
2010

التقرير السنوي







المحتويات

تقرير رئي�س مجل�س الإدارة
معلومات عن �سركة الإتحاد للإعمار و الإ�ستثمار
القوائم المالية الموحدة كما في 31 كانون اأول 2010

تقرير مدقق الح�سابات الم�ستقل
بيان المركز المالي الموحد   

بيان الدخل ال�سامل الموحد   
بيان التغيرات في حقوق الملكية الموحدة 

بيان التدفقات النقدية الموحدة 
اإي�ساحات حول البيانات المالية الموحدة

�سفحة

6

24

37

38

39

40

41

42

43

3



4



د. محمد م�سطفى ال�سبعاوى  - رئي�س مجل�س الدارة 
رجل اأعمال معروف، له خبرة في الأعمال التجارية والم�ساريع التنموية تزيد على الأربعين عاماً في الخليج العربي وكندا 
وفل�سطين، حا�سل على اأول  درجة دكتوراه في العالم العربي في الطرق الكمية لإدارة الخطر وله عدة موؤلفات في الإدارة 

والخطر.

نظمي �ساكر اوجي  - نائب رئي�س مجل�س الدارة 
الفندقية  ال�ستثمارات  العديد من  التي تملك  القاب�سة  ويتراأ�س مجموعة جنرال ميديتيريان  اأعمال معروف عالميا  رجل 

وال�سياحية والتجارة العامة والبنوك ومحطات الكهرباء، وتمتد ن�ساطاتها لت�سمل العالم العربي والدول الأوروبية.

ا�سحق ا�سعد الغ�سين  - ع�سو
التاأميني والعقاري، وتركزت في  اأوجه الن�ساط  اأعمال بخبرة وا�سعة في كافة جوانب الإدارة المالية والنظم، �سملت  رجل 

الخليج العربي والأردن وفل�سطين.

د، ح�سن خليل عودة - ع�سو 
مهند�س ومقاول ورجل اأعمال يحمل �سهادة دكتوراه  في اأعمال الهند�سة الإن�سائية ، ولديه عدد من ال�سركات التجارية و 

المقاولت في دولة الإمارات واأهمها مجموعة ع�سقلان.

�سعيد احمد بغلف - ع�سو 
من كبار رجال الأعمال في المملكة العربية ال�سعودية ويراأ�س العديد من ال�سركات التجارية و�سركات ال�ستثمار في الخليج 

والدول الأوروبية ، ومن اأهمها مجموعة بغلف القاب�سة للا�ستثمار.

كريم عبد المح�سن العقابي  - ع�سو
اأعمال بخبرات طويلة ومتميزة في الن�ساط ال�سناعي والعقاري امتدت اإلى عدد من دول الخليج العربي  مهند�س ورجل 

والأردن والدول الأوروبية.

عمر يو�سف ال�سراج - ع�سو 
رجل اأعمال بخبرة كبيرة في العلاقات العامة على الم�ستوى الإقليمي.

خالد محمد ال�سبعاوي – ع�سو
مهند�س وخبير في مجال الطاقة الجوفية الحرارية ورجل اأعمال بخبرة عالمية، حا�سل على �سهادات تقدير واأو�سمة من 

موؤ�س�سات علمية ودولية.

ايهاب يا�سر ب�سي�سو  - ع�سو
 اإعلامي يحمل �سهادة الدكتوراه في التخطيط لتطوير و�سائل الإعلام.

اأع�ساء مجل�س الإدارة
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كلمة رئي�س مجل�س الإدارة

د. مـحـمـد مصــطــفى الســبعاوي
رئيس مجلس إدارة شركة الاتحاد للإعمار و الاستثمار
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)UCI ( الى الخوه والخوات الم�ساهمين  في  �سركة التحاد للاإعمار وال�ستثمار
ح�سرات ال�سيدات وال�ساده  الم�ساهمين الكرام ...  

الأخوات والأخوة الأفا�سل

با�سمي وبا�سم اأع�ساء مجل�س الإدارة اأرحب بكم جميعا في الجتماع ال�سنوي الخام�س للهيئة العامة ل�سركة التحاد للاعمار 
وال�ستثمار الم�ساهمة العامة المحدودة )UCI( وي�سعدني اأن اأقدم لكم التقرير ال�سنوي الخام�س عن نتائج اأعمال �سركتكم 

وانجازاتها وبياناتها المالية للعام 2010 وخططها الم�ستقبلية .

لقد كان عام 2010 من الأعوام العجاف التي عا�سها ال�سعب الفل�سطيني... فقد كان عام القلق و�سدّ الأع�ساب والجمود ال�سيا�سي الذي األقى 
بظلاله على كل قطاعات القت�ساد في فل�سطين. فبالإ�سافة اإلى ف�سل جميع المحاولت المبذولة للم�سالحة... ا�ستمر الح�سار الخانق، وا�ستمر 
تخبط الم�سئولون في م�ستنقع قرارات ع�سوائية وغير مدرو�سة فيما يتعلق بم�سادرة الأرا�سي والأملاك الخا�سة في قطاع غزة... كما اأن غبار الأزمة 

القت�سادية ما زال يلف المنطقة ول نعلم متى يهداأ.

التاأثير المبا�سر لل�سيا�سة وف�سل  اإلى الخ�سو�سية الفل�سطينية التي تتمثل في  اإ�سافة  تاأثر �سوق العقار هذا العام بما يجري حوله من ك�ساد،  لقد 
محادثات ال�سلام والتي و�سلت اإلى طريق م�سدود، وقد انتهى باإعلان الوليات المتحدة ف�سلها الذريع في رعاية هذه المحادثات. 

اإن ا�ستمرار الحتلال في �سم اأرا�سي جديدة واإقامة الم�ستوطنات متجاهلًا كافة القرارات الدولية وكذلك �سيا�سة الهدم المبرمج لم�ساكن المواطنين 
وحظائر الحيوانات على ال�سواء، اإ�سافة اإلى �سعور المواطن بعدم ال�ستقرار وانعدام الأمل بحل �سيا�سي قريب، كل ذلك قد انعك�س على القرار 

القت�سادي للمواطن في اتخاذ قراره ال�ستثماري بخ�سو�س العقار، كما ترك ب�سماته على موؤ�سرات ال�سوق المالي الفل�سطيني. 

 اإن اأي انفراج �سيا�سي من الموؤكد اأنه �سوف ينعك�س وب�سورة ايجابية على اأداء �سركات القطاع الخا�س ، وخا�سة تلك العاملة في الن�ساط العقاري. 

�سنقوم بتركيز  جهودنا في الفترة القادمة على اإطلاق رزمة من الم�ساريع التطويرية التي ت�ستهدف كافة فئات ال�سعب الفل�سطيني في الداخل وفي 
دول ال�ستات، والتي ناأمل اأن تعزز من انتماء ال�سعب الفل�سطيني بمختلف م�ساربه ومواقعه على خريطة العالم، من تحقيق حلمه بامتلاك قطعة 

اأر�س طابو في فل�سطين، حيث اأنجزت �سركتكم كافة التح�سيرات اللازمة لإطلاق م�سروع )طابو( للتمليك.

والآن اأيها الأخوة، بالرغم مما اأوردت اأعلاه من �سورة غير وردية، اإل اأن اإدارتكم ا�ستطاعت بحمد الله وجهود العاملين فيها من الحفاظ على 
توازن ال�سركة وتحقيق نتائج جيدة. 
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موجودات ال�سركه
نظرا لقيام ال�سركة بتوزيع اأرباح نقدية على الم�ساهمين عن نتائج العام 2009، فقد انخف�ست موجودات ال�سركة لعام 2010 لت�سبح 50,233,176 

دولر مقابل 52,112,479 دولر لعام 2009، وبن�سبة انخفا�س  3.6%

               ر�سم تو�سيحي  يبين التطور في الموجودات الكلية لل�سركة

ون
ملي

 

الأعوام

الموجودات الكلية

موجودات ال�سركة

الأرباح 
تاأ�سي�سها  منذ  لل�سركة  التراكمية  الأرباح  لت�سبح   ، دولر   1,953,353 بقيمة   2010 لعام  ال�سركة   لم�ساهمي  يعود  ربح   �سافي  تحقيق  تم  لقد 

7,292,583 دولر وذلك بعد تجنيب كافة المخ�س�سات والحتياطيات والأرباح الموزعة.

               ر�سم تو�سيحي  يبين التطور في الأرباح ال�سنوية ال�سافية والأرباح التراكمية لل�سركة

وا�سمحوا لي اأن ا�ستعر�س معكم ملخ�ساً لأداء ال�سركة المالي في عام 2010، واهم الموؤ�سرات المالية التالية:
ون

ملي

الأعوام

الآرباح ال�سنوية
الآرباح التراكمية

تطور الأرباح 
ال�سافية

الموجودات الكليةالعام
2006$30,575,591

2007$40,677,405

2008$50,726,794

2009$52,112,479

2010$50,233,176

الأرباح الأرباح ال�سنويةالعام
التراكمية

2006$392,258$392,258

2007$3,574,573$3,532,078

2008$3,048,941$6,271,125

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

2010$1,953,353$7,292,583
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محفظة الأرا�سي
بلغت قيمة محفظة الأرا�سي لعام 2010 لت�سبح   26,135,578 دولر مقابل 23,801,669 دولر وبن�سبة نمو %10 تقريبا . 

