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اأحمد ال�صلاحات 
أمين سر مجلس الإدارة 

رجل أعمال لديه خبرة واسعة 

في مجال التجارة والعقارات في 

فلسطين والأردن و العديد من 

الدول العربية.

اأع�صاء مجل�س الإدارة

رجل أعمال معروف، له خبرة في إدارة الأعمال التجارية والمشاريع التنموية تزيد على الأربعين عاماً في الخليج 

العربي وكندا وفلسطين، حاصل على أول درجة دكتوراه في العالم العربي في الطرق الكمية لإدارة الخطر وله 

عدة مؤلفات في الإدارة والخطر. بالإضافة إلى كونه مؤسس شركتي المجموعة الأهلية للتأمين وشركة الإتحاد 

للإعمار والاستثمار.

د. محمد م�صطفى ال�صبعاوي
رئيس مجلس الادارة 

م. خالد محمد ال�صبعاوي 
نائب رئيس مجلس الإدارة - المدير العام

رجل أعمال معروف  في مجال التطوير العقاري 

منطقة  في  معتمد  حرارية  جوفية  طاقة  وخبير 

الشرق الأوسط وشمال أفريقيا، وهو مؤسس 

على  الحاصلة  جيوثيرمال  مينا  شركة  ورئيس 

العديد من الجوائز العالمية، أختير كواحد من أكبر 

 Global قبل  من  الطاقة  مجال  في  الرياديين 

الشخصيات  قائمة  ضمن  تصنيفه  وتم   ،Post

العربية ال 500 الأقوى نفوذاً والأكثر تأثيراً في 

من  العديد  الى  بالإضافة   ,2012 لعام  العالم 

الجوائز العالمية.

نــاهــد القي�صـــــاوي
عضو مجلس إدارة 

في  البكالوريوس  شهادة  على  حاصلة 

في  شمس  عين  جامعة  من   التجارة، 

مصر عام 1973 وهي عضو في مجلس 

ادارة المجموعة الأهلية للتأمين.
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	   عايد محمد ال�صبعاوي 
عضو مجلس إدارة 

الدرجات  أعلى  على  حاصل  مالي  خبير 

العالمية، عمل  الجامعات  أرقى  العلمية من 

كمحلل  دولية  استثمارية  بنوك  في شركات 

وشركة  بروذرز”  “ليمن  بنك  مثل  استثماري 

“هاي وود سيكيوريتيز”، وكمحلل مالي في 

شركة “كوميرشال فينانس ريسك ماناجير”.

فوؤاد جبر  
عضو مجلس إدارة 

جمعية  ورئيس  معروف،  مصرفي  خبير 

على  حاصل  الفلسطينيين.  المحكمين 

الصحافة  في  الشهادات  من  العديد 

والعمل المصرفي. 

ن�صــال طـــه  
عضو مجلس إدارة 

عامه،  مساهمه  شركات  لعدة  عام  وكيل 

القضايا  للمحاماة وغالبية  لديه مكتب طه 

يعالجها   التي  القانونية  والاستشارات 

التأمين  اعمال  على  تنصب  مكتبه  طاقم 

أمضى  المهنية  وعبر مسيرته   ، والبنوك 

حقوق  عن  للدفاع  متفرغاً  سنوات  ثمانية 

حاليا  ، ويشغل  والبيئة والأرض  الانسان 

رئيس مجلس ادارة مؤسسة الحق .



8

د. محمد مصطفى السبعاوي
رئيس مجلس الإدارة
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كلمة رئي�س مجل�س الإدارة

اإلى الإخـوة والأخـوات
اأع�صاء الهيئة العامة  حفظهم الله 

كان   2014 أن عام  أي من حضراتكم  لا يخفي على 

بلادنا،  على  مرت  التي  العجاف  للسنوات  امتداداً 

الهاوية  إلى  الاقتصادي  الوضع  فيها  تردى  حيث 

تحت وطأة الاحتلال وبطشه ، فكان الاسوأ بسبب 

شعبنا  ضد  اسرائيل  شنتها  التي  الشرسة  الحرب 

في قطاع غزة ودمرت فيها البشر والشجر وحولتها 

إلى أنقاض من الحجر . هذه الهجمه الوحشيه القت 

بظلالها الخانقة على كافة الاوضاع الحياتيه لشعبنا 

اينما حل في كافة الاراضي الفلسطينية . 

يتنفس  الفلسطيني  اقتصادنا  فإن  تعلمون  وكما 

ظل  في  وملوثاً  ساماً  هوائها  كان  فإذا  السياسة، 

استمرار الانقسام وغياب الشرعية وانتشار الفساد 

يصاب  أن  عجب  فلا  والخيانة  الغدر  أساليب  وتنوع 

هذا الاقتصاد بالشلل التام. ولربما يفقد كل مناعته 

وقدرته على منح جراحاته فرصة الإلتئام.

 وعلى الرغم من قسوة هذه الظروف إلا أن شركتكم 

قد استطاعت أن تتماسك وتمخر سفينتها عباب هذا 

بالصبر  متمسكه   ، وأنواءه  بأمواجه  الغادر  المحيط 

بالعطاء  الاستمرار  ضرورة  في  برسالتها  والايمان 

والاسهام في بناء صرح اقتصاد فلسطيننا الحبيبة 

ملموساً  تفوقاً  بذلك  وأحرزت   . وتحدي  بشموخ 

وباتت انجازات شركتكم ونجاحات مديرها العام محط 

أنظار المجتمع المحلي والدولي. 

 يسرني أن أرحب بكم في اجتماع الجمعية العامة لمساهمي شركة الاتحاد 
المنعقد في دورته التاسعة في مدينة رام الله فلسطين، كي استعرض 

وإياكم نتائج أعمال الشركة في عام 2014 من خلال التقرير التالي الذي نأمل 
أن نجسد فيه تطور اوضاع الشركة خلال العام المنصرم .

اتسمت  التي  الملامح  أهم  لكم  نلخص  وعلنا 

ذلك  في  بما   2014 عام  في  الشركة  أنشطة  بها 

إنجازاتها.  

في . 1 السكنية  الوحدات  جميع  بيع  استكمال 

فيلا   62 من  المكون  الاتحاد  فلل  مشروع 

وذلك من خلال عروض التمويل المسيره التي 

انتهجتها الشركة للتيسير على المواطنين في 

ظل الظروف الاقتصادية الصعبة التي تمر بها 

البلاد . 

والانتشار . 2 التوسع  سياسة  في  الاستمرار 

وتقسيم  فرز  خلال  من  طابو  مشروع  في 

الاراضي وفق مخططات هيكلية مدروسة في 

محافظتي رام الله وسلفيت .

جميع . 3 تمكين  بهدف  تسويقية  بحملات  القيام 

الفلسطينين من أنحاء العالم من فرص التملك 

في بلدهم ، وتجلى ذلك في استحداث موقع 

قادر  طابو  بمشروع  خاص  حديث  إلكتروني 

أنحاء  جميع  في  الفلسطينين  اجتذاب  على 

المعموره.

التحتية من شق . 4 البنى  توفير  الاستمرار في  

الطرق وتعبيد الشوارع وتمديد خطوط الكهرباء 

لإيصالها إلى المواطنين الراغبين في التملك 

في هذه المناطق . 
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التحديات والمعوقات 

من  عدداً   2014 عام  خلال  واجهت  قد  الشركة  بأن  بالذكر  الجدير  من 

المعوقات في تنفيذ خططها والذي تجلى في قيام سلطة الاراضي 

بدون مبرر وبدون وجه حق بتعطيل وعرقلة جهود الشركة في اتمام 

عمليات التسجيل الجديد والإفراز ونقل ملكية الأراضي لزبائن مشروع 

طابو . والملفت للنظر هنا أن هذا التعطيل لا يوجد له سند أو مسوغ 

اعتبرته الادارة اجحافاً سلطوياً بدرجة امتياز وهذا  الذي  قانوني الأمر 

سلطة  ضد  قضية  ورفعت  العليا  العدل  محكمة  إلى  للتوجه  دفعها 

الأراضي بهدف رفع الظلم عن الشركة والحفاظ على مصالح زبائنها 

ومساهميها . 

2015 تحقق الإنتصار للشركة ويسرني أن  ومن الربع الأول من عام 

العدل  لدى محكمة  المرفوعة  الدعوى  الشركة قد كسبت  بأن  أعلمكم 

العليا في رام الله ضد سلطة الأراضي الفلسطينية ، وتمثل القرار 

غير  والتميز  والاجحاف  التسلط  إنهاء  في  الشركة  لصالح  صدر  الذي 

القانوني او الشرعي الذي مارسته طوال سنتين ضد الشركة . وبذلك 

أوقفت محكمة العدل التعسف في استخدام الصلاحيات ضد ملاك 

بحق  ارتكبت  التي  المخالفات  أوقفت  كما   ، الفلسطينية  الأراضي 

شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار وعطلت أعمالها وألحقت بها خسائر 

فادحة خلال أكثر من سنتين . واعتبر قرار المحكمة أن الاجراءات التي 

قامت بها سلطة الأراضي كانت مخالفة للقانون ومن الواجب إلغاءها 

أساساً. كما بين قرار المحكمة حدود صلاحيات سلطة الأراضي التي 

لا يجوز تجاوزها . واستنكر القرار تعطيل أعمال الشركة بما في ذلك 

توقيف معاملات التسجيل للشركة ، وتستعد الشركة حاليا إلى رفع 

قضية ضد سلطة الأراضي الفلسطينية تعويضاً عن الضرر الذي لحق 

بها . 

انتصرت  التي  العليا  العدل  لمحكمة  بالشكر  نتوجه  أن  إلا  يسعنا  ولا 

للحق والعدالة .
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فعلياً  والاستثمار  للإعمار  الاتحاد  بدأت   ، القضائي  الانتصار  وبهذا 

استخراج سندات الملكية وتسليمها لزبائنها ، الأمر الذي سيفتح الباب 

الزبائن  المزيد من  امتداد هائل لمشروع “ طابو “ واستقطاب  أمام 

من فلسطين والشتات بينما يتم طرح مشاريح جديدة . وبذلك أثبت 

مشروع طابو أنه بحق مشروع وطني ريادي اضافة إلى كونه مشروعاً 

عقارياً استثمارياً يساعد على وقف الزحف الاستيطاني في الاراضي 

لقطعة  الفلسطيني  تملك  تسهيل  في  يساهم  كونه  الفلسطينية 

أرض لم يكن في الماضي سهلًا عليه تملكها . 

شركة  لمساهمي  العامة  الجمعية  أعضاء  الإخوة  أيها  وختاماً، 

الاتحاد... اسمحوا لي أن اتقدم بالشكر لموظفي الشركة على كافة 

خدمة  في   2014 عام  في  بذلوها  التي  الجهود  على  مستوياتهم 

الشركة والمتعاملين معها.

في  اللقاء  وإلى  ظنكم  حسن  عند  نبقى  أن  على  نعاهدكم 

الاجتماع القادم

أخوكم  

د. محمد السبعاوي

رئيس مجلس الادارة
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ملخ�س الأداء المالي

التطور في الأرباح السنوية الصافية والأرباح التراكمية

لمساهمي  يعود  ربح  صافى  تحقيق  تم  لقد 

دولار   532,592 بقيمة   2014 لعام  الشركة 

منذ  للشركة  التراكمية  الارباح  لتصبح  أمريكي 

تأسيسها 7,588,616 دولار أمريكي وذلك بعد 

تجنيب كافة المخصصات والاحتياطيات والارباح 

الموزعة.

2009 2010

2

6

4

8

2011 2012 2013 2014

2.58

8.58

1.95

7.29

1.84

8.95

0.66

7.15 7.10
7.59

D
D

الارباح التراكميةالارباح الصافية

2009$2,576,441$8,583,931

2010$1,953,353$7,292,583

2011$1,838,582$8,952,841

2012$661,490$7,154,102

2013$349,794$7,103,189

2014$532,592$7,588,616

D

الارباح الصافية

المخصصات  كافة  تجنيب  بعد  التراكمية  الارباح 
والاحتياطيات والارباح الموزعة.

توزيع أرباح

كل وحدة تعادل مليون دولار أمريكي

0.35 0.53

أربــاح شــركـة الإتحاد للإعمار والاستثمار مقارنة ببعض شركات التطوير العقاري الأخرى في بورصة فلسطين

الأرباح بالدولار الأمريكي, مليون دولار للوحدة

المرجع: الإفصاحات للبيانات المالية المدققة )عن عام 2014( / بورصة فلسطين

UCI
ARAB

AQARIYA
JREI

PRICO

0.4
0.8
1.2
1.6
2.0
2.4
2.8
3.0
3.2
3.4
3.6

0.4
عائد الارباح الصــافيةرأس المالالشــركـــة

الإستثمار

UCI$32,000,000$532,5921.66%

ARAB$13,331,915)$687,337(-5.16%

AQARIYA$6,219,405($1,056,090)-16.98%

JREI$10,000,000)$966,894(-9.67%

PRICO$89,932,984)$3,368,903(-3.75%

(0.69)
(1.06)

(0.97)

(3.37)

0.53
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التطور في الموجودات الكلية للشركة

إزدادت موجودات الشركة حيث 

بلغت مبلغا وقدره 42,470,060 

دولار امريكي للعام 2014 مقابل 

41,183,319 دولار امريكي للعام 

.2013

10

30

20

40

50

كل وحدة تعادل مليون دولار أمريكي

الموجودات الكلية للشركة

تخفيض رأس مال الشركة بمقدار 20٪ E

2009 2010 2011 2012 2013 2014

52.1
50.2

51.6

41.3

E

41.2
42.5

       الموجودات الكلية

2009$52,112,479

2010$50,233,176

2011$51,556,532

2012$41,338,392

2013$41,183,319

2014$42,470,060
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م�صاريع ال�صركة
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فلل الاتحاد

يعد مشروع “فلل الاتحاد” واحداً من أبرز المشاريع العقارية والإسكانية في مدينة رام الله 

وذلك نظراً لكونه أول مجتمع سكني وترفيهي متكامل الخدمات في فلسطين، حيث يتمتع 

ساكنيه بنمط حياة عصري ومنفرد قريب من مركز المدينة وفي الوقت نفسه بعيد عن مصادر 

الازعاج.

