينات كبيرة علي العقارات
 

ار لجميع عقود إيجار الأراضي ذات الفترة القصيرة غير القابلة للإلغاء )مثلاً سنة  أدرجت المجموعة فترة التجديد كجزء من مدة الإيج
على العمليات إذا لم يكن الأصل  كبير  احدة(. عادة ما تمارس المجموعة خيارها للتجديد لهذه الإيجارات لأنه سيكون هناك تأثير سلبي  و

الفترات   يتم تضمين  بسهولة. علاوة على ذلك،  متاحًا  يكون من  البديل  الإيجار فقط عندما  الإنهاء كجزء من مدة  تغطيها خيارات  التي 
 قول عدم ممارستها. المؤكد بشكل مع

 
 التقديرات والافتراضات 

 
ل والمصادر الرئيسية الأخرى للتقديرات غير المؤكدة في تاريخ التقرير، والتي مستقب فيما يلي وصف للافتراضات الرئيسية المتعلقة بال

مخ على  العقود  تنطوي  والمطلوبات  للموجودات  الدفترية  القيم  على  جوهري  تعديل  في  للتسبب  كبيرة  التالية.  اطر  المالية  السنة  خلال 
المتا المعايير  إلى  وتقديراتها  افتراضاتها  في  المجموعة  عن استندت  الظروف  حة  تتغير  قد  ذلك،  ومع  الموحدة.  المالية  البيانات  إعداد  د 

ال الحالية حول  تكون خارجة عن سيطرة  والافتراضات  التي  الناشئة  الظروف  أو  السوق  تغيرات  بسبب  المستقبلية  المجموعة.  تطورات 
 تنعكس هذه التغييرات في الافتراضات عند حدوثها. 

 
 قاولات ة المتحديد مدى تقدم المشروع في أنشط

 
الصلة. يتطلب استخدام طريقة المدخلات من    تستخدم المجموعة طريقة الإدخال عند قياس تقدم المشاريع وحساب إيرادات العقود ذات 

ير ريخه على العقود كنسبة من إجمالي تكاليف العقود التي سيتم تكبدها. دقة هذا التقدير لها تأث المجموعة تقدير التكاليف المتكبدة حتى تا
ناتج عن التغييرات في التقديرات في  هري على مبلغ الإيرادات والأرباح ذات الصلة المعترف بها. يتم احتساب أي تعديل على الربح  جو

 الفترة التي تصبح فيها التغييرات معروفة. 
 

 ر الإنتاجي للممتلكات والمعدات العم
 

اتها لاحتساب الاستهلاك. يتم تحديد هذا التقدير بعد النظر في الاستخدام  ومعد  تحدد إدارة المجموعة الأعمار الإنتاجية المقدرة لممتلكاتها
أو للأصل  سنويً   المتوقع  الإنتاجية  والأعمار  المتبقية  القيمة  بمراجعة  الإدارة  تقوم  المادي.  الاستهلاك  الاستهلاك  رسوم  تعديل  وسيتم  ا 

 لتقديرات السابقة. عن ا المستقبلية عندما تعتقد الإدارة أن الأعمار الإنتاجية تختلف 
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 ات )تابع( التقديرات والافتراض 
 مخصص نفقات الضمان 

 
لعميل لفترة الضمان. يعتمد المخصص على بيانات الضمان  مها ليتم الاعتراف بمخصصات مصاريف الضمان عند اكتمال العقود وتسلي 

 تملة مقابل الاحتمالات المرتبطة بها. التاريخية وتقييم جميع النتائج المح
 

 دات والموجودات غير الملموسة خسائر انخفاض قيمة الممتلكات والمنشآت والمع 
 

ومعداتها وموجوداته آلاتها  ممتلكاتها،  بمراجعة  المجموعة  هناك مؤشر على    ا غير تقوم  كان  إذا  القيمة،  في  الانخفاض  لتقييم  الملموسة 
ة أحكامًا حول ما إذا  ا إذا كان يجب الاعتراف بخسائر انخفاض القيمة في الأرباح أو الخسائر، تتخذ المجموعانخفاض القيمة. عند تحديد م

ية للممتلكات والمنشآت والمعدات أو الموجودات غير  لدفتركانت هناك أي بيانات يمكن ملاحظتها تشير إلى وجود انخفاض في القيمة ا
، دليل  لانخفاض القيمة عند وجود حدث أو حالة خسارة محددة والتي، بناءً على الخبرة السابقةالملموسة. وفقاً لذلك، يتم تكوين مخصص  

 . على انخفاض القيمة الدفترية للممتلكات، المنشآت والمعدات أو الموجودات غير الملموسة 
 