                ر�سم تو�سيحي  يبين �سراء المزيد من الأرا�سي والتطور في تقييم محفظة اأرا�سي ال�سركة:

ون
ملي

 

محفظة الأرا�سي

محفظة الأرا�سي

محفظة الأرا�سيالعام
2006$5,973,376

2007$12,797,911

2008$17,796,348

2009$23,801,669

2010$26,135,578

9



م�ساريع ال�سركه
م�سروع �ساحية التحاد

بالرغم مما ذكر �سابقا، والتوقعات ال�سابقة ببيع كافة الوحدات خلال عام 2010، اإل اأن ال�سركة ا�ستطاعت حتى الآن من  بيع ما ن�سبته 40% 
تقريبا من اإجمالي الوحدات ال�سكنية والموؤلفة من 62 فيلا متلا�سقة بنظام الدوبلك�س ،والبالغ تكلفتها مبلغا وقدره )11( مليون دولر اأمريكي، 
العام   ويتوقع حال وجود انفراج �سيا�سي والذي يرتبط به الو�سع القت�سادي ارتباطا وثيقا  يتم ا�ستكمال بيع الجزء الأكبر من هذه الوحدات 

 . 2011
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مجمع ا�سكان اركاديا
مجمع �سكني موؤلف من 26 �سقة �سكنية فاخرة في اأجمل مناطق رام الله – الما�سيون، تم بيعه بالكامل خلال العام 2010، وذلك لموقعه المميز 

والأ�سعار المنا�سبة مع كافة الدخول المتو�سطة والمرتفعة. 
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)UCI 2( -  2 م�سروع مبنى المكاتب
المزمع اإن�ساءه بجانب مبنى التحاد )1( الذي �سيكون المبنى الأول في المنطقة الحا�سل على �سهادة LEED للت�سميم ال�سديق للبيئة ، يتكون هذا 
المبنى من 8 طوابق اإ�سافةً اإلى الروف، و�سوف ي�ستغل 6 طوابق منها كمكاتب اإدارية، وطابقين لمواقف ال�سيارات والخدمات، تم النتهاء من اإعادة 
درا�سة الت�ساميم الخا�سة بالم�سروع والح�سول على التراخي�س اللازمة من الجهات ذات العلاقة، و�سيزود هذا المبنى بنظام الجيوثيرمال ،ومن 

المتوقع البدء بتنفيذه خلال  العام 2011.

م�ساريع م�ستقبلية
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مبنى النادي الجتماعي في �ساحية التحاد 
تم البدء في تنفيذ الم�سروع ومن المتوقع النتهاء من تنفيذه ب�سهر اآب 2011، ويحوي الم�سروع على نادي ريا�سي وم�سبح كما 

ويحوي محلات تجارية والتي تهدف اإلى توفير الخدمات اللازمة في المقام الأول لل�سكان في �ساحية التحاد.
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على ال�سعيد المحلي:
م�سروع "طابو"

كل  لتحقيق حلم  الم�سروع  يهدف هذا  والتطوير، حيث  للبناء  لت�سبح قطعاً �سالحة  وفرزها  الأرا�سي  تق�سيم 
الفل�سطينيين �سواء المقيمين في فل�سطين اأو في ال�ستات بتملك قطعة ار�س في فل�سطين ، وتعميق ارتباطهم بهذه 
الأر�س ، وبما اأن ال�سركة تملك محفظة اأرا�سي، وبهدف تنويع م�سادر الدخل ، فقد قامت ال�سركة بالإجراءات 
، ومن  وبيعها  لت�سويقها  اللازمة  الدعائية  للقانون وتجهيز الحملات  وفقا  الأرا�سي  لإفراز عدد من  اللازمة 

المتوقع قطف ثمار هذا الم�سروع ابتداءً من العام 2011.

التطورات والخطط الم�ستقبلية 
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اإقامة �سواحي �سكنية في فل�سطين

تم تقديم اإقتراحات واإعداد درا�سات اأولية وت�ساميم لإقامة �سواحي �سكنية 
الدخل  ذوي  فئات  من  خا�سة  المجتمع،  احتياجات  مع  تتوافق  فل�سطين  في 
المحدود ومن موظفي القطاع العام والخا�س. وتهدف هذه الم�ساريع بالدرجة 
وتمكين  ال�ستيطاني  الزحف  من  الفل�سطينية  الأرا�سي  حماية  اإلى  الأولى 
وهذه  العمر.  بيت  على  في الح�سول  حلمه  من تحقيق  الفل�سطيني  المواطن 

الم�ساريع تقع في الأرا�سي التي تملكها ال�سركة في المناطق التالية:
• كوبر - ق�ساء رام الله	
• كفر عين - ق�ساء رام الله	
• بروقين - ق�ساء �سلفيت	
• فرخة - ق�ساء �سلفيت	

على ال�سعيد الإقليمي :

نبحث  اأن  بد  ل  ال�ستثمارية في قبر�س،  المحفظة  ننتهي من  اأن  بعد 
على  العثور  من  نتمكن  اأن  وناأمل  فل�سطين،  خارج  اأخرى  فر�س  عن 
بناءً  )لندن(،  البريطانية  العا�سمة  في  المنا�سب  العقاري  ال�ستثمار 

على رغبة عدد من اأع�ساء مجل�س الإدارة.

اأر�س  قطعة  ب�سراء  اأموالهم  ل�ستثمار  الفر�سة  والخازج  الداخل  في  الفل�سطينيين  للمواطنين  وال�ستثمار  للاإعمار  التحاد  �سركة  �ستهياأ 
اأثبتت تقارير �سادرة عن البنك الدولي اأن قيمة الأرا�سي في فل�سطين في تزايد  باأ�سعار معقولة قد ل تتعدى 14،300 دينار اأردني. وقد 
اأر�ساً في فل�سطين مطلباً  اأخرى. وقد بات امتلاك  اأ�سعاف قيمتها في �سنين  اإلى ثلاثة  م�ستمر فقد ت�ساعفت في بع�س ال�سنين وارتفعت 
للجميع وذلك نظراً لكونه ا�ستثمار مربح وموثوق اإ�سافةً اإلى قيمة هذه الأرا�سي التاريخية والوطنية والمعنوية لدى الفل�سطينيين كافة. ومن 

الجدير بالذكر اأنه بالرغم من الأزمة القت�سادية العالمية الأخيرة فقد ا�ستمرت قيمة العقار الفل�سطيني بالرتفاع التدريجي.
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مدينة قلقيلية 

مدينة طولكرم 

مدينة نابل�س 

مدينة �سلفيت 
بروقين�سلفيت

كفر عين

كوبر

مدينة يافا�ساحية التحاد

فـلـ�ســطـين

بروقين
�سلفيت

كفر عين
كوبر

�ساحية التحاد
مبنى
مبنى

فندق لي رويال
اأركاديا

مدينة رام الله 

مدينة الخليل 

مدينة بيت لحم 

مدينة القد�س 
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قبر�س
كايرينيا

مديتيرا

الرو�سة
مدينة غزة

ملخ�س ال�ستثمارات العقارية

م�ساريع تجارية
م�ساريع �سكنية نموذجية

م�ساريع �سكنية للدخل المحدود
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تقرير اأداء �سركة مينا جيوثيرمال 

 جامعة ماأدبا - الأردن

على  ماأدبا  جامعة  عطاء  تر�سية  من  بالرغم 
اإل   2010 يناير   14 في  جيوثيرمال  مينا  �سركة 
قبل  من  المتبعة  البيروقراطية  الإجراءات  اأن 
قد  الها�سمية   الأردنية  المملكة  في  ال�سلطات 
�ستة  لمدة  الم�سروع  بتنفيذ  البدء  تاأخير  اإلى  اأدت 
اأ�سهر. فقد طالبت الحكومة الأردنية �سركة مينا 
جيوثيرمال بالح�سول على الموافقة من كلٍ من: 
وزارة الأ�سغال العامة ووزارة ال�سناعة والتجارة 
الأردنية  المخابرات  وجهاز  الداخلية  ووزارة 
والطاقة  المياه  ووزارة  الوزراء  رئي�س  ومكتب 
الم�سروع.  بتنفيذ  البدء  في  ال�سماح  قبل  والبيئة 
بعد المرور بجميع هذه الإجراءات المطولة تمكنت 
�سركة مينا جيوثيرمال واأخيراً من البدء بالعمل 
في م�سروع جامعة ماأدبا في 14 يونيو 2010. اأتمت 
�سركة مينا جيوثيرمال حالياً 75% من الم�سروع. 
نهاية  قبل  الم�سروع  من  النتهاء  ال�سركة  تاأمل 

مار�س 2011.

المنحة المقدمة من قبل الوكالة 
الأمريكية للتجارة والتنمية اإلى 

�سركة مينا جيوثيرمال

لقد تم الإعلان عن العطاء على الموقع اللكتروني 
والتنمية  للتجارة  الأمريكية  بالوكالة  الخا�س 
درا�سة  بخ�سو�س  وذلك  الأمريكيين  للمقاولين 
تكييف  وتنفيذ نظام  بت�سميم  الجدوى الخا�سة 
الحرارية  الجوفية  الطاقة  على  معتمد  وتدفئة 
�ستة  التكلفة.  المي�سور  كوبر  اإ�سكان  م�سروع  في 
العطاء  لهذا  بالتقدم  قاموا  اأمريكيون  مقاولون 
وهو اأحدهم  على  العطاء  تر�سية  تمت   وقد 
لقد   .Partnership International - PI

�سركة  بين  الدرا�سة  عقد  واعتماد  مناق�سة  تمت 
مينا جيوثيرمال و PI من قبل الوكالة الأمريكية 
والبدء  العقد  توقيع  تم  وقد  والتنمية  للتجارة 
 7 الدرا�سة  ت�ستغرق  اأن  المتوقع  ومن  بالدرا�سة 

اأ�سهر كحد اأق�سى.