مدينة  أراضي  من  الشمالي  الجزء  على  الله  رام  منطقة  في  الاتحاد”  “فلل  يقع مشروع 

البيرة، وتزيد مساحته عن 26,000 متر مربع. ويتكون من 62 فيلا مكونة من دورين أو ثلاثة 

بنظام الدوبلكس لكل منها حديقة خاصة وعدد من الترسات المكشوفة والمطلة مع توفير 

المتزايد في  خدمات متكاملة على بعد خطوات من الفلل، وذلك تماشياً مع دور الشركة  

ادخال أحدث الأساليب والمفاهيم في تصميم وتخطيط التجمعات السكنية.

هذا وقد تم بيع جميع الوحدات السكنية في “فلل الاتحاد” وذلك من خلال عروض التمويل 

الميسرة والمنتهية بالتملك التي طرحتها الشركة لتتماشى مع طبيعة الظروف التي يعيشها 

المواطن الفلسطيني.

م�صــــاريع ال�صـــركــة
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مشروع “طابو”

أن البنية التحتية تُعد أحد المقومات الرئيسية في النجاح الاقتصادي لأية دولة، 
والتطور  الاقتصادية  التنمية  أسس  يعزز  حديثة  تحتية  بنية  في  الاستثمار  وإن 
مسؤولية  عاتقها  على  والاستثمار  للإعمار  الاتحاد  شركة  أخذت  لذلك  والنمو، 
الواقعة  المناطق  أجل تطوير  التحتية لأراضي مشروع “طابو” من  البنية  امداد 
خارج نطاق المدن الرئيسية وخلق تجمعات سكنية جديدة فيها وفق أحدث معايير 
عام  خلال  الشركة  نفذتها  التي  المشاريع  أهم  ومن  العالمية،  والبناء  التخطيط 

 :2014
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1. مشاريع تعبيد الطرق الداخلية

كبيراً  شوطاً  والاستثمار  للإعمار  الاتحاد  شركة  قطعت  لقد 

في تنفيذ مشاريع تعبيد الطرق الداخلية، حيث قامت الشركة 

الداخلية في معظم  الطرق  تعبيد  تنفيذ مشاريع  باستكمال 

وشملت  “طابو”،  لمشروع  التابعة  الهيكلية  المخططات 

تنفيذ هذه  والبيسكورس والأسفلت، وتم  الحفريات  أعمال 

المشاريع ضمن مراحل ووفقاً لجدول زمني مدروس ومنظم 

في المناطق التالية:

 	.)Q1،Q2،Q3،Q4 فرخة  بمحافظة سلفيت (مخططات 
 	.)A،B،D،E قراوة بني زيد بمحافظة رام الله (مخططات 
 	.)B،E كوبر بمحافظة رام الله ( مخططات
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2. مشروع  امداد خطوط الكهرباء ذات الضغط العالي

قامت شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار بإحراز تقدم كبير في تنفيذ 

ذات  الأرضية  الكهرباء  خطوط  إمداد  مشروع  من  الأولى  المرحلة 

الضغط العالي في بلدة قراوة بني زيد بمحافظة رام الله، ويعد 

هذا المشروع الأول من نوعه في تلك البلدة التي لم يكن يتوفر 

تخدم  التي  المنخفض  الضغط  ذات  الكهرباء  خطوط  سوى  فيها 

فقط الاستخدامات المنزلية المحدودة.

الكهرباء  خطوط  بإمداد  والاستثمار  للإعمار  الاتحاد  شركة  وتقوم 

على طول 2,300  البلدة  تلك  العالي في  الضغط  ذات  الأرضية 

م وذلك بالتعاون والتنسيق المشترك مع الشركة المنفذة شركة 

كهرباء محافظة القدس، وبالتالي فإن تنفيذ هذا المشروع سيعود 

مشروع  مخططات  فيها  تقع  التي  المناطق  على  الكبير  بالنفع 

“طابو” في تلك البلدة، بالإضافة إلى أنه سيخدم احتياجات سكان 

البلدة بأكملها التي تعاني من ضعف التيار الكهربائي.

ولقد حافظت الشركة على استقلالها المادي في كافة مشاريعها 

التحتية  البنية  التطويرية حيث تحملت كافة تكاليف الاستثمار في 

بالرغم من وجود مشاريع عقارية أخرى تحصل على مساعدات هائلة 

لتمويل البنية التحتية لمشاريعها من الدول الخارجية المانحة.

3. الخدمات الاضافية 

تم طرح العديد من الخدمات الاضافية للزبائن الراغبين بالاستفادة 

من أراضيهم واعمارها وتجميلها، حيث تم توفير خدمة بناء البيوت 

النموذجية فقامت الشركة بتشييد ثلاثة بيوت نموذجية في عدة 

في  للراغبين  نموذجياً  مثالًا  لتكون  المشروع  أراضي  من  مناطق 

البناء في أراضيهم (وذلك في فرخة وبروقين بمحافظة سلفيت 

وفي كفر عين بمحافظة رام الله)، كما تم انشاء Landscaping في 

بمحافظة  زيد  بني  الواقعة في قراوة  المشروع  احدى مخططات 

الأرض  زراعة  خلال  من  الخلابة  الطبيعة  بجمال  للتمتع  الله  رام 

وتسويرها وتجميلها في تلك المنطقة وجعلها مكاناً مميزاً لإقامة 

الرحلات الترفيهية للعائلات والاصدقاء فيها.



تصدرت صورة المهندس خالد السبعاوي غلاف عدد أكتوبر لعام 2014  من مجلة فوربس- الشرق 

الأوسط في مقال مميز جاء تحت عنوان “صناعة المستحيل”، حيث قامت المجلة بتسليط الضوء 

على انجازاته المهنية في اقامة المشاريع الخلاقة التي تسهم في التطوير والارتقاء بالمجتمع 

ورفع مكانته للأفضل.
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تأسيس الشركة

ميزانية مدققة للشركة عام 2006 كما تم ادراجها في بورصة 

فلسطين في أول عام 2007 وذلك وفق القوانين المعمول 

بها في هيئة الأوراق الفلسطينية. 

وتم اختيار شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار من قبل بورصة 

للعام  القدس  مؤشّر  لتمثّل  شركات  أربع  ضمن  فلسطين 

2012، وذلك عن قطاع  العقارات والاستثمارات .

الأعمال  رجال  من  مجموعة  بادرت   ،  2005 عام  يوليو  شهر  في 

الشركات  بعض  تدعمهم  الخبرة  ذوي  والعرب  الفلسطينيين 

الاستثمارية في الوطن العربي الى تأسيس شركة الاتحاد للإعمار 

عدل  والذي  أمريكي  دولار  مليون    40 قدره  برأسمال  والاستثمار 

للشركة  العامة  الهيئة  موافقة  بعد   2012 بعام  مليون   32 ليصبح 

على التخفيض  وفقاً لتوصية مجلس الادارة،  وذلك بهدف خلق بيئة 

المشاركة  خلالها  من  يتم  والخارج  فلسطين  في  متميزة  استثمارية 

في الاعمار والتطوير في كافة الجوانب الاقتصادية وتم إصدار أول 

عـن �صــركــة الإتـحــاد لـلاإعـمـار وال�صــتثمار
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أهداف الشركة

الخطة الاستراتيجية للشركة

 إيجاد فرص عمل وتعزيز خبرات الكوادر الفلسطينية ما ينعكس إيجابياً على الاقتصاد الفلسطيني.	 

 تقديم مشاريع بجودة عالية وبأسعار مناسبة لجميع مستويات وشرائح المجتمع الفلسطيني.	 

 دفع الاقتصاد بسواعد فلسطينية مواكبةً  للتطورات الجارية في مجال العقارات و الاستثمارات في العالم.	 

 تعزيز الثقة وجذب مستثمرين خارجيين للاستثمار في فلسطين عبر التعاون بين القطاعين العام والخاص واستصدار	 

قوانين تشجيع الاستثمار في فلسطين.	 

تعزيز فكرة الشراكة من خلال بناء جسور التعاون في جميع أنحاء العالم العربي والدولي.	 

بها 	  تقوم  التي  الطموحة  المشاريع  أرض في وطنه  من خلال  يتملك قطعة  أن  الفلسطيني من  الإنسان  تمكين 

الشركة.

 القيام بالأبحاث والاستثمار في مجال الطاقة المستدامة وخصوصاً الطاقة الجوفية الحرارية، والعمل على تطويرها 	 

وتسويقها لتكون رافداً مهما من روافد الاقتصاد الوطني.

عالية 	  جودة  ذات  بمواصفات  تجارية  مجمعات  بناء 

الأذواق  كافة  مع  تتناسب  سكنية  ضواحٍ  وإقامة 

وتلائم مختلف الدخول هادفة بذلك إلى تحقيق قفزة 

نوعية في مجال الاستثمار العقاري التطويري وعلى 

أسس عصرية ومستويات عالية.

مناطق 	  في  الأراضي  وتقسيم  وفرز  شراء 

المواطن  وتمكين  والبيع  الاستثمار  بهدف  حيوية 

في  أرض  قطعة  امتلاك  من  والمهجر  الفلسطيني 

بالإضافة  معبد  بشارع  وموصولة  مطوبة  فلسطين 

إلى توفير امكانية مدها بخدمات البنية التحتية والبناء 

وزراعة الحدائق عليها.

والعربية 	  المحلية  المال  أسواق  في  الاستثمار 

والدولية وتكوين محافظ استثمارية متميزة.

من 	  شبكة  بناء  بهدف  العربية  الدول  في  التفرع   

وتمكين  “طابو”  الشركة  مشروع  لتسويق  الوكلاء 

لهم  أرض  قطعة  امتلاك  من  الفلسطينيين  جميع 

ولأولادهم في فلسطين .

في 	  المشاريع  من  عدداً  الشركة  أقامت  وقد  هذا 

الداخل كباكورة لنماذج مشاريعها وأهمها:

ضاحية الاتحاد-السلامية-البيرة.	 

المبنى الإداري رقم 1 - الماصيون.	 

 مجمعي أركاديا السكنيين. 	 

 المبنى الاجتماعي في فلل الاتحاد.	 

تتلخص أهداف وغايات الشركة في

تتركز استراتيجيتنا التي اعتمدها مجلس الإدارة في الامور التالية
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الرسالة

 دعم الاقتصاد الفلسطيني بمشاريع نموذجية وطموحة.	 

 تطوير النمط العمراني في فلسطين من خلال رفده بمشاريع مميزة وفريدة.	 

 خلق كوادر فنية قيادية في صناعة البناء.	 

 خلق بيئة استثمارية تجذب المستثمرين الدوليين.	 

 بناء جسور من التعاون مع العالم العربي والخارجي وخلق شراكة فعلية ومشاريع مشتركة معهم.	 

 خلق فرص عمل جديدة للفلسطينيين.	 

 شراء المزيد من الأراضي وإفرازها وتطويبها وبيعها ضمن نفس التوجه.	 

رفد هذه الأراضي بخدمات البنية التحتية من شق الطرق وتعبيدها وانارتها، وبناء شبكات الكهرباء وتوفير خزانات المياه .	 

 بناء فلل نموذجية في عدة مناطق من أراضي المشروع لتكون مثالًا يُحتذى به في عمليات الاعمار والبناء التي ستشهدنا هذه 	 

المناطق في المستقبل القريب.

تتركز رسالتنا  فيما يلي
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تقرير �صركة مينا جيوثيرمال

تعتبر شركة “مينا جيوثيرمال” احدى الشركات الشقيقة 

لشركة الاتحاد للإعمار والاستثمار، وهي الشركة 

الفلسطينية الأولى والمتخصصة في مجال تصميم 

وتنفيذ أنظمة التدفئة والتبريد بواسطة الطاقة الجوفية 

الحرارية لكل من المباني السكنية والتجارية، تأسست 

عام 2008 على يد م. خالد السبعاوي، الذي يشغل 

منصب مديرها العام.

بدأت الشركة نشاطها على أرض فلسطين النامية 

وتهدف الى رفع مستوى الوعي تجاه ضرورة استخدام 

هذا النوع من التكنولوجيا في فلسطين وغيرها من 

بلدان الشرق الأوسط وشمال أفريقيا وخاصة في ظل 

الزيادة المستمرة في استهلاك الطاقة وندرة مواردها 

الطبيعية، ذلك أن نظام الجيوثيرمال الصديق للبيئة 

يساهم في تقليل مصاريف التدفئة والتبريد بحوالي 

.70%

وقد تمكنت مينا جيوثيرمال مدعمةً بأكفأ المهندسين 

الحاصلين على أعلى الشهادات العلمية من الجامعات 

المصنفة في المرتبة الأولى عالمياً في تخصص 

الهندسة من اثبات كفاءة نظام الجيوثيرمال فعلياً في 

العديد من المشاريع التي قامت بتنفيذها محلياً ودولياً.

افتتحت شركة مينا جيوثيرمال مقراً دائماً لها في 

العاصمة الاردنية عمان وذلك بعد القيام بالعديد من 

الدراسات والأبحاث التسويقية المتعمقة، فالأردن 

كغيره من دول العالم يعاني من النقص الكبير في 

مصادر الطاقة وارتفاع تكاليفها ، حيث يستورد حالياً 46 

% منها لسد الاحتياجات الاستهلاكية وتلبية الطلب 

المتزايد للسكان، ما يجعل اللجوء إلى الطاقة الجوفية 

الحرارية كمصدر بديل للطاقة التقليدية في الاردن 

ضرورة ملحة وتوجهاً ذكياً ذو جدوى اقتصادية عالية 

ومنفعة عظيمة للبيئة. 

عن الشركة

افتتحت شركة مينا جيوثيرمال مقراً دائماً لها في 
الأردن، حيث وصل سعر المحروقات في الأردن إلى 

مستويات قياسية، ويتوقع الإستمرار في رفع أسعار 
المحروقات على المدى الطويل.
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للتدفئة  استكملت شركة مينا جيوثيرمال تصميم وتنفيذ نظام 

والتبريد باستخدام الطاقة الجوفية الحرارية لثلاثة فلل متجاورة 

خلال  من  وذلك  الفحيص.  مدينة  الحمر في  منطقة  تقع في 

استخدام نظام دورة أرضية مغلقة ومشتركة بينها، بسعة تبريد 

تبلغ 66 طن وسعة تدفئة تبلغ 70 طن.

وإقليمياً  محلياً  امتدادها  وزيادة  الشركة  أعمال  نطاق  توسيع 

التسويقية  والأبحاث  الدراسات  اعداد  خلال  من  وذلك  وعالمياً 

المتعمقة وتنفيذها.