 ائر انخفاض قيمة العقارات المحتفظ بها للبيع في المخزون خس
 

شر على انخفاض  عقارات المحتفظ بها للبيع تحت المخزون لتقييم الانخفاض في القيمة، إذا كان هناك مؤتقوم إدارة المجموعة بمراجعة ال
الأرباح في  القيمة  انخفاض  بخسائر  الاعتراف  يجب  إذا كان  ما  تحديد  ا  القيمة. عند  الحالية أو  البيع  أسعار  بتقييم  الإدارة  تقوم  لخسائر، 

كانت أسعار    كمال هذه الوحدات العقارية للعقارات التي لا تزال غير مباعة في تاريخ التقرير. إذا لوحدات العقارات والتكاليف المتوقعة لإ
الاعتراف   يتم  الانتهاء،  المتوقعة عند  الإجمالية  التكلفة  أقل من  الحالية  المحددة    بمخصص البيع  الخسارة  أو حالة  لحدث  القيمة  انخفاض 

 مة الممكن تحقيقها. لخفض تكلفة العقارات للتطوير إلى صافي القي 
 

 المعدات العمر الإنتاجي المقدر والقيمة المتبقية للممتلكات والمنشآت و
 

بممتلكاتها المتعلق  الإهلاك  ومخصص  المقدرة  الإنتاجية  الأعمار  المجموعة  إدارة  أجرت  وآلا  تحدد  سنوي.  أساس  على  ومعداتها  تها 
لل الإنتاجية  والأعمار  المتبقية  للقيم  مراجعة  في  المجموعة  كما  والمعدات  والمنشآت  أي    2021ديسمبر    31ممتلكات  الإدارة  تحدد  ولم 

تم إجراء هذا التقييم في تاريخ كل  ية. ي ديل القيم المتبقية والأعمار الإنتاجية المتبقية للموجودات في الفترات الحالية أو المستقبلمتطلبات لتع
 تقرير.

 
   قارات الاستثماريةإعادة تقييم الممتلكات والمنشآت والمعدات والع 

 
راف بالتغيرات في القيمة العادلة في الأرباح أو الخسائر. بالنسبة للعقارات  تحمل المجموعة عقاراتها الاستثمارية بالقيمة العادلة مع الاعت 

تقييم تستند إلى نموذج التدفقات النقدية المخصومة، عندما يكون هناك نقص في ب م است الاستثمارية، يت  القابلة  خدام منهجية  يانات السوق 
بالمبالغ   ت والمنشآت والمعدا مجموعة بقياس الأرض تحت الممتلكات  للمقارنة بسبب طبيعة بعض العقارات. بالإضافة إلى ذلك، تقوم ال

نطوي على  في القيمة العادلة في الدخل الشامل الآخر. تم تقييم الأرض بالرجوع إلى التعاملات التي ت   غيراتالمعاد تقييمها، مع إدراج الت 
مس تقييم  بأخصائي  المجموعة  استعانت  مماثلة.  وحالة  وموقع  طبيعة  ذات  في  عقارات  كما  العادلة  القيم  لتقييم    2022ديسمبر    31تقل 

   للأراضي ضمن الممتلكات والمنشآت والمعدات.  2022مبر ديس 31للعقارات الاستثمارية كما في  2021و
 

 لقيمة العادلة للممتلكات وتحليلات الحساسية مبينة في الإيضاحات. الافتراضات الرئيسية المستخدمة لتحديد ا
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 )ش.م.ع( وشركاتها التابعة  الاتحاد العقارية 
 إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تابع(

 
 

 م الهامة )تابع( لأحكاالتقديرات وا 32
 

 التقديرات والافتراضات )تابع( 
 

 مخصص مخزون متقادم 
 

بمراج المجموعة  يجبتقوم  كان  إذا  ما  تحديد  عند  منتظم.  بشكل  التقادم  الخسارة على حساب  لتقييم  بمخصص    عة مخزونها  الاعتراف 
ي بيانات يمكن ملاحظتها تشير إلى وجود أي قابلية بيع  ناك أالتقادم في الأرباح أو الخسائر، تتخذ المجموعة أحكامًا بشأن ما إذا كانت ه

يتم تكوين مخصص لانخفاض القيمة عندما يكون صامستقبلية للمنتج وصافي القيمة الممك في القيمة  ن تحقيقها لهذا المنتج. وبناءً عليه، 
المخزون المتقادم على تقادم وحركة المخزون  مخصص  الممكن تحقيقها أقل من التكلفة بناءً على أفضل التقديرات من قبل الإدارة. يعتمد  

 السابقة. 
 