�ساحية  فلل  في  الم�سخات  تركيب   
التحاد وفح�سها: 

عملت �سركة مينا جيوثيرمال على اإتمام فح�س 
تنفيذها  تم  التي  التقليدية  الميكانيكية  الأنظمة 
تم  لقد  المقاولين.  اأحد  قبل  من  التحاد  فلل  في 
 )B النتهاء من فح�س جميع الرووف ووحدات 
) بينما ل يزال الفح�س غير مكتمل في وحدات 

 .)A(

الم�ساريع الحالية
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�سيانة مبنى �سركة التحاد للعمار 
وال�ستثمار:

اأعمال  كافة  جيوثيرمال  مينا  �سركة  اأتمت 
مبنى  في  الميكانيكي  بالنظام  الخا�سة  ال�سيانة 
والبالغة  وال�ستثمار  للاعمار  التحاد  �سركة 

م�ساحته 4600 متر مربع  لعام 2010.

�سهادة الم�سمم المعتمد من قبل 
CGC

مينا  �سركة  لدى  العاملين  المهند�سين  فريق  حاز 
اأنظمة  ت�سميم  في  �سهادة  على  جيوثيرمال 
اإتمامهم  بعد  وذلك  الحرارية  الجوفية  الطاقة 
ا�ستغرق  واختبار  مكثفة  تدريبية  لدورة  بنجاح 
Canadian Geo- قبل  من  وذلك  �ساعات   5

جميع  اأ�سبح  وبذلك   Exchange Coalition

معتمدين  جيوثيرمال  مينا  �سركة  مهند�سي 
كم�سممي اأنظمة طاقة جوفية حرارية تجارية في 
كندا ومنفذين معتمدين لأنظمة الطاقة الجوفية 

الحرارية في الوليات المتحدة الأمريكية.
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اخوكم رئي�س مجل�س الداره

د. مـحـمـد م�ســطــفى ال�ســبعاوي

الخوه والخوات الم�ساهمين الكرام،

اأخيرا، ل ي�سعنا اإل اأن ن�سكر لكم ح�سوركم وا�ستماعكم لنا، لناأمل اأي�سا اأن نكون قد ا�ستعر�سنا واإياكم 
كافة البيانات المالية ونتائج اأعمال �سركتكم، موؤكدين اأن �سركتكم ت�سير بخطوات ثابتة دائما نحو التميز. 

وا�سمحوا لي اأي�سا، اأن انتهز هذه الفر�سة ل�سكر جميع الموظفين العاملين بال�سركة لدورهم الفاعل في 
المحافظة على موجودات ال�سركة ، وتحقيق النتائج موؤكدين اأننا وباإذن الله �سنبقى دوما اأوفياء لكم 

ولوطننا .
وال�سلام عليكم ورحمة الله وبركاته
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ال�سادة / م�ساهمي �سركة التحاد للاعمار وال�ستثمار حفظهم الله

بناءً على قرار مجل�س الإدارة ، ي�سرنا دعوتكم لح�سور اجتماع الهيئة العامة العادية الخام�س لم�ساهمي ال�سركة والذي �سيعقد اإن�ساء الله في 
مقر ال�سركــة الرئي�سي في مدينة رام الله – الما�سيون، وبالفيديو كونفرن�س مع مقر ال�سركـة في مدينـة غـزة،ومكتب ارتبـاط ال�سركة في مدينة 

القاهرة وذلك في تمام ال�ساعة ال�ساد�سة من م�ساء يوم الأربعاء الموافق 6 ابريل 2011 . 

وذلك لمناق�سة جدول الأعمال التالي: 
 ال�ستماع اإلى مح�سر الجتماع العام ال�سابق واإقراره.. 1
 ال�ستماع اإلى تقرير ال�سيد / رئي�س مجل�س الإدارة عن ال�سنة المالية 2010 .. 2
ال�ستماع اإلى تقرير مدققي الح�سابات.. 3
اعتماد الح�سابات الختامية والميزانية العمومية لل�سنة المالية 2010.. 4
 اإخلاء طرف اأع�ساء مجل�س الإدارة عن اأعمال عام 2010.. 5
انتخاب مدققي الح�سابات لل�سنة المالية 2011.. 6
ما ي�ستجد من اأعمال . . 7

وذلك للم�ساهميــن الم�سجليــن فــي �سجلات بور�سة فل�سطيـــن كما هــم باأخــر يوم تداول قبــــل انعقاد الهيئة العامة ، ومن ثم يتم اإخلاء طرف 
اأع�ساء مجل�س الإدارة عن اأعمال عام 2010.

ملاحظات هامة: 
نعلم الأخوة الم�ساهمين باأن الميزانية العمومية والح�سابات الختامية لل�سركة موجودة على الموقع اللكتروني لل�سركة www.uci.ps لمن . 1

يرغب بالطلاع عليها.
طلب ن�سخة عن الميزانية اأو ال�ستف�سار عن اأي معلومات حولها يمكن الت�سال بال�سيد م�ساعد المدير العام لل�سوؤون المالية والإدارية.. 2
يرجى من الأخوة الم�ساهمين الراغبين في ح�سور الجتماع اإعلام ال�سركة قبل 72 �ساعة على الأقل كي يتم تجهيز مكان الجتماع وذلك . 3

بالت�سال على ارقام الهاتف : 02-2974992/3/4/5 
يرجى من الم�ساهمين العتباريين تزويد من يمثلهم لح�سور الجتماع بكتاب تمثيل خطي ) اأ�سل ( معتمد من مجل�س اإدارة ال�سركة با�سم . 4

المفو�س بالح�سور نيابة عنهم.
بالن�سبة لم�ساهمي ال�سركة في عمان- الأردن ، يتم ت�سليم وكالتهم الأ�سلية لمكتب ال�سركة ال�سقيقة/ �سركة مينا جيوثيرمال على العنـوان . 5

التــالي : ) �سـارع الملكة نـور- مجمع ال�سلاحات- الطابـق الثالـث- بجانـب وزارة ال�سناعة والتجـارة –هاتـف رقم  065.5694811 
، �س .ب 906 .

جميع التوكيلات الأ�سلية يجب اأن تر�سل قبل الموعد المعين لعقد الجتماع بما ل يقل عن 48 �ساعة واإل فلا يعتبر هذا التوكيل �سحيحاً.. 6
اإذا لم يتم توفر الن�ساب القانوني لعقد الجتماع طبقاً للمادة )89 و 90( من النظام الداخلي لل�سركة ف�سوف يعقد الجتماع الثاني يوم . 7

الخمي�س التالي  الموافق 14 ابريل 2011 في نف�س المكان وال�ساعة حيث يعتبر الن�ساب في هذه الحالة مكتملًا مهما كان عدد الم�ساهمين  
حا�سري الجتماع.

دعوة لح�سور اجتماع الهيئة العامة العادية الخام�س
لم�ساهمي �سركة التحاد للعمار وال�ستثمار
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ي�سرفنا ح�سوركم ال�سخ�سي لهذا  الجتماع ، اإل انه في حال عدم تمكنكم من الح�سور فانه يرجـــى التف�سل بتوقيــع �سنـد التــوكيــل . 8
المرفق مع كتاب الدعوة و�سرورة ت�سليم الن�سخة الأ�سلية منه باليد في عنوان المركز الرئي�سي لل�سركة في رام الله – غزه ، اأو اإر�ساله 
بالبريد ال�سريع على �سندوق بريد ) �س.ب 4029 ( ، على اأن يتم الت�سديق عليه وختمه من كاتب عدل اأو محامي مزاول حتى يمكن 

اعتماد التوكيل ب�سكل ر�سمي .

�ساكرين للجميع ثقتهم الغالية وح�سن تعاونهم.                                                                        
مع تمنياتنا لكم بالتوفيق 

رئي�س مجل�س الإدارة
د. محمد م�سطفى ال�سبعاوي
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لمحة عن �سركة التحاد

لمحة تاريخية
في �سهر يوليو عام 2005 بادرت مجموعة من رجال الأعمال الفل�سطينيين والعرب ذوي الخبرة تدعمهم بع�س ال�سركات ال�ستثمارية في الوطن العربي 
الى تاأ�سي�س �سركة التحاد للاعمار وال�ستثمار براأ�سمال قدره 40 مليون دولر اأمريكي بهدف خلق بيئة ا�ستثمارية متميزة في فل�سطين والخارج يتم 
من خلالها الم�ساركة فى العمار والتطوير في كافة الجوانب القت�سادية وتم اإ�سدار اأول ميزانية مدققة  لل�سركة عام 2006 كما تم ادراجها في بور�سة 

فل�سطين في اأول عام 2007 وذلك وفق القوانين المعمول بها في هيئة الأوراق الفل�سطينية .
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غايات واأهداف ال�سركة 
تتلخ�س  اأهم غايات واهداف  ال�سركة فى    

الفل�سطيني. القت�ساد  على  اإيجابياً  ينعك�س  ما  الفل�سطينية  الكوادر  خبرات  وتعزيز  عمل  فر�س  اإيجاد  •	
• تقديم م�ساريع بجودة عاليه وباأ�سعار منا�سبة لجميع م�ستويات و�سرائح المجتمع الفل�سطيني.	