انجازات عام 2014

مشاريع مستقبلية

جوائز عالمية

الثانية منذ انطلاق . 1 فازت شركة مينا جيوثيرمال وللمرة 

أعمالها بجائزة الطاقة العالمية عن أفضل مشروع منفد 

لنظم الطاقة المستدامة في الاردن وذلك في مباني 

في  الأمريكية  الجامعة  في  والعلوم  التجارة  كليتي 

مأدبا، حيث يعد هذا المشروع من أضخم المشاريع في 

مجال تصميم وتنفيذ أنظمة التدفئة والتبريد بواسطة 

الأوسط  الشرق  منطقة  في  الحرارية  الجوفية  الطاقة 

وشمال أفريقيا.

رجال . 2 تمّت تسمية م. خالد السبعاوي كأحد أهم وأنجح 

الجلوبال  قبل  من  الطاقة  مجال  في  الرائدين  الأعمال 

بوست. 
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جوائز عالمية

قائمة . 3 ضمن  السبعاوي  خالد  م.  بزنس”  “أريبيان  مجلة  اختارت 

الشخصيات العربية ال 500 الأقوى نفوذاً والأكثر تأثيراً في العالم 

لعام 2012، وذلك عن انجازاته الرائدة والمتميزة في مجال الطاقة 

المستدامة، حيث قامت مجلة “أريبيان بزنس” ، المجلة الاقتصادية 

الأسبوعية الأكثر مبيعاً في الشرق الأوسط، بعمل مسح شامل 

العربية ، وبناءً عليه جاء م. خالد  الدول  القطاعات في  على جميع 

السبعاوي في المركز 195 من أصل ما يقارب 380 مليون نسمة 

من سكان العالم العربي.

جامعة واترلو الكندية تمنح المهندس خالد السبعاوي وسام الانجاز . 4

للخريجين الشباب

منحت كلية الهندسة في جامعة واترلو الكندية، التي تعد من أشهر . 5

وسام  السبعاوي،  خالد  المهندس  العالم،  في  الهندسة  كليات 

الانجاز للخريجين الشباب. وذلك في حفل عشاء تسليم جوائز كلية 

الهندسة في جامعة واترلو الذي أقيم في الخامس والعشرين من  

تشرين الثاني عام 2014 في أونتاريو- كندا، حيث قدمت الدكتورة 

بيرل سوليفان، وهي أول امرأة تعمل كعميدة في كلية الهندسة 

للشباب  الإنجاز  وسام  السبعاوي  خالد  للمهندس  واترلو-  في 

مجال  ريادي في  أعمال  رجل  لكونه  الاستثنائية  لإنجازاته  الخريجين 

الطاقة المتجددة والتطوير العقاري في فلسطين.

جامعة واترلو الكندية تمنح المهندس خالد السبعاوي وسام الانجاز للخريجين الشباب
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عدد الموظفين  العنوان فرع / المكتب

22 مبنى مكاتب الاتحاد / شارع نزار قباني رام الله، المركز الرئيسي، الماصيون

1 برج الجلاء / شارع أحمد عبد العزيز غزة 

1 نزلة البريد / شارع الأصفهاني  القدس

عدد الموظفين
2013

عدد الموظفين 
المستوى التعليمي 2014 

2 2 ماجستير

14 11 بكالوريوس

3 2 دبلوم

4 5 ثانوية عامة

5 4 قبل الثانوي

 الاسم المنصب

 م. خالد محمد مصطفى السبعاوي المدير العام

 شادي نبيل صبحي عمر ق. أ. المدير المالي

 محمد خالد أحمد أبو عجمية مدير الاتصالات التسويقية

 م. حنان محمد مجدي أبو ثريا مدير دائرة تكنولوجيا المعلومات

 فهمي زياد فهمي حموريمدير المبيعات في فلسطين

 شريف لبيب حلمي عابدين مدير المبيعات في الشرق الأوسط

 م. حلمي عبد القادر طليب مشرف الدائرة الهندسية

 أ. إيهاب موسى الشمالي دائرة الشؤون القانونية

الموظفين

الإدارة التنفيذية 

تعريف بالشركة التابعة

شركة مينا جيوثيرمال للطاقة الجوفية والاستثمار

مساهمة خصوصيةالطبيعة القانونية للشركة 

العمل في إنشاء وإدارة وتنفيذ التصاميم الخاصة بالطاقة النشاط الرئيسي للشركة
الجوفية الحرارية وذلك للأبنية بكافة أنواعها 
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كبار مساهمي شركة الإتحاد
كما في 31 كانون الاول 2014     

العنوان  اسم المساهم 
2014                        2013                

نسبة عدد الأسهم 
الأسهم 

عدد
 الأسهم 

نسبة 
الأسهم 

%3,200,00010.00 %3,200,00010.00 رام اللهشركة المجوعة الأهلية للتأمين

General Mediterranean Holding )GHM(3,200,00010.00 %3,200,00010.00 لندن%

%3,200,00010.00 %3,200,00010.00 رام اللهالشركة الأهلية للعقار والاستثمار

%3,200,00010.00 %3,200,00010.00 الرياضمجموعة بغلف الظافر القابضة

%2,922,4009.13 %2,922,4009.13 رام اللهالشركة المتحدة للتسويق والخدمات

%1,840,0005.75 %1,840,0005.75 رام اللهناهد القيشاوي

%1,693,0005.29 %1,693,0005.29 لندنم. كريم العقابي

%953,0822.98 %953,0822.98 رام اللهشركة سكاي لاين المساهمة الخصوصية

%891,8942.79 %944,7422.95 ابو ظبيحسن خليل محمد عودة

%800,0002.50 %800,0002.50 لندننظمي شاكر اوجي

%637,7911.99 %778,7222.43 رام اللهد. محمد مصطفى السبعاوي

%686,5752.15 %698,6752.18 رام اللهصندوق ادخار موظفي المجموعة الأهلية للتأمين

%440,0001.38 %480,0001.50 غزةسمير صليبا فرح الدباغ

%400,0001.25 %400,0001.25 رام اللهم. خالد محمد السبعاوي

%352,0881.10 %360,0001.13 عماناحمد عوض سليمان الصلاحات

%320,0001.00 %320,0001.00 رام اللهعايد محمد السبعاوي

%240,0000.75 %240,0000.75 القاهرةعمر يوسف عمر السراج

%221,6600.69 %221,6600.69 رام اللهايهاب ياسر عارف بسيسو

%25,198,49078.75%25,452,28179.54إجمالي عدد الأسهم  

1,462 1,404بلغ عدد المساهمين في نهاية السنة 

نسبة المساهمةعدد الأسهم 2013عدد الأسهم 2014الشركة

%2,000,0005.00 2,000,000 شركة المجموعة الأهلية للتأمين

%1,036,0900.041 1,036,090 شركة منازل العقارية - أبو ظبي

المساهمة في شركات أخرى    
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اجتماعات مجلس الإدارة عام 2014 

نشاط التداول على أسهم الشركة خلال العام 2014

مكان الاجتماعتاريخ الاجتماع

بالتمرير27/1/2014

رام الله / مقر الشركة16/4/2014

رام الله / مقر الشركة23/4/2014

بالتمرير26/10/2014

رام الله / مقر الشركة19/11/2014

التغير عن 2013 ملاحظات  الترتيب 
2014 القيمة 2014 التداول في عام 2014

-74.50% من اجمالي التداول 0.59% 19  1,073,810 عدد الأسهم المتداولة

-79.53% من اجمالي التداول 0.13% 31  454,311 قيمة الأسهم المتداولة (دولار أمريكي)

-53.33% من اجمالي عدد الصفقات 1.17% 13  483 عدد الصفقات المنفذة

-74.50% معدل الدوران للشركات  11.08% 27 3.36% معدل دوران السهم (%)

-20.22% من اجمالي الجلسات 57.96% 15  142 عدد جلسات تداول سهم الشركة

-9.09% من اجمالي القيمة السوقية 0.40% 28  12,800,000
القيمة السوقية للشركة كما في 31/12/2014 

(دولار أمريكي)

-5.46% معدل الأسهم الحرة للشركات  42.36% 23 34.02% )Free Float) نسبة الأسهم الحرة

-3.97% من اجمالي عدد المساهمين 1.34% 13  1,404 عدد المساهمين

نسبة التغيرسعر الأغلاق 2013سعر الأغلاق 2014أدنى سعر تداول 2014أعلى سعر تداول 2014

$0.46$0.39$0.40$0.44-9.09%
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الأسهم كما في الجنسيةالمنصباسم العضوالرقم
31/12/2014

الأسهم كما في 
31/12/2013

637,791 778,722 كنديرئيس مجلس الادارةد. محمد مصطفى السبعاوي1

400,000 400,000 كندينائب رئيس مجلس الادارة م. خالد محمد السبعاوي2

352,088 360,000 أمريكيأمين سر مجلس الادارةأحمد عوض الصلاحات3

320,000 320,000 كنديعضوعايد محمد السبعاوي4

المجموعة الأهلية للتأمين5
ويمثلها / ناهد القيشاوي

3,200,000 3,200,000 فلسطينيعضو

1,840,000 1,840,000 كنديشخصي

الشركة الأهلية للعقار والاستثمار6
ويمثلها / فؤاد جبر

3,200,000 3,200,000 فلسطينيعضو

فلسطينيشخصي

الشركة المتحدة للتسويق والخدمات7
ويمثلها / نضال طه

2,922,400 2,922,400 فلسطينيعضو

فلسطينيشخصي

نسبة الأسهمعدد الأسهمعدد المساهمينالفئـــة

%2,2690.01 42 فأقل  100 

 101  500 219 71,5350.22%

 501  1,000 432 345,1161.08%

 1,001  5,000 476 1,144,9213.58%

 5,001  10,000 87 673,3822.10%

 10,001  50,000 111 2,415,6367.55%

 50,001  100,000 15 1,171,8083.66%

%26,175,33381.80 22 فأكثر  100,001 

%140432,000,000100المجموع الكلي

حصص أعضاء مجلس الادارة من الاسهم     
كما في 31 كانون الاول 2014     

مساهمو الشركة حسب فئات الاسهم التي يملكونها    
كما في 31 كانون الاول 2014    
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مكافآت ورواتب أعضاء مجلس الإدارة 2014 
كما في 31 كانون الاول 2014     

 
 المكافآتالصفةالإسم 

)دولار أمريكي(

7,500$رئيس مجلس الإدارةد. محمد مصطفى السبعاوي

7,500$نائب رئيس مجلس الإدارة - المدير العامم. خالد محمد السبعاوي

5,000$أمين سر مجلس إدارةأحمد عوض الصلاحات

7,500$عضو مجلس إدارةعايد محمد السبعاوي

5,000$عضو مجلس إدارةناهد القيشاوي

5,000$عضو مجلس إدارةنضال طه

2,500$عضو مجلس إدارةفؤاد جبر

40,000$المجموع

على الصعيد الاجتماعي 

على الصعيد الاجتماعي تعتبر شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار شركة وطنية ملتزمة وجزء من النسيج الاجتماعي الفلسطيني، حيث سعت 	 

الشركة ومنذ تاريخ تأسيسها إلى دراسة سبل تعزيز مفهوم المسؤولية الاجتماعية وتوفير السبل الكفيلة بإخراجه من المفهوم الضيق 

للتبرعات العابرة إلى الإسهام الفعلي في التنمية المجتمعية وفي هذا الإطار تسعى  إلي إيجاد السبل الكفيلة بتحقيق الآتي:

إعطاء أهمية أكبر للبعد الاجتماعي والوطني لمشاريعها واستثماراتها و موازاتها مع العائد على الاستثمار.	 

قامت الشركة بدعم الشباب برعاية فعاليات المشي من أجل حقوق الإنسان التي نظمها برنامج الأمم المتحدة الإنمائي بالتعاون مع مركز 	 

شمس في أريحا.

على صعيد البيئة

انطلاقا من التزام الشركة بمسئولياتها تجاه البيئة واستخدام الطاقة البديلة المتناسبة مع الاحتياجات البيئية في مشاريع الشركة، فقد 	 

ساهمت الشركة في تأسيس شركة مينا جيوثيرمال للطاقة الجوفية مع الشركة الشقيقة المجموعة الأهلية للتأمين برأسمال قدره 500 

ألف دولار، حصة الشركة منها 50% ، بحيث تقوم باستخدام الطاقة الحرارية من باطن الأرض للتكييف و التدفئة في مشاريع ضخمة 

محلياً ودولياً.

سياسة الشركة تجاه البحث والتطوير

ودوائرها 	  خلال مستشاريها  ومن  الشركة  تقوم  السكنية  الضواحي  وإنشاء  العقاري  الاستثمار  مجال  الشركة في  أهداف  مع  انسجاماً 

المتخصصة بالبحث عن الفرص الملائمة وقد ترجم ذلك من خلال باكورة من المشاريع التي أطلقتها الشركة خلال العام 2011 والأعوام 

التي تليه وأهمها مشروع “طابو”.

المسؤولية الاجتماعية والبيئية 

التصويت من قبل فئة من فئات الأوراق المالية

لا توجد أي مسائل تم طرحها أو إحالتها للتصويت عليها من قبل أي فئة من فئات الأوراق المالية.
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الالتزام بقواعد الحوكمة 

حيث تم إقرار مدونة حوكمة الشركات من قبل هيئة سوق رأس المال الفلسطينية في نهاية العام 2009، وترحب شركة الاتحاد للاعمار والاستثمار 

بهذه الخطوة الايجابية نحو زيادة الشفافية، والتي من شأنها أن تعزز من مكانة الشركات المساهمة العامة والمدرجة في بورصة فلسطين، 

وتسعى الشركة للاستفادة من دليل الحوكمة والذي من شأنه تنظيم العلاقة ما بين مجلس الإدارة، الإدارة التنفيذية، والمساهمين.

تقوم الشركة وبشكل دوري وبما ينسجم مع القانون والنظام الداخلي بالإفصاح عن أسماء المساهمين، أكبر ثمانية عشر مساهماً والذين تتراوح 

نسبة مساهمتهم بين %0.75 و %10 والموضح تحت بند كبار المساهمين.

الديمقراطية والتي تكون بحضور مراقب  العامة للتصويت ضمن روح  تخضع كافة المواضيع المطروحة في اجتماعات مجلس الإدارة والهيئة 

الشركات وممثلٍ عن بورصة فلسطين وهيئة سوق رأس المال الفلسطينية.