 التجارية المدينة    مخصص خسائر الائتمان المتوقعة للذمم
 

لمتوقعة للذمم المدينة التجارية. تستند معدلات المخصصات إلى أيام  تستخدم المجموعة مصفوفة المخصص لاحتساب الخسائر الائتمانية ا
   ات العملاء المختلفة التي لها أنماط خسارة متشابهة )أي نوع المنتج، نوع العميل وتصنيفه(. قطاع  تجاوز الاستحقاق لمجموعات

 
التاريخية الملحوظة للمجموعة.  سوف تقوم المجموعة بضبط المصفوفة لتعديل    تعتمد مصفوفة المخصصات مبدئياً على معدلات التعثر 

ية. في تاريخ كل تقارير مالية، يتم تحديث معدلات التعثر التاريخية الملحوظة ويتم  ستقبلتجربة خسارة الائتمان التاريخية مع المعلومات الم
 لتغيرات في التقديرات المستقبلية.   تحليل ا

 
د التاريخية الملحوظة، الظروف الاقتصادية المتوقعة والخسائر الائتمانية المتوقعة هو تقدير  إن تقييم العلاقة بين معدلات التخلف عن السدا

قعة. قد لا تكون تجربة خسارة الائتمان إن مبلغ الخسائر الائتمانية المتوقعة حساس للتغيرات في الظروف والأحوال الاقتصادية المتو هام.  
الاقتصاد الظروف  وتنبؤات  للمجموعة  حول  التاريخية  المعلومات  عن  الإفصاح  تم  المستقبل.  في  للعميل  الفعلي  للتخلف  ممثلة  أيضًا  ية 

 . 31نية المتوقعة على الذمم المدينة التجارية للمجموعة في إيضاح ئتماالخسائر الا
 

 المطلوبات المحتملة مخصص مقابل المطالبات و
 

مط لكل  مفصل  تقييم  بإجراء  منتظم  أساس  على  المجموعة  إدارة  العادية،  تقوم  الأعمال  سير  تنشأ خلال  التي  الطارئة  والمطلوبات  البة 
تقييم   بإجراء  تقوم  تسوية للمخص وبالتالي  في  للإدارة  السابقة  الخبرة  إلى  التفصيلية  التقييمات  هذه  تستند  لتسويتها.  المطلوب  هذه    ص 

الاحتمالات المرتبطة بها. وفي حالة اختلاف التقدير    المطالبات والمطلوبات الطارئة بشروط تجارية، مع ترجيح النتائج المحتملة مقابل 
 في التقدير وسوف تتأثر البيانات المالية الموحدة بشكل كبير في المستقبل.  تغييربشكل كبير، سيتم المحاسبة عن التغيير ك

 
 تقدير معدل الاقتراض الإضافي   -عقود الإيجار  

الفائدة الضمني في عقود الإيجار، وبالتالي، فإنها تستخدم معدل الاقتراض الإضافي  لقياس    لا يمكن للمجموعة بسهولة تحديد معدل 
الإيجار.   فترة  معدل  مطلوبات  للاقتراض على مدى  دفعه  المجموعة  يتعين على  الذي  الفائدة  مماثلة،  الاقتراض الإضافي  هو معدل 

خدام في بيئة اقتصادية مماثلة. وعليه، يعكس معدل  وبضمان مماثل، الأموال اللازمة للحصول على أصل بقيمة مماثلة لأصل حق الاست 
مر الذي يتطلب تقديرًا في حالة عدم توفر معدلات ملحوظة )مثل الشركات التابعة  ه، الأالبنك الدولي ما يجب على المجموعة أن تدفع

 خل في معاملات تمويلية( أو عندما تحتاج إلى تعديل لتعكس أحكام وشروط عقود الإيجار. التي لا تد
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 الاتحاد العقارية )ش.م.ع( وشركاتها التابعة 
 ع(إيضاحات حول البيانات المالية الموحدة )تاب 

 
 

 التقديرات والأحكام الهامة )تابع(  32
 

 التقديرات والافتراضات )تابع( 
 

 ير معدل الاقتراض الإضافي تقد   -عقود الإيجار  
التي يمكن ملاحظتها )مثل أسعار الفائدة في السوق( عندما تكون متاحة  تقدر المجموعة معدل الاقتراض الإضافي باستخدام المدخلات  

 خاصة بالمنشأة )مثل التصنيف الائتماني المستقل للشركة التابعة(. عينة ومطلوبة لعمل تقديرات م
 

 أرقام المقارنة  33
 

 دة التصنيف إعا 
 

المقارنة، حيثما كان ذلك ضرو أرقام  أو إعادة جدولة بعض  المالية  تم إعادة تصنيف  البيانات  المطبق في هذه  العرض  لتتوافق مع  رياً، 
 هذه على الربح، صافي الموجودات أو حقوق الملكية المعلن عنها سابقاً للمجموعة. صنيف الموحدة. لا تؤثر عمليات إعادة الت 

 