ال�ستثمارات. و  العقارات  مجال  في  للتطورات  مواكبه  فل�سطينية  ب�سواعد  القت�ساد  دفع  •	
قوانين   وا�ست�سدار  والخا�س  العام  القطاعين  بين  التعاون  عبر  فل�سطين  في  للا�ستثمار  خارجيين  م�ستثمرين  وجذب  الثقة  تعزيز  •	

فل�سطين. في  ال�ستثمار  ت�سجيع  •	
والدولي. العربي  العالم  اأنحاء  جميع  مع  التعاون  ج�سور  بناء  خلال  من  ال�سراكة  فكرة  تعزيز  •	

ال�سركة. بها  تقوم  التي  الطموحة  الم�ساريع  خلال  من  اأر�س،  قطعة  وطنه  في  يتملك  اأن  من  الفل�سطيني  الإن�سان  تمكين  •	

الخطة ال�ستراتيجية لل�سركة :-  
تتركز اإ�ستراتيجيتنا لل�سنوات الع�سرة الأولى منذ تاأ�سي�س ال�سركة والتي اعتمدها مجل�س الإدارة  في المور التالية  :-  

بذلك  هادفة  الدخول  وتلاءم مختلف  الأذواق  كافة  مع  تتنا�سب  �سكنية  �سواحي  واإقامة  عالية  ذات جودة  بموا�سفات  تجارية  بناء مجمعات  •	
اإلى تحقيق قفزة نوعية في مجال ال�ستثمار العقاري التطويري وعلى اأ�س�س ع�سرية وم�ستويات عالية.

حديثة. ع�سرية  بموا�سفات  ت�سوق  مراكز  اإن�ساء  •	
الجودة. من  عالي  م�ستوى  على  و�سناعية  �سياحية  مناطق  اإن�ساء  •	

في  ار�س  قطعة  بامتلاك  والمهجر  الفل�سطيني  المواطن  وتمكين  والبيع  ال�ستثمار  بهدف  حيوية  مناطق  في  الأرا�سي  وتق�سيم  وفرز  �سراء  •	
فل�سطين.

متميزة. ا�ستثمارية  محافظ  وتكوين  والدولية  والعربية  المحلية  المال  اأ�سواق  في  ال�ستثمار  •	
 

  هذا فقد اقامت  ال�سركة عدداً من الم�ساريع فى الداخل  كباكورة لنماذج م�ساريعها  واأهمها:
التحاد-ال�سلامية-البيره. �ساحية  •	

رقم)1(-الما�سيون. الإداري  المبنى  •	
اأركاديا. اإ�سكان  مجمع  •	

بالما�سيون.  )2( المكاتب  مبنى  م�سروع  تنفيذ  في  قريبا  نبا�سر  و�سوف  •	

باإخت�سار اإن مهمة ر�سالنتا تتركز فيما يلي:  
• دعم القت�ساد الفل�سطيني.	
• تطوير النمط العمراني في فل�سطين..	
• خلق كوادر فنية قيادية في �سناعة البناء.	
• خلق بيئة ا�ستثمارية تجذب الم�ستثمرين الدوليين.	
• بناء ج�سور من التعاون مع العالم العربي والخارجي وخلق �سراكة فعلية وم�ساريع م�ستركة معهم.	
• خلق فر�س عمل جديدة للفل�سطينيين.	
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مركز ال�سركة، فروعها و حجم القوة العاملة 
كما في 31 كانون الأول 2010

الموظفين

عدد الموظفينالعنوانفرع / المكتب
31مبنى مكاتب الإتحاد - �سارع نزار قبانيرام الله، المركز الرئي�سي،  الما�سيون

2برج الجلاء / �سارع اأحمد عبد العزيز غزة 

و قد بلغ عدد العاملين فى الإتحاد للاإعمار و الإ�ستثمار فى 31 كانون اأول 2010  ، ) 33( موظفاً و موزع على فرعين فى رام الله و غزة. وفيما يلي 
 يبين الجدول التالي عدد موظفي ال�سركة ح�سب موؤهلاتهم العلمية:

عدد الموظفين 2009عدد الموظفين  2010الوظيفة
-1ماج�ستير

1618بكالوريو�س

23دبلوم 

44ثانوية عامة

1015قبل الثانوي 

الإدارة التنفيذية

ال�سم المن�سب
م. خالد محمد م�سطفى ال�سبعاويالمدير العام

عبد الفتاح �سميح عبد عودهم�ساعد المدير العام

اإبراهيم خالد نمر محاميدالمدير المالي

م. اأن�س محمد عبد العزيز اأقط�سمدير الدائرة الهند�سية

م. علاء علي عبد الرزاق ال�سحاممدير المبيعات والت�سويق

محمود يا�سين محمد اأبو غو�سمدير ال�سيانة و الأمن

م. حنان محمد مجدي اأبو ثريام�سئول ق�سم الم�ساهمين و تكنولوجيا معلومات
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تعريف بال�سركة التابعة:

�سركة مينا جيوثيرمال للطاقة الجوفية وال�ستثمار

م�ساهمة خ�سو�سيةالطبيعة القانونية لل�سركة 

العمل في اإن�ساء واإدارة وتنفيذ الت�ساميم الخا�سة بالطاقة الجوفية الحرارية الن�ساط الرئي�سي لل�سركة
وذلك للاأبنية بكافة اأنواعها 

)500,000( $ خم�سمائة األف دولر اأمريكي راأ�سمال ال�سركة

%50 من راأ�س المالن�سبة ملكية ال�سركة الأم

الما�سيون – مبنى مكاتب التحاد- الطابق الثالثعنوان ال�سركة

8عدد الموظفين

�سهادة الم�سمم المعتمد من قبل CGCحازت ال�سركة على

الم�ساهمات في �سركات اأخرى:

عدد الأ�سهم ال�سركة
2010

عدد الأ�سهم 
2009

ن�سبة التغيرن�سبة الم�ساهمة

_5%1,674,9661,674,966�سركة المجموعة الأهلية للتامين

_1.18%100,000100,000�سركة التكافل الفل�سطينية للتامين

%0.5100%_10,000�سركة فل�سطين لتوليد الكهرباء

_0.04%1,000,0001,000,000�سركة منازل العقارية- اأبو ظبي
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الم�سوؤولية الجتماعية والبيئية 
على ال�سعيد الجتماعي 

تعتبر �سركة التحاد للاعمار وال�ستثمار )UCI( �سركة وطنية ملتزمة وجزء من الن�سيج الجتماعي الفل�سطيني، حيث �سعت ال�سركة ومنذ 
تاريخ تاأ�سي�سها اإلى درا�سة �سبل تعزيز مفهوم الم�سوؤولية الجتماعية وتوفير ال�سبل الكفيلة باإخراجه من المفهوم ال�سيق للتبرعات العابرة اإلى 

الإ�سهام الفعلي في التنمية المجتمعية وفي هذا الإطار ت�سعى )UCI( اإلي اإيجاد ال�سبل الكفيلة بتحقيق الآتي :
• اإعطاء اأهمية اأكبر للبعد الجتماعي والوطني لم�ساريعها وا�ستثماراتها و موازاتها مع العائد على ال�ستثمار.	
• مراعاة الحتياجات الجتماعية وتوفير البنية التحتية في م�ساريع الأرا�سي والخدمات في م�ساريع الإ�سكان مثل الأماكن الترفيهية وملاعب 	

للاأطفال والنوادي الريا�سية وغيرها ، وذلك على ح�ساب جانب من الربحية اإ�سهاما في التنمية المجتمعية .

على �سعيد البيئة 
• انطلاقا من التزام ال�سركة بم�سئولياتها تجاه البيئة  وا�ستخدام الطاقة البديلة المتنا�سبة مع الحتياجات البيئية في م�ساريع ال�سركة ، فقد 	

�ساهمت ال�سركة في تاأ�سي�س �سركة مينا جيوثيرمال للطاقة الجوفية مع ال�سركة ال�سقيقة المجموعة الأهلية للتاأمين براأ�س مال قدره 500 
األف دولر ، ح�سة ال�سركة منها %50 ، بحيث تقوم با�ستخدام الطاقة الحرارية من باطن الأر�س للتكييف والتدفئة ، وقد تم تطبيق هذه 
التكنولوجيا على مبنى ال�سركة الرئي�سي في رام الله – الما�سيون  كاأول مبنى بال�سرق الأو�سط ي�ستخدم هذا النظام ، اإ�سافة اإلى تطبيقها 

على اإحدى الفلل ال�سكنية في م�سروع �ساحية الإتحاد .
• م�ساهمة من اإدارة ال�سركة في زيادة الوعي والتثقيف ال�سحي  حول اأ�سرار التدخين على البيئة وال�سحة العامة ، فقد قامت اإدارة ال�سركة 	

بمنع التدخين في المبنى الرئي�سي لل�سركة المكون من ثمانية طوابق في منطقة الما�سيون برام الله، �سواء للموظفين اأو زوار ال�سركة من اأجل 
خلق بيئة خالية من التلوث .

• زيادة الم�ساحات الخ�سراء في م�ساريع ال�سركة الإ�سكانية والعقارية .	