رواتب و مكافآت الإدارة التنفيذية 2014

رواتب خلال العام:  $480,940	 

مكافآت خلال العام: $112,556	 

 

الوضع التنافسي للشركة وحصتها من السوق

سوق العقارات هو سوق واسع ومختلف من حيث التصنيف وكون الشركة شركة مساهمة عامة تخضع بأعمالها للقوانين والتشريعات المتعلقة 

بهذا النشاط فإن تحديد موقعها التنافسي مقياسا للشركات العقارية المرخصة تعتبر من أولى الشركات التي قامت بتنفيذ مشاريع ضخمة 

بمئات  أراضي  إفراز  المنفرد والمتميز “طابو” والذي يقوم على أساس  إلى مشروعها  المواصفات والمعايير،إضافةً  بأدق  (ضواحي سكنية) 

الدونمات من أجل بيعها للمواطنين. وتعتبر مدينتي غزة ورام الله السوق المحلية الرئيسية لأعمال الشركة، وحتىتصل في المستقبل إلى كل 

أرجاء الوطن، تعتبر الشركة الأولى في هذا المجال اضافة إلى قيامها بتنفيذ رزمة من المشاريع السكنية.

اللجان المنبثقة عن مجلس الادارة

لجنة التدقيق : لضمان الشفافية وحماية اصول الشركة وتطبيق السياسات المعتمدة.	 

لجنة الحوكمة : لضمان تطبيق المبادىء والاجراءات المنصوص عليها في دليل الحوكمة.	 
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الإمتيازات

تم منح الشركة التابعة (شركة مينا جيوثيرمال للطاقة الجوفية والاستثمار) الإمتيازات التالية من قبل الهيئة العامة لتشجيع الاستثمار:

إعفاء كامل من ضريبة الدخل ولمدة 5 سنوات من 1/1/2009 وحتى 31/12/2013 .	 

دفع ضريبة دخل بمعدل اسمي قدره %50 من الضريبة المستحقة لمدة 8 سنوات ابتداء من 1/1/2014 وحتى31/12/2021.	 

بناءاً على طلب من رئيس الوزراء من الشركات الحاصلة على إعفاء لتأجيل الاستفادة من هذا الإعفاء بسبب الأوضاع الاقتصادية الصعبة 	 

التي تعيشها السلطة الفلسطينية، حيث وافقت الشركة على هذا الطلب على أن يتم الاستفادة من الإعفاء في السنوات القادمة.

قرارات ذات أثر مادي

لا يوجد أية قرارات صادرة عن السلطات التنفيذية أو القضائية أو التشريعية أو عن المنظمات الدولية أو أي جهات أخرى  بحيث يكون لهذه القرارات 

أي تأثير مادي على عمل الشركة أو منتجاتها أو قدرتها التنافسية أو قدرتها على الإستمرارية.

المخاطر

لا يوجد مخاطر ممثلة من الممكن أن تتعرض لها الشركة خلال السنة المالية اللاحقة والتي من شأنها التأثير المادي على الشركة.

العمليات غير المتكررة 

لا يوجد أي أثر مالي لعمليات ذات طبيعة غير متكررة حدثت خلال السنة المالية ولا تدخل ضمن نشاط الشركة الرئيسي.

الإجراءات القانونية والقضايا 

هنالك قضايا مرفوعة على الشركة بقيمة 248,298 دولار لدى محكمة صلح رام الله، واستئناف رام الله.  لم يتم البت بها حتى الآن والذي مبين 

تفاصيلها في البيانات المالية في الإيضاح رقم 27.

آلية إيصال المعلومات للمساهمين

يتم توجيه دعوات لجميع المساهمين لحضور اجتماع الهيئة العامة العادي على عناوينهم بالوسائل التالية ( البريد – الفاكس – باليد) وذلك قبل 

انعقاد الهيئة العامة بمدة أقلها 15 يوما، كما يتم الإعلان في الصحف المحلية وذلك قبل أسبوع من موعد اجتماع الهيئة العامة.  يتم وضع 

التقرير السنوي لدى قسم المساهمين في المركز الرئيسي للشركة ويتم نشر الدعوة والتقرير السنوي على الموقع الالكتروني الخاص بالشركة 

.www.uci.ps
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السيطرة على الشركة

لا يوجد حسب معلوماتنا أية نوايا سيطرة على الشركة من قبل أي من مساهمي الشركة.

المستشارون القانونيون

العنوانالجهة

عمارة الخطيب، شارع نابلسمكتب شوكت للإستشارات القانونية
البيرة 

هاتف: 02.241.2521
هاتف: 02.241.2523

مدققو الحسابات

السادة طلال أبو غزالة وشركاه
شارع النزهة، بناية البرج الأخضر، الطابق الثالث، بجانب مكتبة رام الله – رام الله – فلسطين.

صندوق البريد : 3800
الهاتف : 298.8220 2 972 +

الفاكس : 298.8219 2 972 +
tagco.ramallah@tagi.com : البريد الالكتروني

 www.tagorg.com : الموقع الالكتروني
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نسبة التغير20142013أهم بنود بيان الدخل الشامل الموحد

%1,852,91621.30 2,247,627 الإيرادات

%1,499,59818.43 1,775,978 المصاريف (تشمل ضريبة الدخل)

%1829.37-3,524 )60,943(ربح (خسارة) السنة العائد لحقوق حملة الأسهم غير المسيطر عليها 

%353,31833.49 471,649 ربح السنة

%349,79452.26 532,592 ربح السنة العائد لمساهمي الشركة الأم

نسبة التغير20142013أهم بنود بيان المركز المالي الموحد

%13,458,59211.11 14,954,200 مجموع الموجودات المتداولة

%1,233,16962.59 2,005,039 مجموع المطلوبات المتداولة

%41,183,3193.12 42,470,060 مجموع الموجودات

%1,524,03760.09 2,439,771 مجموع المطلوبات

%38.93-156,557 95,614 حقوق ملكية حملة الأسهم غير المسيطر عليها

%39,502,7251.25 39,995,317 حقوق ملكية حملة الأسهم العائد لمساهمي الشركة

%8,648,4006.16 9,180,992 الاحتياطات والأرباح المدورة

%39,659,2821.09 40,090,931 مجموع حقوق الملكية

نسبة التغير20142013أهم المؤشرات والنسب المالية

%52.26%1.09%1.66حصة السهم من صافي الربح (دولار)

%31.66-10.91 7.46 نسبة التداول (السيولة) مرة

%1.251.241.09القيمة الدفترية للسهم (دولار)

%10.07-0.36 0.32 القيمة السوقية إلى القيمة الدفترية (مرة)

%29.45%0.9%1.1العائد الى مجموع الموجودات

%31.85%0.9%1.2العائد على حقوق ملكية حملة الأسهم العائد لمساهمي الشركة

%1.97-%96.3%94.4حقوق الملكية / مجموع الموجودات

%58.36%3.8%6.1المطلوبات / حقوق الملكية

%12,225,4235.92 12,949,161 رأس المال العامل )دولار(

المبالغ بالدولار الأمريكي

الأداء المالي لشركة الاتحاد للإعمار والإستثمار في عام 2014
أهم المؤشرات والنسب المالية لعامي 2013 و2014    

ومن المؤشرات المالية أعلاه نلاحظ أن الشركة تحافظ على هيكل رأس مال متحفظ نسبيا وذلك من أجل المحافظة على المرونة 
المالية اللازمة لمواجهة أي فرص استثمارية مستقبلية، وتظهر البيانات المالية قوة الشركة وملاءتها المالية وهذا يوفر الاستقرار 

للمساهمين وكذلك للمتعاملين مع الشركة من موردين ومقاولين ومؤسسات مالية وموظفين.
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الأختلاف بين البيانات المالية المدققة والأولية

طرأ هنالك بعض الاختلافات بين البيانات المالية الاولية في الافصاح الاولي عن البيانات المالية المدققة نتيجة تعديل بعض الإيرادات 
والمصاريف مما أدى إلى انخفاض صافي الأرباح قبل الضريبة بمبلغ  16,693 دولار أمريكي.
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تقرير مدقق الحسابات المستقل 
والبيانات المالية الموحدة 

للسنة المالية المنتهية في 31 كانون الأول 2014

طلال أبو غزالة وشركاه
“محاسبون قانونيون”

شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار 
المسـاهمة العامة المحـدودة

القوائم المالية الموحدة
 كما في 31 كانون أول 2014
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تقرير مدقق الحسابات المستقل
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 1

 

  
  
  
  
  

   المستقلتقریر مدقق الحسابات
  

  أعضاء الھیئة العامة المحترمین/ السادة
  ة الاتحاد للإعمار والاستثمارشرك

  المساھمة العامة المحدودة
   فلسطین–رام االله 

  
  :مقدمة

 والت�ي تتك�ون   ل�شركة الاتح�اد للإعم�ار والاس�تثمار الم�ساھمة العام�ة المح�دودة،         المرفقة الموحدة المالیةالقوائمقمنا بتدقیق   لقد  
، التغی�رات ف�ي   ال�شامل الموح�د  وال�دخل    ال�دخل قائمةوكل من  2014 كانون الأول 31كما في الموحد  المركز المالي قائمةمن 

لل��سنة المنتھی���ة ب��ذلك الت���اریخ، وملخ��ص لل���سیاسات المحاس��بیة الھام���ة،     الموح���دة ، والت���دفقات النقدی��ة  الملكی���ة الموح��دة حق��وق  
  .وإیضاحات تفسیریة أخرى

  
  : المالیةالقوائممسؤولیة الإدارة عن 

وت�شمل ھ�ذه   .  المالی�ة وعرض�ھا ب�صورة عادل�ة وفق�اً للمع�اییر الدولی�ة للتق�اریر المالی�ة         ق�وائم الإن الإدارة مسؤولة عن إعداد ھ�ذه      
 المالی��ة ب��صورة عادل��ة خالی��ةً م��ن أخط��اء  الق��وائمالم��سؤولیة ت��صمیم، تطبی��ق والاحتف��اظ برقاب��ة داخلی��ـة لغ��رض إع��داد وع��رض  

رة اختی�ار وإتب�اع سیاس�ات محاس�بیة مناس�بة والقی�ام       جوھریة، سواء كانت ناشئة عن احتیال أو عن خطأ، وتشمل مسؤولیة الإدا       
  .بتقدیرات محاسبیة معقولة حسب الظروف

  
  :مسؤولیة مدقق الحسابات

قمن�ا بت�دقیقنا وفق�اً للمع�اییر الدولی�ة للت�دقیق، وتتطل�ب تل�ك         لق�د   استنادا إل�ى ت�دقیقنا،   القوائمإن مسؤولیتنا ھي إبداء رأي حول ھذه      
ت قواعد السلوك المھني وأن نقوم بتخطیط وإجراء التدقیق للح�صول عل�ى تأكی�د معق�ول فیم�ا إذا كان�ت       المعاییر أن نتقید بمتطلبا 

  . المالیة خالیة من أخطاء جوھریةالقوائم
ت�ستند الإج�راءات   .  المالی�ة الق�وائم یتضمن التدقیق القیام بإجراءات للحصول عل�ى بیّن�ات ت�دقیق ثبوتی�ة للمب�الغ والإف�صاحات ف�ي           

 المالی�ة، س�واء كان�ت ناش�ئة ع�ن      الق�وائم ى تقدیر مدقق الحسابات، بما ف�ي ذل�ك تقی�یم مخ�اطر الأخط�اء الجوھری�ة ف�ي             المختارة إل 
 شركةوعن��د القی��ام بتقی�یم تل��ك المخ��اطر، یأخ��ذ م��دقق الح��سابات ف�ي الاعتب��ار إج��راءات الرقاب��ة الداخلی��ة لل��    . احتی�ال أو ع��ن خط��أ 

 المالی�ة، وذل�ك لغ�رض ت�صمیم إج�راءات الت�دقیق المناس�بة ح�سب الظ�روف، ول�یس             للق�وائم والمتعلقة بالإعداد والعـرض الع�ادل      
یت�ضمن الت�دقیق ك�ذلك تقی�یم ملائم�ة ال�سیاسات المحاس�بیة المتبع�ة         . شركةلغرض إبداء رأي حول فعالیة الرقاب�ة الداخلی�ة ل�دى ال�        

  . المالیةللقوائممالي ومعقولیة التقدیرات المحاسبیة المعدة من قبل الإدارة، وكذلك تقییم العرض الإج
ف�ي  الم�تحفظ  وفي اعتقادنا أن المعلومات التي حصلنا علیھا ونتائج أعمال التدقیق الذي قمنا بھ تشكل أساس�ا معق�ولا لإب�داء رأین�ا       

  . المالیة المرفقةالقوائم
  

   أساس التحفظ
ل��ى رص��ید  عPredacity Emerging Market High Yield Bond Fundل��م ن��ستلم م��صادقة م��ن قب��ل ش��ركة  

 دولار أمریكي كما ف�ي  4,197,282  والذي ظھر في القوائم المالیة برصید2014 كانون اول  31الاستثمارات لدیھا كما في     
  . 2014 تشرین الثاني 30 إلى تقییم استناداً 2014 كانون اول 31

  :الـرأي
الة، من كافة النواحي الجوھری�ة، المرك�ز   دعبتظھر لموحدة ا المالیة القوائم وباستثناء أثر ما تقدم على القوائم المالیة، فإن     برأینا،  
، ونت��ائج 2014 ك��انون الأول 31كم��ا ف��ي  ل��شركة الاتح��اد للإعم��ار والاس��تثمار الم��ساھمة العام��ة المح��دودة، الموح��د الم��الي 

  .الیة للسنة المنتھیة بذلك التاریخ وفقاً للمعاییر الدولیة للتقاریر الم الموحدةأعمالھ وتدفقاتھ النقدیة
  

  طلال أبو غزالھ وشركاه
  251/1997رخصة رقم 

  
  

  جمـال ملحـم
  )100/98(محاسب قانوني مرخص رقم 

   2015 شباط 22رام االله في 
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  شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار 
  المساھمة العامة المحدودة

   فلسطین –رام االله 
  "أ "قائمة               2014 كانون الأول 31 في كما الموحد المركز المالي قائمة                            

 
    إیضاح  2014  2013

  الموجودات    دولار أمریكي  دولار أمریكي
 الموجودات غیر المتداولة      

 الممتلكات والآلات والمعدات بالصافي  )4( 2,040,030 2,137,957
  موجودات غیر ملموسة  -  46,915

   واستثمارات عقاریة تحت التنفیذمشاریع   )5( 14,233,318  22,977,712
  موجودات مالیة متوفرة للبیع  )6( 705,653  745,653

   اشھر 3 تستحق بعد  برسم التحصیلشیكات   10,536,859  1,816,490
     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الموجودات غیر المتداولة  27,515,860 27,724,727

  الموجودات المتداولة   ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
 مواد بالمخزن  )7( 599,067 569,009
  موجودات متداولة أخرى   )8( 905,276 946,574

  مستحق من جھات ذات علاقة  )9( 740,999 81,767
  موجودات مالیة للمتاجرة  )10( 4,791,642 3,323,045
  عقارات معدة للبیع  )11( 399,043 4,008,199
  ذمم مدینة   3,948,092 3,337,900
  النقد والنقد المعادل  )12( 3,570,081 1,192,098

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الموجودات المتداولة   14,954,200 13,458,592

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الموجودات   42,470,060  41,183,319
 حقوق الملكیة والمطلوبات    ========== =========

  حق ملكیة حملة الأسھم       
  رأس المال المدفوع  )13( 32,000,000 32,000,000

  احتیاطي إجباري  )14( 1,592,376  1,545,211
  )د( قائمة –اح المدورة الأرب   7,588,616  7,103,189

  التغیر المتراكم في القیمة العادلة  )،جـ6( (1,185,675)  )1,145,675(
     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع حقوق ملكیة حملة الأسھم   39,995,317  39,502,725

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  حقوق حملة الأسھم غیر المسیطر علیھا   95,614 156,557

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع حقوق الملكیة    40,090,931  39,659,282

  المطلوبات غیر المتداولة   ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مخصصات الموظفین  )16( 374,090 290,868

    ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع المطلوبات غیر المتداولة    374,090 290,868

  المطلوبات المتداولة   ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  ذمم وأرصدة دائنة    68,870 129,224

  مطلوبات متداولة أخرى   )17( 1,936,169  1,103,945
     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ

  مجموع المطلوبات المتداولة  2,005,039 1,233,169
     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ

  مجموع المطلوبات   2,379,129 1,524,037
     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع حقوق الملكیة والمطلوبات    42,470,060  41,183,319
========= ==========      

      
  

  "قائمةإن الإیضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا یتجزأ من ھذا ال"
  

  
رئیس مجلس الإدارة      المدیر العام      المدیر المالي
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  ركة الاتحاد للإعمار والاستثمار ش
  المساھمة العامة المحدودة

   فلسطین–رام االله 
  "ب "قائمة  2014 كانون الأول 31للسنة المنتھیة في  الدخل الموحد قائمة                       

 
2013  2014      

    إیضاح  دولار أمریكي  دولار أمریكي
  الإیرادات      

  ةعوائد استثمارات بنكی   - 4,667
  أرباح محفظة الموجودات المالیة) خسائر(  )18( (109,101) 185,079

  أرباح استثمارات عقاریة  )19( 1,433,091 1,256,861
  مبیعات وحدات سكنیة   4,279,000 628,000
  إیراد إیجارات   91,153 53,566

   الجیوثیرمال–إیرادات المقاولات    100,779 286,454
   أخرىإیرادات   131,429 85,303

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الإیرادات   5,926,351 2,499,930

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
)647,014(   تكلفة الإیرادات   (3,678,724) 

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  مجمل الربح   2,247,627 1,852,916

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  المصاریف      

)1,170,152(   مصاریف إداریة وعمومیة  )20( (1,477,089) 
)236,233(   استھلاكات وإطفاء   (217,099) 
)27,500(   ارةمكافأة أعضاء مجلس الإد  )21( (39,000) 

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
)1,433,885(   مجموع المصاریف   (1,733,188) 

     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
  صافي دخل السنة قبل ضریبة الدخل   514,439 419,031

)65,713(   ل مصروف ضریبة الدخ  )15( (42,790) 
    ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ

353,318 471,649   
صافي دخل السنة بعد الضریبة وقبل حصص حملة الأسھم غیر 

  المسیطر علیھا
========== ==========     

  :ویعود إلى     
  مساھمي الشركة   532,592 349,794

  ة الأسھم غیر المسیطر علیھا في الشركة التابعةحصص حمل) خسارة(ربح    (60,943) 3,524
     ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ

353,318 471,649     
========== ==========     

  الربح لكل سھم     
1.09%   الحصة الأساسیة والمخفضة للسھم من ربح السنة العائد إلى مساھمي الشركة  )22( %1.66 

========== ==========     
 

  "قائمةإن الإیضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا یتجزأ من ھذا ال"
 
 

  ةرئیس مجلس الإدار      المدیر العام      المدیر المالي



44

 4

 

  شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار 
  المساھمة العامة المحدودة

   فلسطین–رام االله 
  "ج "قائمة  2014 كانون الأول 31وحد للسنة المنتھیة في  الدخل الشامل المقائمة                       

 
  الإیضاح 2014 2013

   دولار أمریكي دولار أمریكي
 صافي ربح السنة  471,649 353,318

   ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
 بنود الدخل الشامل   
عادلة للموجودات المالیة المتوفرة للبیعالتغیر في القیمة ال  (40,000) )80,000(  

   ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
 صافي الدخل الشامل للسنة   (40,000) )80,000(

   ــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــ
 إجمالي الدخل الشامل للسنة   431,649 273,318

========== ==========   
  
  

  "قائمةإن الإیضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا یتجزأ من ھذا ال"
 
 

  رئیس مجلس الإدارة      المدیر العام      المدیر المالي
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شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار 
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1,545,211 
7,103,189 

)
1,145,675

(
 

39,502,725 
156,557 

39,659,282 
التغیر في القی

ت المالیة المتوفرة للبیع 
مة العادلة للموجودا

)
ضاح 

إی
6(

  
- 

- 
- 

(40,000) 
(40,000) 

- 
(40,000) 

ربح السنة
  

- 
- 

532,592 
- 

532,592 
(60,943) 

471,649 
المحو ل إلى الاحتیاطي الإجباري

  
- 

47,165 
(47,165) 

- 
- 

- 
- 

  
ــــــــــــــــــــــــــــ

  
ــــــــــــــــــــــــــــ

 
ــــــــــــــــــــــــــــ

  
ــــــــــــــــــــــــــــ

 
ــــــــــــــــــــــــــــ

  
ــــــــــــــــــــــــــــ

 
ــــــــــــــــــــــــــــ

  
صید كما في 

الر
31

 كانون الأول 
2014

   
32,000,000  

1,592,376 
7,588,616 

(1,185,675) 
39,995,317 

95,614 
40,090,931 

  
========= 

========= 
========= 

========= 
========= 

========= 
========= 

  
 

 
 

 
 

  
 

31
 كانون الأول 

2013
  

 
 

 
 

 
  

 
صید كما في أول كانون الثاني 

الر
2013

  
32,000,000 

1,509,879 
7,154,102 

(1,065,675) 
39,598,306 

153,033 
39,751,339 

ت ال
التغیر في القیمة العادلة للموجودا

مالیة المتوفرة للبیع 
)

ضاح 
إی

6(
  

- 
 

 
)

80,000
(

 
)

80,000
(

 
 

)
80,000

(
 

ربح السنة
  

- 
 

349,794 
- 

349,794 
3,524 

353,318 
المحو ل إلى الاحتیاطي الإجباري

  
- 

35,332 
)

35,332
(

 
- 

 
 

- 
ت سابقة

ت سنوا
تعدیلا

  
 

 
)

365,375
(

 
- 

)
365,375

(
 

 
)

365,375
(

 

  
ــــــــــــــــــــــــــــ

  
ــــ

ــــــــــــــــــــــــ
 

ــــــــــــــــــــــــــــ
  

ــــــــــــــــــــــــــــ
 

ــــــــــــــــــــــــــــ
  

ــــــــــــــــــــــــــــ
 

ــــــــــــــــــــــــــــ
  

صید كما في 
الر

31
 كانون الأول 

2013
   

32,000,000 
1,545,211 

7,103,189 
)

1,145,675
(

 
39,502,725 

156,557 
39,659,282 

  
========= 

========= 
========= 

========= 
========= 

========= 
========= 

 
"

ت المرفقة تشكل جزءاً لا یتجزأ من ھذا ال
ضاحا

إن الإی
قائمة

"  
  

المدیر المالي
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
المدیر العام

 
 

 
 

 
 

 
 

س الإدارة
س مجل

رئی
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  ركة الاتحاد للإعمار والاستثمار ش
  امة المحدودةالمساھمة الع
   فلسطین –رام االله 

  "ھـ "قائمة  2014 كانون الأول 31للسنة المنتھیة في   الموحدةالتدفقات النقدیة قائمة                 
 

  إیضاح 2014 2013
   دولار أمریكي دولار أمریكي

 التدفقات النقدیة من الأنشطة التشغیلیة   
الدخلربح السنة قبل ضریبة   514,439 419,031  

 تعدیلات لتسویة صافي التدفقات النقدیة   
 بنود لا تتطلب تدفقات نقدیة   

 استھلاكات وإطفاء  217,099 236,233
 مخصص تعویض نھایة الخدمة وادخار  90,885 52,560

)365,376(   تعدیلات ضریبیة  - 
ةالتغیر في القیمة العادلة للموجودات المالیة للمتاجر  34,359 404,782  

)2,424(  أرباح بیع موجودات ثابتة  (4,318) 
ـــــــــــــــــــــــــــ

  ـ
ـــــــــــــــــــــــــــ

   ـ
744,806 852,464   

ـــــــــــــــــــــــــــ
  ـ

ـــــــــــــــــــــــــــ
   ـ

 التغیرات في الموجودات والمطلوبات التشغیلیة   
مدینةذمم   (610,192) 202,210  

 مواد بالمخزن  (30,058) 1,447
 موجودات متداولة أخرى  41,298 (177,407)

  شیكات برسم التحصیل   (8,720,369) (1,178,310)
)81,767(  مستحق من جھات ذات علاقة  (659,232) 

 ذمم وأرصدة دائنة   (60,354) 27,838
)193,066(  مطلوبات متداولة أخرى  789,433 
)9,683( ستحق من جھات ذات علاقةم  -   
)6,378(  مكافأة نھایة خدمة الموظفین المدفوعة  (7,663) 

 مشاریع تحت التنفیذ والاستثمارات العقاریة   8,744,394 822,307
 العقارات المعدة للبیع  3,609,156 300,378

ـــــــــــــــــــــــــــ
  ـ

ـــــــــــــــــــــــــــ
   ـ

 صافي التدفقات النقدیة الواردة من الأنشطة التشغیلیة  3,948,877 452,375
ـــــــــــــــــــــــــــ

  ـ
ـــــــــــــــــــــــــــ

   ـ
 التدفقات النقدیة من الأنشطة الاستثماریة   

)33,803(  شراء آلات ومعدات   (120,800) 
 العائد من بیع موجودات ثابتة  52,862 56,597

)2,353,700(  شراء موجودات مالیة متوفرة للمتاجرة   (4,100,000) 
 بیع موجودات مالیة   2,577,295 ـ

 توزیعات أرباح أسھم  19,749 11,283
ـــــــــــــــــــــــــــ

  ـ
ـــــــــــــــــــــــــــ

   ـ
)2,319,623(  )1,570,894(   ثماریةالأنشطة الاست) المستخدمة في(صافي التدفقات النقدیة   

ـــــــــــــــــــــــــــ
  ـ

ـــــــــــــــــــــــــــ
   ـ

)1,867,248( في النقد والنقد المعادل خلال السنة) النقص(الزیادة   2,377,983   
 النقد والنقد المعادل في بدایة السنة   1,192,098 3,059,346

ـــــــــــــــــــــــــــ
  ـ

ـــــــــــــــــــــــــــ
   ـ

1,192,098 3,570,081 )12(  النقد والنقد المعادل في نھایة السنة 
========== ==========   

  
  "قائمةإن الإیضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا یتجزأ من ھذا ال"
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   والاستثمارشركة الاتحاد للإعمار 
  المساھمة العامة المحدودة

   فلسطین –رام االله 
  الموحدةلیة الما القوائمإیضاحات حول 

  

  الشركة ونشاطھا .1
 2005 أی�ار  17بت�اریخ  ) ال�شركة (تأسست شركة الاتحاد للإعمار والاستثمار الم�ساھمة العام�ة المح�دودة       

، ك����شركة م���ساھمة عام����ة مح����دودة تح����ت رق����م  فل����سطین/ ف���ي غ����زة وس���جلت ل����دى م����سجل ال����شركات  
 .  وتعدیلاتھ اللاحقة1929بموجب قانون الشركات لسنة ) 563201532(

مل أھداف الشركة إنشاء المجمعات التجاریة والأس�واق والمجمع�ات ال�سكنیة والفندقی�ة وال�سیاحیة بكاف�ة              تش
أنواعھ��ا وك��ذلك تخط��یط وت��صمیم وتنفی��ذ وإن��شاء وإدارة الم��دن ال��صناعیة وال��سیاحیة إض��افة إل��ى ممارس��ة    

  .العمل في التجارة العامة بما یحقق أھداف الشركة
 آذار 25 ب�ل إدارة ال�شركة بت�اریخ   قم�ن   2014 ك�انون الأول  31كم�ا ف�ي    لموحدة  ا المالیة   القوائم إقرارتم  

2015 .     
   المالیة الموحدةالقوائم .2

عم�ار والاس�تثمار الم�ساھمة العام�ة المح�دودة      للإ المالیة لشركة الاتحاد القوائم المالیة الموحدة   القوائمتشمل  
ال��شركة (الم��ساھمة الخ�صوصیة المح��دودة  ثمار الاس��توش��ركة مین�ا جیوثرم��ال للطاق��ة الجوفی�ة و  ) ال�شركة (

 بل�غ رأس  .%50 ن�سبة ملكی�ة ال�شركة ف�ي ال�شركة التابع�ة       تبل�غ  .2014  ك�انون الأول  31كما ف�ي  ) التابعة
، كم�ا   دولار أمریك�ي 500,000 مبل�غ  2104ول لأ ك�انون ا 31للشركة التابعة كما ف�ي    المكتتب بھ   المال  

  .2013 كانون الأول 31أمریكي كما في  دولار 500,000بلغ رأس المال المدفوع 
تعمل . الشركات التابعة ھي الشركات التي تمتلك الشركة القدرة على التحكم في سیاساتھا المالیة والتشغیلیة

  .الشركة وشركتھا التابعة في مناطق السلطة الفلسطینیة
  السیاسات المحاسبیةملخص لأھم  .3

   المالیة القوائمأسس إعداد  .1.3
  .وفقاً لمعاییر التقاریر المالیة الدولیة التابعة وشركتھا للشركة  الموحدة المالیةئمالقواتم إعداد  -
  . والذي یمثل العملة الرئیسیة للشركة المالیة الموحدة بالدولار الأمریكيالقوائمتم إعداد  -
 مالیة للمتاجرة قیاس الموجودات البإستثناءوفقاً لمبدأ الكلفة التاریخیة   الموحدة المالیةالقوائمتم إعداد  -