�سيا�سة ال�سركة تجاه البحث والتطوير
ان�سجاما مع اأهداف ال�سركة في مجال ال�ستثمار العقاري واإن�ساء ال�سواحي ال�سكنية تقوم ال�سركة ومن خلال م�ست�ساريها ودوائرها المتخ�س�سة 
بالبحث عن الفر�س الملائمة وقد ترجم ذلك من خلال باكورة من الم�ساريع التي �ستطلقها ال�سركة في المرحلة القادمة والمو�سحة �سمن الخطط 

الم�ستقبلية .

ال�سيطرة على ال�سركة
ل يوجد ح�سب معلوماتنا اأية نوايا �سيطرة على ال�سركة من قبل اأي من م�ساهمي ال�سركة .

اللتزام بقواعد الحوكمة 
2009 ، وترحب �سركة التحاد للاعمار  اإقرار مدونة حوكمة ال�سركات من قبل هيئة �سوق راأ�س المال الفل�سطينية في نهاية العام  حيث تم 
وال�ستثمار بهذه الخطوة اليجابية نحو زيادة ال�سفافية ، والتي من �ساأنها اأن تعزز من مكانة ال�سركات الم�ساهمة العامة والمدرجة في بور�سة 
فل�سطين ، وت�سعى ال�سركة للا�ستفادة من دليل الحوكمة والذي من �ساأنه تنظيم العلاقة ما بين مجل�س الإدارة ، الإدارة التنفيذية ، والم�ساهمين .

تقوم ال�سركة وب�سكل دوري وبما ين�سجم مع القانون والنظام الداخلي بالإف�ساح عن اأ�سماء الم�ساهمين ،اأكبر �سبعة ع�سر م�ساهما والذين تتراوح 
ن�سبة م�ساهمتهم بين %10 و %0.70 والمو�سح تحت بند كبار الم�ساهمين.

تخ�سع كافة الموا�سيع المطروحة في اجتماعات مجل�س الإدارة والهيئة العامة للت�سويت �سمن روح الديمقراطية والتي تكون بح�سور مراقب 
ال�سركات وممثلا عن بور�سة فل�سطين وهيئة �سوق راأ�س المال الفل�سطينية.
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اجتماعات مجل�س الإدارة عام 2010 
مكان الجتماعتاريخ الجتماع

بالتمريرالخمي�س   04/03/2010

عمان - الأردن / فندق الرويالال�سبت  30/03/2010

بالتمريرالخمي�س 19/09/2010

القاهرة / مكتب ارتباط المجموعة الأهليةالحد 26/12/2010

ن�ساط التداول على اأ�سهم ال�سركة خلل العام 2010
ملاحظاتالترتيبالقيمةالتداول في العام 2010

منها 2,198,423 �سهم تحويلات خارج القاعة5,887,03912عدد الأ�سهم المتداولة
منها 1,349,634 دولر تحويلات خارج القاعة3,823,97116قيمة الأ�سهم المتداولة ) دولر اأمريكي(

2,23212عدد ال�سفقات المنعقدة

عدد الأ�سهم المتداولة / عدد الأ�سهم المكتتب بها14.7216معدل دوران ال�سهم )%(
القيمة ال�سوقية لل�سركة كما في 
31/12/2010 )دولر اأمريكي(

24,000,00018
القيمة ال�سوقية لجميع ال�سركات المدرجة : 2,449,901,545 دولر كما في 

. 31/12/2010

ن�سبة التغير�سعر الإغلاق 2009�سعر الإغلاق 2010اأدنى �سعر تداول 2010اأعلى �سعر تداول 2010
-10.45%  0.67 دولر0.60 دولر0.60 دولر0.80 دولر
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كبـــار م�ساهمي �سركة التحاد

20102009

ن�سبة الأ�سهمعدد ال�سهم ن�سبة الأ�سهمعدد ال�سهم  العنوان ا�سم الم�ساهم م�سل�سل

1General Mediterranean Holding )GMH(4,000,00010.00%4,000,00010.00لندن%

%4,000,00010.00%4,000,00010.00غزةال�سركة الأهلية للعقارات وال�ستثمار2

%4,000,00010.00%4,000,00010.00غزة�سركة المجموعة الأهلية للتاأمين3

%4,000,00010.00%4,000,00010.00الريا�سمجموعة بغلف الظافر القاب�سة4

%3,653,0009.13%3,653,0009.13غزةال�سركة المتحدة للت�سويق والخدمات5

%290,0000.73%2,275,0735.68تورنتوناهد القي�ساوي6

%2,000,0005.00%2,116,2505.29لندنم. كريم العقابي7

%1,901,8514.75%1,901,8514.75رام اللهال�سركة الفل�سطينية لإدارة �سناديق ال�ستثمار8

%1,328,8333.32%1,382,0203.46اأبو ظبيد. ح�سن خليل محمد عوده9

%1,000,0002.50%1,000,0002.50لندننظمي �ساكر اوجي10

%808,6192.02%808,6192.02غزةمحمد"مجدي" ح�سن ح�سين ابوثريا11

%285,1730.70%400,1731.00تورنتوم. خالد محمد م�سطفى  ال�سبعاوي12

%2,200,0175.50%341,3040.85تورنتود. محمد م�سطفى ال�سبعاوي13

%329,0000.82%330,0000.83غزةاإيهاب يا�سر عارف ب�سي�سو14

%250,0000.63%300,0000.75غزة�سمير �سليبا فرح الدباغ15

%339,9490.85%300,0000.75غزةعمر يو�سف عمر ال�سراج16

%285,0000.70%285,0000.70تورنتوعايد محمد م�سطفى ال�سبعاوي17

%30,671,44276.61%31,093,29077.70اإجـــمــالــي عـدد الأ�ســهــم

17051752 بلغ عدد الم�ساهمين  في نهاية ال�سنة  
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ملكية اأع�ساء مجل�س الإدارة من الأوراق المالية
 كما في 31 كانون الأول 2010

الأ�سهم كما في الجن�سيةالمن�سبا�سم الع�سوالرقم
31/12/2010

الأ�سهم كما في 
31/12/2009

341,3042,200,017كنديرئي�س مجل�س الإدارةد. محمد م�سطفى ال�سبعاوي1

4,000,0004,000,000بريطانيةنائب ري�س مجل�س الإدارة�سركة جينيرال ميديترنيان2

1,000,0001,000,000بريطاني ويمثلها / نظمي �ساكر اأوجي 

4,000,0004,000,000فل�سطينيةع�سوال�سركة الأهلية للعقارات وال�ستثمار3

50,00050,000فل�سطيني ويمثلها / ا�سحق اأ�سعد الغ�سين 

1,382,0201,328,833فل�سطينيع�سود.ح�سن خليل عودة4

300,000339,949فل�سطينيع�سوعمر يو�سف ال�سراج5

4,000,0004,000,000�سعوديةع�سومجموعة بغلف الظافر القاب�سة6

--�سعودي ويمثلها / �سعيد اأحمد بغلف 

2,116,2502,000,000بريطانيع�سوم. كريم عبد المح�سن العقابي7

3,653,0003,653,000فل�سطينيةع�سوال�سركة المتحدة للت�سويق والخدمات8

400,173285,173كندي ويمثلها / م.خالد محمد ال�سبعاوي 

330,000329,000فل�سطينيةع�سواإيهاب يا�سر ب�سي�سو9
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اأع�ساء مجل�س الإدارة واأقاربهم من الدرجة الأولى 

عدد ال�سهم  ا�سم الع�سو م�سل�سل
ال�سخ�سية

عدد اأ�سهم 
ن�سبة الأ�سهممجموع الأ�سهمالأقارب

%341,3042,795,0733,136,3777.84د. محمد م�سطفى ال�سبعاوي1

%1,000,0002.50-1,000,000نظمي �ساكر اأوجي2

%50,00024,00074,0000.19ا�سحق اأ�سعد الغ�سين3

%1,382,020113,0731,495,0933.74د. ح�سن خليل عودة4

%300,0000.75-300,000عمر يو�سف ال�سراج5

----�سعيد اأحمد بغلف6

%2,116,2505.29-2,116,250م. كريم عبد المح�سن العقابي7

%400,1731.00-400,173م. خالد محمد ال�سبعاوي8

%88 .330,00020,000350,0000اإيهاب يا�سر ب�سي�سو9

م�ساهمي ال�سركة ح�سب فئات الأ�سهم التي يملكونها
كما في 31 كانون الأول 2010

ن�سبة الأ�سهمعدد الأ�سهمعدد الم�ساهمينالفئـــــــة

%100372,2590.006 �سهم فاأقل

%213 .10123485,3070- 500 �سهم

%501513486,0901.215- 1000 �سهم

%10016231,671,4864.179- 5000 �سهم

%50011301,025,3272.563–10000 �سهم

%100011263,065,3877.663- 50000 �سهم

%50001191,591,9103.980– 100000 �سهم

%1000012332,072,23480.181 �سهم فاأكثر

%170540,000,000100المجموع الكلي
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التبرعات خلل العام 2010
المبلغ )دولر اأمريكي(الجهة

5000�سندوق الكرامة الوطنية والتمكين – وزارة القت�ساد

4000فرقة و�ساح للرق�س ال�سعبي

661جمعية التحاد الن�سائي العربي – البيرة

661جمعية اأ�سدقاء دار الأيتام الإ�سلامية

276مدر�سة ابو جهاد الثانوية – قباطية

131جمعية يا�سمين الخيرية للاحتياجات الخا�سة

10,729المجموع

مكافاآت ورواتب اأع�ساء مجل�س الإدارة 2010
المكافاآت ال�سفةال�سم 

)دولر اأمريكي(
الرواتب

)دولر اأمريكي(

138,000-رئي�س مجل�س الإدارة- قائم باأعمال المدير العامد. محمد م�سطفى ال�سبعاوي

-10,000نائب رئي�س مجل�س الإدارةنظمي �ساكر اأوجي

-10,000ع�سو مجل�س اإدارةا�سحق اأ�سعد الغ�سين

-10,000ع�سو مجل�س اإدارةد.ح�سن خليل عودة

-10,000ع�سو مجل�س اإدارةعمر يو�سف ال�سراج

-10,000ع�سو مجل�س اإدارة�سعيد اأحمد بغلف

-10,000ع�سو مجل�س اإدارةم.كريم عبد المح�سن العقابي

10,00057,180ع�سو مجل�س اإدارة- مدير تطوير ال�ستثمارم.خالد محمد ال�سبعاوي

-10,000ع�سو مجل�س اإدارةاإيهاب يا�سر ب�سي�سو

80,000195,180الإجمالي

مكافاآت ورواتب الإدارة التنفيذية 2010
بلغ اإجمالي الرواتب و مكافاآت الإدارة التنفيذية خلال العام $124,291 .