 . المالیةالقوائموالمتوفرة للبیع والاستثمارات العقاریة بالقیمة العادلة في تاریخ 
  

   المالیة القوائمأسس توحید  .2.3
  . 2014 كانون الأول 31 كما في للشركة والشركة التابعة المالیة القوائم المالیة الموحدة القوائمتشمل 

 لل�سنة المالی�ة ذاتھ�ا وباس�تخدام نف�س ال�سیاسات المحاس�بیة        ركة التابع�ة للشركة والش المالیة القوائمتم إعداد  
  . الشركةالمتبعة في 
، وھ��و الت��اریخ ال��ذي أص��بح فی��ھ  الاس��تثمارالتابع��ة م��ن ت��اریخ لل��شركة وال��شركة  المالی��ة الق��وائمت��م توحی��د 

 التابع�ة حت�ى ت�اریخ    ركةللش المالیة القوائمیستمر توحید .  التابعةالشركةالقدرة على السیطرة على للشركة  
  .  التابعةالشركةالسیطرة على الشركة  وھو التاریخ الذي تفقد فیھ الشركةالتخلص من ھذه 

والتك�الیف والأرب�اح والخ�سائر الناتج�ة ع�ن المع�املات        تم استبعاد كافة الأرصدة والمعاملات والإی�رادات 
  . التابعة والمتحققة كموجوداتالشركةبین 

 م�ن الأرب�اح أو الخ�سائر وص�افي     الشركة الجزء غیر المملوك من قبل   یطر علیھا حصص غیر المس  تمثل  
الموح��دة وحق��وق الملكی��ة  ال��شامل الموح��د   ال��دخل قائم��ة الموج��ودات وی��تم إظھارھ��ا ف��ي بن��د منف��صل ف��ي   

 عل�ى حق�وق أقلی�ة ی�تم قی�د الف�رق ب�ین كلف�ة ال�شراء          الاس�تحواذ عن�د   .  عن حقوق م�ساھمي ال�شركة      منفصلة
 .سھم المستحوذ علیھا كشھرة شراءمة الدفتریة للأوصافي القی

  
  التغیرات في السیاسات المحاسبیة  .3.3

 المالیة للشركة مطابقة لتلك التي تم استخدامھا لإعداد القوائمإن السیاسات المحاسبیة المتبعة في إعداد 
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  :تالیة خلال السنة المالیة للسنة السابقة، باستثناء قیام الشركة بتطبیق المعاییر المعدلة الالقوائم
  ) المعدل(الإفصاح عن الجھات ذات العلاقة : 24معیار المحاسبة الدولي رقم 
  )المعدل( العرض -الأدوات المالیة : 32معیار المحاسبة الدولي رقم 

  المعدل(عرض بنود الدخل الشامل الأخرى ) 1(معیار المحاسبة  الدولي رقم*(  
  المعدل( المالیة القوائمإفصاحات ) 7(معیار التقاریر المالیة الدولیة رقم( 
  المالیة الموحدة القوائم) 10(معیار التقاریر المالیة الدولیة رقم  
  الإفصاح عن الحصص في المنشآت الأخرى) 12(معیار التقاریر المالیة الدولیة رقم  
  قیاس القیمة العادلة ) 13(معیار التقاریر المالیة الدولیة رقم  
إلى تغییر طریقة عرض بنود الدخل الشامل ) 1(عیار المحاسبة الدولي رقم یقضي التغیر في م  *

الأخرى في مجموعات، بأن یتم فصل تلك البنود التي یمكن قیدھا أو إعادة تصنیفھا في قائمة الدخل 
سیؤثر ھذا التعدیل على العرض ولن . في المستقبل عن البنود الأخرى التي لا یمكن إعادة تصنیفھا

  . داء الشركة أو مركزھا الماليیؤثر على أ
  

أصدر مجلس معاییر المحاسبة الدولیة المعاییر التالیة والتي لا تزال غیر نافذة المفعول ولم یتم 
إن المعاییر التالیة ھي التي تتوقع إدارة الشركة بأن یكون لتطبیقھا، عند . تبنیھا بعد من قبل الشركة

  : المالیة للشركةالقوائمء المالي أو حول افصاحات سریان مفعولھا، أثر على المركز أو الأدا
  الأدوات المالیة ) 9(معیار التقاریر المالیة الدولیة رقم** 
بصیغتھ الحالیة المرحلة الأولى للإحلال محل ) 9(یمثل معیار التقاریر المالیة الدولیة رقم   **

عیار أثر على من ھذا السیكون لتطبیق المرحلة الأولى م). 39(معیار المحاسبة الدولي رقم 
تصنیف وقیاس الموجودات المالیة للشركة، ومن غیر المحتمل أن یكون لتطبیقھ أثر على 

ستعمل الشركة على تحدید أثر التطبیق بالتزامن مع صدور المراحل . المطلوبات المالیة
افذ سیصبح ھذا المعیار ن. التالیة من المعیار وذلك لإظھار صورة شاملة عن أثر التطبیق

  .2015 كانون الثاني 1المفعول للسنوات المالیة التي تبدأ في 
    

  الأسس والتقدیرات  .4.3
 استخدام عدة تقدیرات  من الإدارة المالیة وفقاً لمعاییر التقاریر المالیة الدولیة یتطلبالقوائمإن إعداد 

ت وعرض وإفتراضات محاسبیة تؤثر على مبالغ الإیرادات والمصاریف والموجودات والمطلوبا
نظراً لاستخدام ھذه التقدیرات والإفتراضات، قد تختلف .  المالیةالقوائم الإلتزامات المحتملة كما في تاریخ

النتائج الفعلیة عن التقدیرات، وقد یستدعي ذلك تعدیل القیم الدفتریة للموجودات أو المطلوبات في 
  .المستقبل

  :الشركةبھا فیما یلي تفاصیل الإجتھادات الجوھریة التي قامت 
  

   للآلات والمعداتالأعمار الإنتاجیة   
وتقوم بتعدیلھا، إن لزم الأمر، في للآلات والمعدات تقوم إدارة الشركة بإعادة تقدیر الأعمار الإنتاجیة 

  . نھایة كل سنة مالیة
  
  موجودات غیر ملموسة  

ویتم مراجعة . نتاجي المقدریتم اطفاء موجودات غیر ملموسة ذات العمر الإنتاجي المحدد على العمر الا
  . فترة الإطفاء مع العمر الانتاجي المحدد في نھایة كل عام

 .وفي حالة وجود تغیرات في المعاملة المحاسبیة یتم اعتبارھا على أنھا تغیرات في التقدیرات المحاسبیة
  

  مخصص ضریبة الدخل  
 إدارة الشركة بان ھذه التقدیرات تعتقد. تقدیرات معینة لتحدید مخصص ضریبة الدخلالشركة تستخدم 

  . والإفتراضات معقولة
  
  

  تحقق الإیرادات  
یتم إثبات الإیرادات عندما یصبح من المرجح تدفق المنافع الاقتصادیة على الشركة وتوفر إمكانیة قیاس 

  :كذلك یجب توفر الشروط التالیة قبل إثبات الإیرادات التالیة. مبالغ الإیرادات بموثوقیة
    
  الوحدات السكنیةادات مبیعات إیر  
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  . عند انتقال المخاطر الھامة ومنافع الملكیة للمشترينیة الوحدات السكإیرادات مبیعات تتحقق
    
  إیرادات الفوائد   

 طریقة العائد الفعلي، بناءً على المعدل المستخدم لخصم باستخدامیتم إثبات إیرادات الفوائد عند تحققھا 
بلیة المتوقعة خلال العمر الإنتاجي المتوقع للموجود المالي نسبة إلى صافي قیمتھ التدفقات النقدیة المستق

  .الدفتریة
  

   أسھم أرباح إیرادات  
 في الموجودات المالیة عند إتمام عملیة التداول، الاستثماراتتتحقق أرباح أو خسائر تداول 

  .لاستلامھاد نشوء حق  بأرباح توزیعات الأسھم من الشركات المستثمر بھا عنالاعترافویتم 
    
  تحقق المصاریف  

 . یتم قید المصاریف عند حدوثھا وفقاً لمبدأ الاستحقاق
    
  ضریبة الدخل   

   .فلسطین في  ضریبة الدخلانونوفقاً لقتقوم الشركة باقتطاع مخصص لضریبة الدخل 
اج إیرادات  المالیة بسبب إدرالقوائمقد یختلف الربح الضریبي عن الربح المحاسبي الظاھر في 

إن مثل ھذه . غیر خاضعة لضریبة الدخل أو مصاریف لا یمكن تنزیلھا من ضریبة الدخل
  .یمكن تنزیلھا في السنوات اللاحقة/ المصاریف قد تكون خاضعة/ الإیرادات

    
  آلات ومعدات   

  الاستھلاك المتراكم وأیة خسائر تدني متراكمة في بعد تنزیلالآلات والمعدات بالكلفة، تظھر
یتـم استھلاك الآلات والمعدات حسب طریقة القسط الثابت وفقاً للعمر الإنتاجي . القیمة الدفتریة

  :كما یلي. المتوقع
  نسبة الاستھلاك  

  %20-%10  أثاث وتجھیزات مكتبیة
  %20  آلات ومعدات 

  %20  أجھزة الحاسب الآلي وأجھزة مكتبیة
  %10  تحسینات مأجور

  %20  سیارات
 %2  مباني
  %10  عدمصا

  %7  أعمال تكییف
  %15  وأجھزةتجھیزات 

  
لآلات والمعدات عند وجود أحداث أو تغیرات في الظروف تشیر إلى لیتم دراسة تدني القیمة الدفتریة 

عند وجود أحد ھذه الأدلة وعندما تزید القیمة الدفتریة عن . عدم توافر إمكانیة استرداد قیمتھا الدفتریة
بعد ھا، یتم تخفیض القیمة الدفتریة للقیمة المتوقع استردادھا وھي القیمة العادلة القیمة المتوقع استرداد

 . ، أیھما أعلى"القیمة في الاستخدام"مصاریف البیع أو تنزیل 
یتم احتساب ورسملة التكالیف المتكبدة لاستبدال مكونات الآلات والمعدات التي یتم التعامل معھا بشكل 

یتم رسملة النفقات الأخرى اللاحقة فقط عند .  الدفتریة لأي جزء مستبدلمنفصل، كما یتم شطب القیمة
 ات جمیع النفقات الأخرى في قائمةیتم إثب. زیادة المنافع الاقتصادیة المستقبلیة المتعلقة بالآلات والمعدات

  . الموحدةالدخل
  مشروع مشترك  

شركة (ذات علاقة  وشركة یمثل المشروع المشترك ملكیة مشتركة لعقار مملوك من قبل الشركة
یتم إثبات حصة الشركة في العقار وكذلك المطلوبات التي تتكبدھا الشركة، . )المجموعة الأھلیة للتأمین

وحصة الشركة من المطلوبات التي یتكبدھا المشروع المشترك والدخل من بیع أو استخدام حصة الشركة 
المشروع المشترك، وحصة الشركة من مصاریف المشروع المشترك بالإضافة إلى أیة مصاریف في 

  .تتكبدھا الشركة ذات العلاقة بملكیتھا في المشروع المشترك
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  المشاریع تحت التنفیذ  
تمثـل المشاریع تحت التنفیذ كافة تكالیف إنشاء المشاریع وتشمل تصامیم الإنشاءات والأجور المباشرة 

   .مواد والمقاولین وجزء من التكالیف غیر المباشرة وتكلفة التمویلوال
یتم إجراء دراسة تدني في القیمة الدفتریة للمشاریع تحت التنفیذ عند وجود أدلة تشیر إلى عدم إمكانیة 

في حال وجود مثل ھذه المؤشرات، یتم تخفیض القیمة الدفتریة . استرداد القیمة الدفتریة لھذه المشاریع
  .مشاریع للقیمة المتوقع استردادھالل
    
  استثمارات عقاریة  

تتم رسملة كلفة استبدال . یتم قیاس الاستثمارات العقاریة مبدئیا بالكلفة مضافاً إلیھا تكالیف الاقتناء
مكونات الاستثمارات العقاریة إذا استوفت شروط الاعتراف؛ ولا تشمل كلفة الاستثمارات العقاریة 

بعد الاعتراف المبدئي، یتم إظھار الاستثمارات العقاریة بالقیمة العادلة والتي . یومیةمصاریف الخدمة ال
یتم إثبات الأرباح أو الخسائر الناتجة عن التغیر في القیمة .  المالیةالقوائمتعكس ظروف السوق في تاریخ 
  .یرفي فترة حدوث التغالموحد الشامل الدخل  قائمةالعادلة للاستثمارات العقاریة في 

یتم استبعاد الاستثمارات العقاریة عند التخلي عنھا أو عند إیقافھا عن الخدمة بشكل دائم على أن لا یكون 
یتم قید أیة إرباح أو خسائر ناتجة من . ھناك توقع لتدفق منفعة اقتصادیة مستقبلیة نتیجة التخلي عنھا

  .في فترة حدوث الاستبعادالموحد الشامل الدخل  قائمةاستبعاد الاستثمارات العقاریة في 
عند التحویل . یتم التحویل من وإلى حساب الاستثمارات العقاریة فقط عند وجود تغیر في استخدام العقار

من حساب الاستثمارات العقاریة إلى حساب العقارات والآلات والمعدات تكون القیمة العادلة في تاریخ 
 المفترضة لھذه العقارات عند قید العملیات المحاسبیة ھي الكلفة) حدوث التغیر في الاستخدام(التحویل 
  . اللاحقة

عند التحویل من حساب العقارات والآلات والمعدات إلى حساب الاستثمارات العقاریة، یتم قید جمیع 
العملیات التي تمت على العقارات باستخدام السیاسات المحاسبیة المتعلقة بالعقارات والآلات والمعدات 

  . التحویلحتى تاریخ 
عند التحویل من حساب العقارات الجاھزة للبیع إلى حساب الاستثمارات العقاریة، یتم قید الفرق بین 

عند اكتمال أعمال بناء أو .  الشامل الموحدالدخل قائمةقیمتھا العادلة في ذلك التاریخ وقیمتھا الدفتریة في 
ركة، یتم قید الفرق بین قیمتھا العادلة في ذلك تطویر العقارات التي یتم بناؤھا أو تطویرھا من قبل الش

  . الدخل الشامل الموحدقائمةالتاریخ وقیمتھا الدفتریة في 
عند التحویل من مخزون إلى حساب الاستثمارات العقاریة، یتم قید الفرق بین القیمة الدفتریة والقیمة 