الت�سويت من قبل فئة من فئات الأوراق المالية
ل توجد اأي م�سائل تم طرحها اأو اإحالتها للت�سويت عليها من قبل اأي فئة من فئات الأوراق المالية.
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الو�سع التناف�سي لل�سركة وح�ستها من ال�سوق
بهذا  المتعلقة  والت�سريعات  للقوانين  باأعمالها  تخ�سع  عامة  م�ساهمة  �سركة  ال�سركة  وكون  الت�سنيف  حيث  من  ومختلف  وا�سع  �سوق  هو  العقارات  �سوق 
الن�ساط فاإن تحديد موقعها التناف�سي مقيا�سا لل�سركات العقارية المرخ�سة تعتبر الأولى خا�سة اأنها الوحيدة التي قامت وحتى الآن بتنفيذ م�ساريع �سخمة 
)�سواحي �سكنية ( باأدق الموا�سفات والمعايير  ، واإفراز اأرا�سي بمئات الدونمات من اجل بيعها للمواطنين . وتعتبر مدينتي غزه ورام الله ال�سوق المحلية 

الرئي�سية لأعمال ال�سركة، وحتى ت�سل في الم�ستقبل اإلى كل اأرجاء الوطن.

المتيازات
تم منح ال�سركة التابعة )�سركة مينا جيوثيرمال للطاقة الجوفية وال�ستثمار( المتيازات التالية من قبل الهيئة العامة لت�سجيع ال�ستثمار :

• اإعفاء كامل من �سريبة الدخل ولمدة 5 �سنوات من 1/1/2009 وحتى 31/12/2013 .	
• دفع �سريبة دخل بمعدل ا�سمي قدره %50 من ال�سريبة الم�ستحقة لمدة 8 �سنوات ابتداء من 1/1/2014 وحتى31/12/2021 .	

قرارات ذات اأثر مادي
ل يوجد اأية قرارات �سادرة عن ال�سلطات التنفيذية اأو الق�سائية اأو الت�سريعية اأو عن المنظمات الدولية اأو اأي جهات اأخرى  بحيث يكون لهذه القرارات اأي 

تاأثير مادي على عمل ال�سركة اأو منتجاتها اأو قدرتها التناف�سية اأو قدرتها على ال�ستمرارية . 

اآلية اإي�سال المعلومات للم�ساهمين 
يتم توجيه دعوات لجميع الم�ساهمين لح�سور اجتماع الهيئة العامة العادي على عناوينهم بالو�سائل التالية ) البريد – الفاك�س – باليد( وذلك قبل 

انعقاد الهيئة العامة بمدة اقلها 15 يوما، كما يتم الإعلان في ال�سحف المحلية وذلك قبل اأ�سبوع من موعد اجتماع الهيئة العامة .

يتم و�سع التقرير ال�سنوي لدى ق�سم الم�ساهمين في المركز الرئي�سي لل�سركة ويتم ن�سر الدعوة والتقرير ال�سنوي على الموقع اللكتروني الخا�س بال�سركة   
. www.uci.ps

الم�ست�سارون القانونيون
العنوانالجهة

برج الجلاء – الطابق الثالث – غزة – فل�سطين/ هاتف : 2828294 08  فاك�س : 2844004 08ال�سيد ناظم عوي�سة 

مركز كنعان التجاري – �سارع الإر�سال – رام الله-فل�سطين هاتف :2955530 02  فاك�س : 2955262 02ال�سيد ن�سال اأمير طه

مدققي الح�سابات
ال�سادة طلال اأبو غزالة و�سركاه

�سارع النزهة ، بناية البرج الأخ�سر ، الطابق الثالث ،بجانب مكتبة رام الله – رام الله – فل�سطين .
�سندوق البريد : 3800

الهاتف : 298.8220 2 972 +
الفاك�س : 298.8219 2 972 +

tagco.ramallah@tagi.com البريد اللكتروني
 www.tagorg.com الموقع اللكتروني
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الأداء المالي ل�سركة التحاد للعمار وال�ستثمار 
في عام 2010 

اأهم الموؤ�سرات والن�سب المالية لعامي 2010 و2009 
المبالغ بالدولر الأمريكي

ن�سبة التغير20102009اأهم بنود بيان الدخل ال�سامل الموحد

%7,247,1327,159,2161.23الإيرادات

%1,431,379852,82267.84الم�ساريف )ت�سمل �سريبة الدخل (

%26.31-1,942,7742,636,349ربح ال�سنة

%24.18-1,953,3532,576,441ربح ال�سنة العائد لم�ساهمي ال�سركة الأم

%117.66-59,908)10,579()خ�سارة ( ربح ال�سنة العائد لحقوق حملة ال�سهم غير الم�سيطر عليها

ن�سبة التغير20102009اأهم بنود بيان المركز المالي الموحد

%3.61-50,233,17652,112,479مجموع الموجودات

%8.67-2,148,5212,352,366مجموع المطلوبات

%266,311196,89035.26حقوق ملكية حملة الأ�سهم غير الم�سيطر عليها

%3.52-47,818,34449,563,223حقوق ملكية حملة الأ�سهم العائد لم�ساهمي ال�سركة

%11.15-8,563,7829,638,674الحتياطيات والأرباح المدورة

%3.37-48,084,65549,760,113مجموع حقوق الملكية

المبالغ بالدولر الأمريكي
ن�سبة التغير20102009اأهم الموؤ�سرات والن�سب المالية

%23.44-0.0490.064ح�سة ال�سهم من �سافي الربح ) دولر (

%5.04-14.1414.89ن�سبة التداول )ال�سيولة( مره

%3.23-1.201.24القيمة الدفترية لل�سهم  ) دولر (

%7.41-0.500.54القيمة ال�سوقية اإلى القيمة الدفترية )مره (

%20.00-%5%4العائد اإلى مجموع الموجودات

%20.00-%5%4العائد على حقوق ملكية حملة الأ�سهم العائد لم�ساهمي ال�سركة

%1.05%95%96حقوق الملكية / مجموع الموجودات

%20.00-%5%4المطلوبات / حقوق الملكية

%21.32-16,299,15320,715,224راأ�س المال العامل ) دولر (

ومن الموؤ�سرات المالية اأعلاه نلاحظ  اأن ال�سركة تحافظ على هيكل راأ�س مال متحفظ ن�سبيا وذلك من اأجل المحافظة على المرونة المالية اللازمة لمواجهة 
اأي فر�س اإ�ستثمارية م�ستقبلية ،وتظهر البيانات المالية قوة ال�سركة وملاءتها المالية وهذا يوفر ال�ستقرار للم�ساهمين وكذلك للمتعاملين مع ال�سركة من 

موديين ومقاولين وموؤ�س�سات مالية وموظفين .
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الختلف بين البيانات المالية المدققة والأولية :
طراأ هنالك بع�س الختلافات بين البيانات المالية الأولية في الإف�ساح الأولي عنها عن البيانات المالية المدققة  والناجمة عن اإعادة ت�سنيف 

لبع�س البنود في قائمة المركز المالي وقائمة التدفقات النقدية، اإ�سافة اإلى قيام مدققي الح�سابات بعمل قيد تعديل على اأرباح تقييم 
ا�ستثمارات عقاريــة مما اأدى اإلى زيـادة على مجموع الإيـرادات بمبلغ 216,927 دولر ،  وقــــامت ال�سركـة باأخذ مخ�س�س للالتزامات 

الطارئة ومكافاآت لأع�ساء مجل�س الإدارة عن العام 2010 والتـي  لم ت�سجل م�سبقــا ولم تكـن تظهر في البيانات الأولية ، وهي على التوالي 
294,926 دولر ، 80,000 دولر .