 .  الشامل الموحدالدخل قائمةالعادلة في تاریخ التحویل في 
  

  دات مالیة موجو  
 كموجودات مالیة بالقیمة العادلة 39یتم تصنیف الموجودات المالیة الخاضعة لمعیار المحاسبة الدولي 

  . أو موجودات مالیة متوفرة للبیعالشامل الموحد الدخل  قائمةمن خلال 
رة في حال یتم قید الموجودات المالیة عند الشراء بالقیمة العادلة ویتم إضافة مصاریف الاقتناء المباش

  . كون ھذه الموجودات المالیة متوفرة للبیع
یتم قید عملیات الشراء والبیع العادیة للموجودات المالیة في تاریخ الصفقة وھو تاریخ الالتزام بشراء 

إن عملیات الشراء والبیع العادیة للموجودات المالیة ھي تلك التي یتم فیھا تحویل . الموجودات المالیة
  . الیة خلال الفترة المحددة وفقاً للقوانین أو وفقاً لما ھو متعارف علیھ في أنظمة السوقالموجودات الم

    
   للمتاجرةالموجودات المالیة   

 الدخل قائمةموجودات مالیة بالقیمة العادلة من خلال "یتم تصنیف الموجودات المالیة للمتاجرة ضمن بند 
كموجودات مالیة للمتاجرة في حال وجود النیة لبیع ھذه یتم تصنیف الموجودات المالیة . "الشامل الموحد

یتم قید أي ربح أو خسارة ناتجة عن التغیر في القیمة العادلة . الموجودات في المستقبل القریب
  . في فترة حدوث ھذا التغیر  الدخل الشامل الموحدقائمةللموجودات المالیة للمتاجرة في 

    
   الموجودات المالیة المتوفرة للبیع  



51

 11

 

یتم تسجیل الموجودات المالیة المتوفرة للبیع مبدئیاً بالكلفة ویعاد تقییمھا لاحقاً بالقیمة العادلة، إلا في حال 
یظھر التغیر في القیمة العادلة في بند مستقل ضمن حقوق . عدم التمكن من قیاس القیمة العادلة بموثوقیة

حصول تدني في قیمتھا یتم تسجیل الأرباح أو وفي حال بیع ھذه الموجودات أو جزء منھا أو . الملكیة
بما في ذلك المبالغ المقیدة سابقاً في حقوق   الدخل الشامل الموحدقائمةالخسائر الناتجة عن ذلك في 

  . الملكیة والتي تخص ھذه الموجودات
 بصورة یعتمد یتم إدراج الموجودات المالیة المتوفرة للبیع بالكلفة عند عدم إمكانیة تحدید قیمتھا العادلة

  .علیھا
  

  القیمة العادلة   
 المالیة في أسواق مالیة نشطة تمثل القیمة العادلة للموجودات المالیة القوائمإن أسعار الإغلاق بتاریخ 

  .التي لھا أسعار سوقیة
دام یتم تقدیر القیمة العادلة للبنود الخاضعة للفائدة بناءً على التدفقات النقدیة المتوقعة المخصومة باستخ

  . نفس أسعار الفائدة لبنود تحمل نفس الشروط وصفات المخاطر
یتم تحدید القیمة العادلة للاستثمارات غیر المدرجة في أسواق مالیة بالرجوع إلى القیمة السوقیة 

  . لاستثمارات مماثلة أو وفقاً للتدفقات النقدیة المتوقعة المخصومة
  

  ةتدني وعدم قابلیة تحصیل الموجودات المالی  
یتم إجراء تقییم في نھایة كل سنة مالیة لتحدید ما إذا كان ھناك دلیل موضوعي یثبت تدني موجود مالي 

یتم .  الدخل الشامل الموحدقائمةإذا وجد مثل ھذا الدلیل، فإنھ یتم إثبات أیة خسارة تدني ضمن . محدد
  : تحدید التدني في القیمة الدفتریة على النحو التالي

 ھرة بالقیمة العادلة، یمثل التدني الفرق بین الكلفة والقیمة العادلة، بعد حسم أي للموجودات الظا
  . الدخل الشامل الموحدقائمةخسارة تدني معترف بھا سابقاً ضمن 

  للموجودات الظاھرة بالكلفة، یمثل التدني الفرق بین القیمة الدفتریة والقیمة الحالیة للتدفقات النقدیة
 .لحالي على عوائد موجودات مالیة مماثلةالمخصومة بسعر السوق ا

  للموجودات الظاھرة بالكلفة المطفأة، فإن التدني ھو الفرق بین القیمة الدفتریة والقیمة الحالیة
 . للتدفقات النقدیة المتوقعة بمعدل الفائدة الفعلي الأصلي

 
  مخزون  
یمة الدفتریة وذلك بسبب عدم القدرة بالكلفة بعد تنزیل أیة خسائر ناتجة عن التدني في القالمخزون ظھر ی

 .مخزون بالكلفة أو القیمة المتوقع تحقیقھا أیھما أقلالیتم إظھار . على قیاس القیمة العادلة بموثوقیة كافیة
 اًكون جاھزیإلى موقعھ لالمخزون تمثل الكلفة كافة النفقات التي تتكبدھا الشركة من أجل إیصال 

  .للاستخدام
  

  ادل النقد والنقد المع  
، یشمل النقد والنقد المعادل النقد في الصندوق وأرصدة لدى  الموحدةالتدفقات النقدیة قائمةلأغراض 

  .النقد مقید السحببعد تنزیل البنوك وودائع قصیرة الأجل تستحق خلال فترة ثلاثة شھور أو أقل، 
  

  منافع الموظفین   
انون العمل الساري المفعول في فلسطین یتم التخصیص لتعویض نھایة خدمة موظفي الشركة وفقاً لق

 .والنظام الداخلي على أساس شھر عن كل سنة عمل
 

یتم التخصیص لمستحقات صندوق إدخار الموظفین على أساس مساھمة الموظف ومساھمة الشركة حیث 
من راتب الموظف % 5شھریاً من الراتب الأساسي لكل موظف وتساھم الشركة بنسبة % 5یتم اقتطاع 

  .سيالأسا
  

  ذمم دائنة ومستحقات  
یتم إثبات المطلوبات للمبالغ مستحقة السداد في المستقبل مقابل البضائع أو الخدمات المستلمة سواء تمت 

 .أو لم تتم المطالبة بھا من قبل المورد
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  عقود الإیجار  
یة لملكیة عقود التأجیر التشغیلیة ھي التي بموجبھا یحتفظ المؤجر بجمیع المخاطر والمنافع الرئیس

 الدخل الشامل قائمةیتم إثبات مدفوعات عقد التأجیر التشغیلي كمصروف ضمن . الموجودات المؤجرة
  .على أساس القسط الثابت على فترة التأجیر الموحد

  
  

  المخصصات  
ناتج عن حدث سابق على أن ) قانوني أو متوقع(یتم إثبات المخصصات إذا كان على الشركة أي التزام 

  . تسویة الالتزام محتملة ویمكن قیاسھا بموثوقیةتكون كلفة
  

  العملات الأجنبیة  
الدولار  خلال السنة إلى الدولار الأمریكيیتم تحویل المعاملات التي تتم بالعملات الأخرى غیر 

یتم تحویل الموجودات والمطلوبات النقدیة .  وفقاً لأسعار الصرف السائدة في تاریخ المعاملةالأمریكي
 وفقاً لأسعار الدولار الأمریكيي تستحق القبض أو الدفع بالعملات الأخرى في نھایة السنة إلى وتلك الت

 الدخل قائمةتظھر فروقات التحویل من ربح أو خسارة في .  المالیةالقوائمالصرف السائدة في تاریخ 
  .الشامل الموحد

 
  الربح لكل سھم   

 خلال قسمة ربح السنة العائد إلى حملة الأسھم یتم احتساب النصیب الأساسي للسھم في الأرباح من
  . العادیة للشركة على المعدل المرجح لعدد الأسھم العادیة خلال العام

  
بعد (یتم احتساب الربح المخفض للسھم من خلال قسمة ربح السنة العائد إلى حملة الأسھم العادیة للشركة 

على المعدل المرجح لعدد الأسھم العادیة خلال ) حویلطرح الفوائد المتعلقة بالأسھم الممتازة القابلة للت
سھم العادیة التي كان یجب إصدارھا فیما لو تم تحویل الأسھم العام مضافاً إلیھ المعدل المرجح لعدد الأ

 . القابلة للتحویل إلى أسھم عادیة
  

  حصص غیر المسیطر علیھا
وحد في بند مستقل ضمن حقوق الملكیة یتم اثبات الحصص الغیر مسیطر علیھا في المركز المالي الم

  . الدخل الشامل الموحدقائمةوالتغیر في حصص غیر المسیطر علیھا خلال السنة في 
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4.
 

الممتلكات و
الآ

لات 
الو

معدات
:  

ف ھذا البند مما یلي
یتأل

:  

 

أثاث 
  

وتجھیزات 
  

مكتبیة
 

آلات 
ومعدات  

 

أجھزة الحاسب
  

الآلي
 

وأجھزة
  

مكتبیة
 

تحسینات 
  

مأجور
 

سیارات
 

مب
اني

  
صاعد

م
 

أعمال 
ف  

تكیی
 

ضي
أرا

 
تجھیزات 

  
وأجھزة

 
المجموع

 
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

دولار أمریكي
 

كما في أول كانون الثاني 
2014

 
171,114

 
422,553

 
90,278

 
285,826

 
53,726

 
1,211,318

 
56,562

 
221,216

 
309,905

 
112,652

 
2,935,150

 
ت

ضافا
الإ

 
- 

20,038
 

2,380
 

- 
98,381

 
- 

-  
- 

- 
- 

120,799 
ت

الاستبعادا
  

(55,594)
 

(13,661)
 

- 
-  

(27,897)
 

- 
- 

- 
- 

- 
(97,152)

 
  

_________  
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
كما في 

31
 كانون الأول 

2014
 

115,520
 

428,930
 

92,658
 

285,826
 

124,210
 

1,211,318
 

56,562
 

221,216
 

309,905
 

112,652
 

2,958,797
 

  
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

الاستھلاك المتراكم
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
كما في أول كانون الثاني 

2014
 

74,376
 

211,236
 

65,550
 

129,690
 

36,458
 

116,602
 

25,453
 

65,964
 

- 
71,864

 
797,193

 
الاستھلاك للسنة

 
15,707

 
37,239

 
8,095

 
28,713

 
15,602

 
26,788

 
5,656

 
15,485

 
--

 
16,898

 
170,183

 
ت 

استبعادا
 

(19,771)
 

(5,346)
 

--
 

--  
(23,492)

 
-- 

-- 
-- 

-- 
-- 

(48,609)
 

  
_________  

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

كما في 
31

 كانون الأول 
2014

 
70,312

 
243,129

 
73,645

 
158,403

 
28,568

 
143,390

 
31,109

 
81,449

 
--

 
88,762

 
918,767

 
 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
_________ 

_________ 
صافي القیمة الدفتریة

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

كما في 
31

 كانون الأول 
2014

 
45,208

 
185,801

 
19,013

 
127,423

 
95,642

 
1,067,928

 
25,453

 
139,767

 
309,905

 
23,890

 
2,040,030

 
  

======== 
======== 

======== 
======== 

======== 
======== 

======== 
======== 

======== 
======== 

======== 
كما في 

31
 كانون الأول 

2013
 

96,738
 

211,317
 

24,728
 

156,136
 

17,268
 

1,094,716
 

31,109
 

155,252
 

309,905
 

40,788
 

2,137,957
 

  
======== 

======== 
======== 

======== 
======== 

======== 
======== 

======== 
======== 

======== 
======== 
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   : استثمارات عقاریة– مشاریع تحت التنفیذ .5
  : یتألف ذا البند مما یلي  .أ 

2013  2014   
    دولار أمریكي  دولار أمریكي
   ب-مشاریع تحت التنفیذ  2,264,174 2,244,259

   ج  –ارات عقاریة استثم 11,969,144 20,733,453
_________ _________   
  رصید نھایة السنة 14,233,318 22,977,712
========= =========   

  
 :اریع تحت التنفیذشم  .ب 

  :یتألف ھذا البند مما یلي
2013  2014   

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  رصید بدایة السنة 2,244,259 2,476,613

  إضافات  19,915 19,552
)251,906(   محول إلى استثمارات عقاریة  - 

_________ _________   
  رصید نھایة السنة 2,264,174 2,244,259

========= =========   
  

  :استثمارات عقاریة  .ج 
  :فیما یلي ملخص الحركة على الاستثمارات العقاریة

2013  2014   
    دولار أمریكي  دولار أمریكي

  لسنة رصید بدایة ا 20,733,453 21,353,962
  إضافات  555,067 775,764

)1,396,273(   استبعاد استثمارات عقاریة (9,319,376) 
_________ _________   
  رصید نھایة السنة 11,969,144 20,733,453
========= =========   

 دولار أمریك���ي ت���م ش���راؤھا  1,850,812تت���ضمن الاس���تثمارات العقاری���ة أراض���ي بقیم���ة عادل���ة     .د 
 دوریة غیر قابل�ة للع�زل، ھ�ذا وتعم�ل ال�شركة حالی�ا لت�سجیل ھ�ذه الأراض�ي قانونی�ا               بموجب وكالات 

 ). طابو(بشھادات تسجیل 
 
  :موجودات مالیة متوفرة للبیع .6

  :یتألف ھذا البند مما یلي  .أ 
2013  2014    

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  أسھم متداولة في الأسواق المالیة  280,000 320,000
   ب–أسھم غیر متداولة في الأسواق المالیة  425,653 425,653

_________ _________   
  المجموع 705,653 745,653

========= =========   
لعدم القدرة على تحدید قیمتھا العادلة بشكل موثوق تظھر ھذه الموجودات المالیة بالكلفة   .ب 

تعتقد إدارة الشركة بأن كلفة . نظراً لطبیعة التدفقات النقدیة المستقبلیة غیر الممكن التنبؤ بھا
 .ھذه الموجودات المالیة لا تختلف بشكل جوھري عن قیمتھا العادلة
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  :یر المتراكم في القیمة العادلةالتغحساب  الحركة على فیما یلي  .ج 
2013  2014   

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
)1,065,675(   رصید بدایة السنة (1,145,675) 
)80,000(   التغیر في القیمة العادلة  (40,000) 

_________ _________   
)1,145,675(  )1,185,675(   رصید نھایة السنة 

========= =========   
  
  واد بالمخزنم .7

 :یتألف ھذا البند مما یلي
2013  2014   

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  أدوات صحیة وتدفئة 341,457 342,081
  أبواب 90,123 90,123

  بضاعة شركة مینا 155,718 125,036
  أخرى 11,769 11,769

_________ _________   
  المجموع 599,067 569,009

========= =========   
 

  أخرى متداولة موجودات  .8
  :یتألف ھذا البند مما یلي  .أ 

2013  2014   
    دولار أمریكي  دولار أمریكي

  مستحق من ضریبة القیمة المضافة والدخل  218,179 208,798
  دفعات مقدمة لشراء أرض 43,159 50,212
  مصاریف مدفوعة مقدماً 31,497 33,939

   ب –حسابات مدینة تحت التسویة  100,000 100,000
  تأمینات مستردة 158,891 160,708
  إیرادات مستحقة 342,158 392,036

  أخرى  11,392 881
_________ _________   

  المجموع 905,276 946,574
========= =========   

  .یمثل ھذا المبلغ ما تم دفعھ من قبل الشركة كعربون لشراء أراضي في غزة  .ب 
  
  :من جھات ذات علاقة) إلى(مستحق  .9

  :یتألف ھذا البند مما یلي
2013  2014   

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  مستحق من المجموعة الأھلیة للتأمین 739,097 81,767

  مار الضواحيمستحق من شركة إع 1,355 -
  مستحق من شركة مینا جیوثیرمال للطاقة الجوفیة والاستثمار 547 -

_________ _________   
  المجموع 740,999 81,767

========= =========   
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 :موجودات مالیة للمتاجرة .10
   :یتألف ھذا البند مما یلي

2013  2014   
    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  ات مالیة للمتاجرةسند  594,360 3,323,045

 Predacityاستثمارات في سندات مالیة شركة *  4,197,282 -
_________ _________   
  المجموع 4,791,642 3,323,045

========= =========   
  

 Predacity Emerging Markets(یمثل ھذا المبلغ قیمة استثمارات من خلال شركة أجنبیة * 
High Yield Bond Fund (كة مملوكة من قبل أطراف ذات علاقة، ھذا ولم نستلم مصادقة وھي شر

 ومبلغ 2014 كانون الأول 31یھا كما في  على رصید الاستثمارات لدPredacityمن قبل شركة 
  . 2014 تشرین الثاني 30 دولار أمریكي ھو استناداً إلى تقییم 4,197,282الاستثمارات بقیمة 

  
  :عقارات معدة للبیع .11

  :ند مما یليیتألف ھذا الب
2013  2014   

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  ڤلل الاتحاد والبیوت النموذجیة 399,043 4,008,199

_________ _________   
  المجموع 399,043 4,008,199

========= =========   
  

   النقد المعادلوالنقد  .12
   :یتألف ھذا البند مما یلي

2013  2014   
    كيدولار أمری  دولار أمریكي

  نقد في الصندوق وأرصدة جاریة لدى البنوك 1,240,746 574,923
  حسابات آجلة لدى مؤسسات مالیة 1,093,592 256,516
  شیكات برسم التحصیل 1,242,077 360,659

  شیكات صادرة آجلة (6,334) ـ
_________ _________   
  المجموع 3,570,081 1,192,098

========= =========   
 

  رأس المال المدفوع .13
  :یتألف ھذا البند مما یلي

2013  2014    
    دولار أمریكي  دولار أمریكي

 رأس المال المصرح والمكتتب بھ  32,000,000  32,000,000
_________ _________   
  رأس المال المدفوع  32,000,000 32,000,000
========= =========   

  
  الاحتیاطي الإجباري .14

رباح السنویة وفقا لقانون لأمن ا% 10تمثل المبالغ المتجمعة في ھذا الحساب ما تم تحویلھ بنسبة 
   .وھو غیر قابل للتوزیع على المساھمینالفلسطیني الشركات 
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  طلوبات ضریبیة مؤجلةم .15
  : 2013 و2014فیما یلي تفاصیل ضریبة الدخل للأعوام 

2013  2014   
    دولار أمریكي  دولار أمریكي

  ضریبة دخل للسنة الحالیة 42,790 65,713
_________ _________   

  المجموع 42,790 65,713
========= =========   

لى تسویات نھائیة مع دائرتي ضریبة الدخل والقیمة لم تتوصل الشركة حتى تاریخ إصدار التقریر إ
لم نستطع من خلال إجراءات التدقیق . 2014 كانون الأول 31المضافة عن السنة المالیة المنتھیة في 

حیث أن المبلغ الفعلي لضریبة . التأكد من مدى كفایة مخصص ضریبة الدخل وضریبة القیمة المضافة
مستحقة على الشركة یتم إقراره بشكل نھائي بعد المفاوضات مع دائرة الدخل وضریبة القیمة المضافة ال

 .ضریبة الدخل وضریبة القیمة المضافة
  

  ات الموظفینمخصص .16
  :خلال السنة الموظفین اتفیما یلي الحركات التي تمت على مخصص

  رصید
  نھایة السنة

  دفعات
  خلال السنة

  الإضافات
   خلال السنة

  رصید
    بدایة السنة

    دولار أمریكي  دولار أمریكي  دولار أمریكي  یكيدولار أمر
  تعویض نھایة الخدمة 153,424 59,279 (7,663) 205,040
  صندوق ادخار الموظفین 137,444 38,720 (7,114) 169,050

_________
_ 

_________
_ 

_________
_ 

_________
_   

  المجموع 290,868 97,999 (14,777) 374,090
========= ========= ========= =========   

 
  مطلوبات متداولة أخرى .17

  :یتألف ھذا البند مما یلي
2013  2014    

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  مصاریف مستحقة  418,652 464,620

  حجوزات ضمان حسن تنفیذ  27,078 11,284
  مخصص إجازات 47,906 29,921
  أخرى  18,265 22,726
  إیرادات مؤجلة 31,502 42,232

  ذمم أعضاء مجلس إدارة 53,902 160,464
  ذمم موظفین دائنة 63,153 36,388

  دفعات مقدمة  985,203 ـ
  ذمم مساھمین 290,508 336,310

_________ _________   
  المجموع 1,936,169 1,103,945

========= =========   
 
  محفظة الموجودات المالیة أرباح ) خسائر( .18

  :ليیتألف ھذا البند مما ی
2013  2014      

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  أرباح المحفظة المالیة 19,746 11,283

  إیراد فوائد السندات   (74,740)  264,361
  التغیر في القیمة العادلة للموجودات المالیة للمتاجرة  (54,107)  )90,565(

_________ _________    18

 

  المجموع  )109,101( 185,079
========= =========      
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  الدخل من استثمارات عقاریة  .19
  :یتألف ھذا البند مما یلي

2013  2014      
    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  استثمارات عقاریة   10,820,842 2,737,068

)1,480,207(   التكلفة  (9,387,751) 
_________ _________   
  المجموع 1,433,091 1,256,861

========= =========      
 
  اریف إداریة وعمومیةمص .20

  :یتألف ھذا البند مما یلي
2013  2014    

    دولار أمریكي  دولار أمریكي
  رواتب ومنافع الموظفین  752,691 637,261
  أتعاب مھنیة واستشارات 63,700 47,977

  سفر ومواصلات  122,024 100,453
  صحف وإعلانات وتسویق 150,434 120,020
  ھاتفبرید وفاكس و 27,187 26,065
  تأمین 13,895 13,746

رسوم اشتراكات في مؤسسات  72,033 67,833
  وھیئات

  قرطاسیھ ومطبوعات 4,500 5,437
  كھرباء ومیاه 9,939 11,946

  مصاریف بنكیة 7,415 6,059
  ضیافة ونظافة 10,994 9,312
  صیانة 5,012 9,169

  إیجارات 59,344 54,990
  ة العامةمصاریف اجتماع الھیئ 3,445 3,172

  مصروف ضریبة الأملاك والمعارف 10,084 10,324
)39,658(   فرق عملة 87,985 

  تبرعات 639 4,619
  مصاریف الخدمات 72,863 75,159

  أخرى 2,905 6,268
_________ _________   
  المجموع 1,477,089 1,170,152

========= =========   
  

  

  مكافأة أعضاء مجلس الإدارة .21
 دولار امریكي سنویاً لكل عضو من اعضاء مجلس الادارة عن الحضور 2,000ب مبلغ یتم احتسا

 دولار امریكي بدل مواصلات عن كل جلسة حضور فعلیة 2,000الكامل للاجتماعات بالاضافة الى 
  .71/2/5201بناءً على قرار رئیس مجلس الإدارة بتاریخ 
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  الحصة الأساسیة والمخفضة للسھم من ربح السنة .22
  :لف ھذا البند مما یليیتأ

2013  2014    
   دولار أمریكي دولار أمریكي

  )دولار أمریكي(ربح السنة العائد إلى مساھمي الشركة  532,592 349,794
  المعدل المرجح لعدد الأسھم المكتتب بھا  32,000,000 32,000,000

_________ _________   

1.09%  %1.66 
  مساھمي ن ربح السنة العائد إلىالحصة الأساسیة والمخفضة للسھم م

  )دولار أمریكي(الشركة 
========= =========   

  

  معاملات مع أطراف ذات علاقة  .23
 الحلیفةو الشركات التابعة  التي تمت مع أطراف ذات علاقة والتي تتضمنالمعاملاتیمثل ھذا البند 

شركات یسیطرون علیھا أو لھم أعضاء مجلس الإدارة والإدارة العلیا وأیة  والمساھمین الرئیسیینو
یتم اعتماد سیاسات الأسعار والشروط المتعلقة بالمعاملات مع الجھات ذات . القدرة على التأثیر بھا

  .العلاقة من قبل مجلس إدارة الشركة
  : المالیة الموحدة ھي كما یليالقوائممع الأطراف ذات العلاقة المتضمنة في إن المعاملات 

2013    2014      
    العلاقة  دولار أمریكي     أمریكيدولار

  مستحق من جھات ذات علاقة   مساھمین رئیسیین 739,097   81,767
  سندات مالیة للمتاجرة   مساھمین رئیسیین  4,197,282   ـ

  
  :ھي كما یليالموحد الشامل الدخل  قائمةإن المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة المتضمنة في 

2013    2014    
    دولار أمریكي    دولار أمریكي

  مكافآت ورواتب الإدارة العلیا  361,277  322,270
 مكافآت مجلس الإدارة   39,000  27,500
 تعویض نھایة الخدمة  25,181   21,181

  خسائر استثمارات  )74,740(  ـ
 
  القیمة العادلة للأدوات المالیة  .24

 المستحقة القوائممن الموجودات المالیة ف تتأل. تتكون الأدوات المالیة من الموجودات والمطلوبات المالیة
المطلوبات تتألف بینما النقد والنقد المعادل والموجودات المتداولة الأخرى وبعض جھات ذات علاقة من 

  .والأرصدة الدائنةالذمم بعض من المالیة 
  

  .لا تختلف القیمة العادلة للأدوات المالیة جوھریاً عن قیمتھا الدفتریة
  

  إدارة المخاطر أھداف وسیاسات .25
مخاطر التغیر في و لأسھمإن المخاطر الأساسیة الناتجة عن الأدوات المالیة للشركة ھي مخاطر أسعار ا

یقوم مجلس إدارة الشركة .  ومخاطر العملات الأجنبیةمخاطر السیولةوخاطر الائتمان مو فائدةأسعار ال
  :لخص بما یليبمراجعة والموافقة على سیاسات إدارة ھذه المخاطر والتي تت

  مخاطر أسعار الفائدة
  . التغیر في اسعار الفائدة على الودائع قصیرة الاجل الخاضعة للفائدةان الشركة معرضة لخطر 

تتمثل حساسیة قائمة الدخل بأثر التغیرات المفترضة الممكنة بأسعار الفوائد على ربح الشركة لسنة 
  .2014 الأولتي تحمل سعر فائدة متغیر كما في كانون واحدة، ویتم احتسابھا على الموجودات المالیة ال

  الائتمانمخاطر 
إن  .)8إیضاح (موجودات متداولة أخرى مخاطر الائتمان الناتجة عن الموجودات المالیة التي تشمل 

لمخاطر الائتمان ینتج عن عجز الطرف الآخر عن الوفاء بإلتزاماتھ والتي تساوي القیمة الشركة تعرض 
  .ذه الموجودات المالیةالدفتریة لھ
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  مخاطر السیولة
 تستحق الذمم .السیولة النقدیةتعمل الشركة على إدارة مخاطر السیولة وذلك عن طریق التأكد من توفر 

  .والأرصدة الدائنة والمطلوبات المتداولة الأخرى خلال فترة أقل من سنة
  مخاطر العملات 

بالدولار الأمریكي كذلك تعمل الشركة على دفع لیة الماتحتفظ الشركة بمعظم موجوداتھا ومطلوباتھا 
  .معظم مصاریفھا بالدولار الأمریكي

 إدارة رأس المال
یتمثل الھدف الرئیسي في إدارة رأس المال في الحفاظ على نسب رأسمال ملائمة بشكل یدعم نشاط 

  .الشركة ویعظم حقوق الملكیة
یلات اللازمة في ضوء التغیرات في الأوضاع تقوم الشركة بإدارة ھیكلة رأس المال وإجراء التعد

الموافقة على تخفیض رأس مال الشركة بنسبة ب 29/4/2012قامت الھیئة العامة بتاریخ . الاقتصادیة
  . دولار أمریكي32,000,000 دولار أمریكي إلى 40,000,000لیصبح من % 20

حصص غیر لاحتیاطات الأخرى ویتألف رأس مال الشركة من رأس المال المدفوع والأرباح المدورة وا
مقابل  2014 كانون الأول 31كما في دولار أمریكي  40,090,931 بمجموع المسیطر علیھا

  .2013 كانون الأول 31كما فيدولار أمریكي  39,659,282
 

  تركیز المخاطر في المنطقة الجغرافیة .26
 في المنطقة یزید من قتصاديوالاإن عدم استقرار الوضع السیاسي . تمارس الشركة أنشطتھا في فلسطین

  .اعلى القدرة على استرداد موجوداتھ و ویؤثر سلباً على أدائھالأنشطتھاة خطر ممارسة الشرك
  

  القضایا المقامة ضد الشركة .27
 كانون الأول 31 دولار أمریكي كما في 248,298یوجد قضایا مقامة على الشركة أمام المحاكم بمبلغ 

2014.  
 

  أرقام المقارنة .28
 . المالیة للسنة الحالیةالقوائمعرض مع دة تصنیف بعض أرقام المقارنة لتتلائم تم إعا
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