نتيجة لهذه التعديلات  اأدى اإلى انخفا�س في �سافي الربح بمبلغ 157,999 دولر عن البيانات الأولية وبالتالي انخفا�س حقوق الملكية بنف�س 
المبلغ اأي�سا .
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القوائم المالية الموحدة
كما في 31 كانون اأول 2010

�سركة التحاد للاإعمار وال�ستثمار 
الم�ساهمة العامة المحدودة

    الفهر�س              

38تقرير مدقق الح�سابات الم�ستقل

39بيان المركز المالي الموحد كما في 31  كانون الأول 2010   

40بيان الدخل ال�سامل الموحد لل�سنة المنتهية في 31 كانون الأول 2010   

41بيان التغيرات في حقوق الملكية الموحدة لل�سنة المنتهية في 31  كانون الأول 2010

42بيان التدفقات النقدية الموحدة لل�سنة المنتهية في 31 كانون الأول 2010

43اإي�ساحات حول البيانات المالية           
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  المستقل باتتقرير مدقق الحسا

  
  أعضاء الهيئة العامة المحترمين/ السادة

  شرآة الاتحاد للإعمار والاستثمار
  المساهمة العامة المحدودة

  فلسطين –رام االله 
  

  :مقدمة
والت�ي تتك�ون    لشرآة الاتحاد للإعمار والاستثمار المس�اهمة العام�ة المح�دودة�    المرفقة الموحدة قمنا بتدقيق البيانات الماليةلقد 
، التغي�رات ف�ي   الش�امل الموح�د  والدخل  وآل من بيانات الدخل 2010 آانون الأول 31آما في الموحد بيان المرآز المالي  من

للس��نة المنتهي��ة ب��ذلك الت��اريخ، وملخ��ص للسياس��ات المحاس��بية الهام��ة،        الموح��دة ، والت��دفقات النقدي��ة  الملكي��ة الموح��دة حق��وق 
  .وإيضاحات تفسيرية أخرى

  
  :ة عن البيانات الماليةمسؤولية الإدار

وتش�مل ه�ذه   . إن الإدارة مسؤولة عن إعداد هذه البيانات المالية وعرضها بصورة عادل�ة وفق�اً للمع�ايير الدولي�ة للتق�ارير المالي�ة      
المسؤولية تصميم، تطبيق والاحتفاظ برقاب�ة داخلي�ـة لغ�رض إع�داد وع�رض البيان�ات المالي�ة بص�ورة عادل�ة خالي�ةً م�ن أخط�اء             

، سواء آانت ناشئة عن احتيال أو عن خطأ، وتشمل مسؤولية الإدارة اختيار وإتب�اع سياس�ات محاس�بية مناس�بة والقي�ام      جوهرية
  .بتقديرات محاسبية معقولة حسب الظروف

  
  :مسؤولية مدقق الحسابات

ع�ايير الدولي�ة للت�دقيق، وتتطل�ب تل�ك      قمنا بتدقيقنا وفقاً للملقد إن مسؤوليتنا هي إبداء رأي حول هذه البيانات استنادا إلى تدقيقنا، 
المعايير أن نتقيد بمتطلبات قواعد السلوك المهني وأن نقوم بتخطيط وإجراء التدقيق للحصول على تأآي�د معق�ول فيم�ا إذا آان�ت     

  .البيانات المالية خالية من أخطاء جوهرية
تس�تند الإج�راءات   . غ والإفصاحات في البيان�ات المالي�ة  يتضمن التدقيق القيام بإجراءات للحصول على بيّنات تدقيق ثبوتية للمبال

المختارة إلى تقدير مدقق الحسابات، بما في ذلك تقييم مخاطر الأخطاء الجوهرية ف�ي البيان�ات المالي�ة، س�واء آان�ت ناش�ئة ع�ن        
 ش�رآة قاب�ة الداخلي�ة لل  وعن�د القي�ام بتقي�يم تل�ك المخ�اطر، يأخ�ذ م�دقق الحس�ابات ف�ي الاعتب�ار إج�راءات الر           . احتيال أو عن خط�أ 

والمتعلقة بالإعداد والعـرض العادل للبيانات المالية، وذلك لغرض تص�ميم إج�راءات الت�دقيق المناس�بة حس�ب الظ�روف، ول�يس        
يتض�من الت�دقيق آ�ذلك تقي�يم ملائم�ة السياس�ات المحاس�بية المتبع�ة         . ش�رآة لغرض إبداء رأي حول فعالية الرقابة الداخلية ل�دى ال 

  .تقديرات المحاسبية المعدة من قبل الإدارة، وآذلك تقييم العرض الإجمالي للبيانات الماليةومعقولية ال
وفي اعتقادنا أن المعلومات التي حصلنا عليها ونتائج أعمال التدقيق الذي قمنا به تشكل أساسا معقولا لإب�داء رأين�ا ف�ي البيان�ات     

  .المالية المرفقة
  

  :الـرأي
لش��رآة الاتح��اد للإعم��ار   الموح��د ال��ة، م��ن آاف��ة الن��واحي الجوهري��ة، المرآ��ز الم��الي     دعبالي��ة تظه��ر  ن البيان��ات المف��إبرأين��ا، 

للس��نة  الموح��دة ، ونت��ائج أعمال��ه وتدفقات��ه النقدي��ة 2010 آ��انون الأول 31آم��ا ف��ي  والاس��تثمار المس��اهمة العام��ة المح��دودة� 
  .يةالمنتهية بذلك التاريخ وفقاً للمعايير الدولية للتقارير المال

  
  

  طلال أبو غزاله وشرآاه
  
  

  جمـال ملحـم
  )100/98(محاسب قانوني مرخص رقم 

  2011 لثانيآانون ا 17رام االله في 
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  "أ"يان ب                    0201آانون الأول  31آما في  الموحدبيان المرآز المالي 

 
  إيضاح 2010  2009

  الموجودات  دولار أمريكي  دولار أمريكي
 الموجودات غير المتداولة   

 الممتلكات والآلات والمعدات بالصافي )4( 2,563,861 2,741,409
 موجودات غير ملموسة)5(214,402  200,402

  مشاريع تحت التنفيذ )6( 2,494,052  1,271,953
  استثمارات عقارية  )7( 26,135,578 23,801,669

  موجودات مالية متوفرة للبيع )8(1,223,388  1,890,875
  سلفيات ضريبة الدخل )20( 61,921 ـ

  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الموجودات غير المتداولة 32,693,202 29,906,308

  الموجودات المتداولة  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
 مواد بالمخزن )9( 1,289,402 1,247,628

  موجودات متداولة أخرى )10( 1,358,535 898,481
  مستحق من جهات ذات علاقة )11( ـ 230,971
 موجودات مالية للمتاجرة )12( 159,700 204,061

  لبيععقارات معدة ل )13( 7,593,884  9,962,826
  ذمم مدينة  1,087,018  3,412,085
  النقد والنقد المعادل )14( 6,051,435 6,250,119

  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الموجودات المتداولة  17,539,974 22,206,171

  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الموجودات  50,233,176 52,112,479

 حقوق الملكية والمطلوبات  ========== ==========
 حق ملكية حملة الأسهم   

  رأس المال المدفوع )15( 40,000,000 40,000,000
  احتياطي إجباري )16( 1,271,199  1,054,743
  بيان ج –الأرباح المدورة   7,292,583 8,583,931

  التغير المتراآم في القيمة العادلة )، جـ8( )745,438(  )75,451(
   ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع حقوق ملكية حملة الأسهم  47,818,344  49,563,223

   ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  يطر عليهاحقوق حملة الأسهم غير المس  266,311  196,890

  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
 مجموع حقوق الملكية   48,084,655 49,760,113

 المطلوبات غير المتداولة  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
 مطلوبات ضريبية مؤجلة )17( 764,069 764,069

  خصصات الموظفينم )18( 143,631 97,350
 ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ

  مجموع المطلوبات غير المتداولة  907,700 861,419
  المطلوبات المتداولة  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ

  ذمم وأرصدة دائنة   176,621 69,830
  ت ذات علاقةمستحق لجها )11(38,605 ـ

  إيرادات مؤجلة )19( 32,577 28,154
 مخصص ضريبة الدخل )20( ـ 29,496

 مطلوبات متداولة أخرى )21( 993,018 1,363,467
 ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ

  مجموع المطلوبات المتداولة  1,240,821 1,490,947
  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ

  مجموع المطلوبات  2,148,521 2,352,366
  ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع حقوق الملكية والمطلوبات   50,233,176 52,112,479

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

  "لبيانإن الإيضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا يتجزأ من هذا ا"
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  "ب"بيان                         2010آانون الأول  31للسنة المنتهية في  الموحدالشامل الدخل بيان 

 
2009 2010      

    إيضاح  دولار أمريكي  دولار أمريكي
  الإيرادات      

  عوائد استثمارات بنكية    305,984 430,827
  محفظة الموجودات المالية أرباح  )22(  22,637 90,731

  أرباح تقييم استثمارات عقارية   )7(  2,507,061 1,603,893
  أرباح بيع استثمارات عقارية    188,528 228,725

  مبيعات وحدات سكنية    2,743,812  4,535,887
  إيراد إيجارات    145,588  99,745

  مالالجيوثير – إيرادات المقاولات   1,297,771  ـ
  إيرادات أخرى    35,752 169,408

     ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع الإيرادات    7,247,132 7,159,216

     ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  تكلفة الإيرادات    )3,872,979(  )3,670,045(

      ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجمل الربح    3,374,153 3,489,171

      ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  المصاريف       
  مصاريف إدارية وعمومية  )23(  )819,485( )466,236(
  استهلاآات وإطفاء    )236,968( )157,083(
  مخصص التزامات طارئة وتطوير    )294,926( ـ
  مصاريف سنوات سابقة    ـ  )100,878(
  مكافأة أعضاء مجلس الإدارة  )24(  )80,000(  )60,000(

      ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مجموع المصاريف    )1,431,379( )784,197(

     ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  لسنة قبل ضريبة الدخلصافي ربح ا    1,942,774 2,704,974

     ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  مصروف ضريبة الدخل   )20(  ـ )68,625(

    ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
  هاصافي ربح السنة بعد الضريبة وقبل حصص حملة الأسهم غير المسيطر علي    1,942,774 2,636,349

========== ==========     
  :ويعود إلى      

  مساهمي الشرآة    1,953,353 2,576,441
  ربح حصص حملة الأسهم غير المسيطر عليها في الشرآة التابعة) خسارة(    (10,579) 59,908

     ــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــ
2,636,349 1,942,774      

========== ==========     
  الربح لكل سهم      

  الحصة الأساسية والمخفضة للسهم من ربح السنة العائد إلى مساهمي الشرآة  )25(  0,049  0,064
========== ==========     

 
  "إن الإيضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا يتجزأ من هذا البيان"
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  الموحدةالمالية البيانات إيضاحات حول 
  

  رآة ونشاطهاالش .1
 2005أي�ار   17بت�اريخ  ) الش�رآة (تأسست شرآة الاتحاد للإعمار والاستثمار المساهمة العام�ة المح�دودة   

، آش���رآة مس���اهمة عام���ة مح���دودة تح���ت رق���م      فلس���طين/ ف���ي غ���زة  وس���جلت ل���دى مس���جل الش���رآات    
 . وتعديلاته اللاحقة 1929بموجب قانون الشرآات لسنة ) 563201532(

إنشاء المجمعات التجارية والأس�واق والمجمع�ات الس�كنية والفندقي�ة والس�ياحية بكاف�ة       تشمل أهداف الشرآة 
أنواعه��ا وآ��ذلك تخط��يط وتص��ميم وتنفي��ذ وإنش��اء وإدارة الم��دن الص��ناعية والس��ياحية إض��افة إل��ى ممارس��ة  

  .العمل في التجارة العامة بما يحقق أهداف الشرآة
 ب�ل مجل�س إدارة الش�رآة بت�اريخ    قم�ن   2010آ�انون الأول   31آم�ا ف�ي   الموحدة المالية  البيانات إقرارتم 
  .2011فبراير  24

  المالية الموحدة البيانات .2
عم��ار والاس��تثمار المس��اهمة العام��ة    للإالمالي��ة لش��رآة الاتح��اد    البيان��اتالمالي��ة الموح��دة   البيان��اتتش��مل 

اهمة الخصوص�ية المح�دودة   المس� الاس�تثمار  وش�رآة مين�ا جيوثرم�ال للطاق�ة الجوفي�ة و     ) الشرآة(المحدودة 
بل�غ   .%50نسبة ملكية الشرآة في الشرآة التابعة  تبلغ .2010 آانون الأول 31آما في) الشرآة التابعة(

، دولار أمريك�ي  500,000 مبلغ 2009ول لأآانون ا 31للشرآة التابعة آما في المكتتب به رأس المال 
  .2010آانون الأول  31ا في دولار أمريكي آم 500,000آما بلغ رأس المال المدفوع 

. الشرآات التابع�ة ه�ي الش�رآات الت�ي تمتل�ك الش�رآة الق�درة عل�ى ال�تحكم ف�ي سياس�اتها المالي�ة والتش�غيلية             
  .تعمل الشرآة وشرآتها التابعة في مناطق السلطة الفلسطينية

  السياسات المحاسبيةملخص لأهم  .3
  المالية  البياناتأسس إعداد  .1.3

  وفقاً لمعايير التقارير المالية الدوليةالتابعة  وشرآتهاللشرآة  الموحدة ليةالما البياناتتم إعداد.  
  والذي يمثل العملة الرئيسية للشرآة المالية الموحدة بالدولار الأمريكي البياناتتم إعداد.  
  قياس الموجودات المالية بإستثناءوفقاً لمبدأ الكلفة التاريخية  الموحدة المالية البياناتتم إعداد 

  .المالية البياناتوالمتوفرة للبيع والاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة في تاريخ  للمتاجرة
  المالية  البياناتأسس توحيد  .2.3

  . 2010آانون الأول  31آما في  للشرآة والشرآة التابعةالمالية  البياناتالمالية الموحدة  البياناتتشمل 
للسنة المالية ذاتها وباستخدام نف�س السياس�ات المحاس�بية     آة التابعةللشرآة والشرالمالية  البياناتتم إعداد 

  . الشرآةالمتبعة في 
، وه�و الت�اريخ ال�ذي أص�بح في�ه      الاس�تثمار التابع�ة م�ن ت�اريخ    للش�رآة والش�رآة   المالي�ة   البيان�ات تم توحيد 
التابع�ة حت�ى    ش�رآة للالمالي�ة   البيان�ات يس�تمر توحي�د   . التابع�ة  الش�رآة الق�درة عل�ى الس�يطرة عل�ى     للشرآة 

  . التابعة الشرآةالسيطرة على الشرآة وهو التاريخ الذي تفقد فيه  الشرآةتاريخ التخلص من هذه 
والتكاليف والأرب�اح والخس�ائر الناتج�ة ع�ن المع�املات       تم استبعاد آافة الأرصدة والمعاملات والإيرادات

  .التابعة والمتحققة آموجودات الشرآةبين 
من الأرباح أو الخس�ائر وص�افي    الشرآةالجزء غير المملوك من قبل  سيطر عليهاحصص غير المتمثل 

 منفصلةالموحدة وحقوق الملكية الشامل الموحد الدخل  بيان الموجودات ويتم إظهارها في بند منفصل في
عل�ى حق�وق أقلي�ة ي�تم قي�د الف�رق ب�ين آلف�ة الش�راء وص�افي            الاس�تحواذ عند . عن حقوق مساهمي الشرآة

  .سهم المستحوذ عليها آشهرة شراءمة الدفترية للأالقي
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  التغيرات في السياسات المحاسبية  .3.3
بتطبيق  آما قامت الشرآة .إن السياسات المحاسبية مطابقة لتلك التي تم استخدامها في السنة السابقة

ذه التفسيرات أي لم ينتج عن تطبيق ه. التفسيرات الجديدة والمعدلة على معايير المحاسبة الدولية التالية
  .للشرآة يأثر على المرآز أو الأداء المال

  .معاملات أسهم الخزينة – 2معايير التقارير المالية الدولية رقم : 11التفسير رقم 
  تقديم الخدمات امتياز اتفاقيات: 12التفسير رقم 
مُعرَفة، متطلبات الحد لموجودات منافع الموظفين ال 19معيار المحاسبة الدولي رقم : 14التفسير رقم 

  .التمويل الدنيا وترابطاتها
  الدفعات باستخدام الأسهم – 2معيار التقارير المالية الدولية رقم 
  القطاعات التشغيلية – 8معيار التقارير المالية الدولي رقم 

  مصاريف التمويل – 23معيار المحاسبة الدولي رقم 
  برامج الولاء للزبائن: 13التفسير رقم 

    
  التقديرات الأسس و .4.3

المالية وفقاً لمعايير التقارير المالية الدولية يتطلب استخدام عدة تقديرات وإفتراضات  البياناتإن إعداد 
محاسبية تؤثر على مبالغ الإيرادات والمصاريف والموجودات والمطلوبات وعرض الإلتزامات المحتملة 

ديرات والإفتراضات، قد تختلف النتائج الفعلية عن نظراً لاستخدام هذه التق. البيانات المالية آما في تاريخ
  .التقديرات، وقد يستدعي ذلك تعديل القيم الدفترية للموجودات أو المطلوبات في المستقبل

  :الشرآةفيما يلي تفاصيل الإجتهادات الجوهرية التي قامت بها 
  

   للآلات والمعداتالأعمار الإنتاجية   
وتقوم بتعديلها، إن لزم الأمر، في للآلات والمعدات الأعمار الإنتاجية تقوم إدارة الشرآة بإعادة تقدير 

  . نهاية آل سنة مالية
  
  موجودات غير ملموسة  

ويتم مراجعة . يتم اطفاء موجودات غير ملموسة ذات العمر الإنتاجي المحدد على العمر الانتاجي المقدر
  . فترة الإطفاء مع العمر الانتاجي المحدد في نهاية آل عام

وفي حالة وجود تغيرات في المعاملة المحاسبية يتم اعتبارها على أنها تغيرهات في التقديرات 
 .المحاسبية

  
  مخصص ضريبة الدخل  

تعتقد إدارة الشرآة بان هذه التقديرات . تقديرات معينة لتحديد مخصص ضريبة الدخلالشرآة تستخدم 
  . والإفتراضات معقولة

  
  تحقق الإيرادات  

الإيرادات عندما يصبح من المرجح تدفق المنافع الاقتصادية على الشرآة وتوفر إمكانية قياس  يتم إثبات
  :آذلك يجب توفر الشروط التالية قبل إثبات الإيرادات التالية. مبالغ الإيرادات بموثوقية

    
  الوحدات السكنيةإيرادات مبيعات   

  .اطر الهامة ومنافع الملكية للمشتريعند انتقال المخ نيةالوحدات السك إيرادات مبيعات تتحقق
    
  إيرادات الفوائد   

طريقة العائد الفعلي، بناءً على المعدل المستخدم لخصم  باستخداميتم إثبات إيرادات الفوائد عند تحققها 
التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة خلال العمر الإنتاجي المتوقع للموجود المالي نسبة إلى صافي قيمته 

  .فتريةالد
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  أسهم  أرباح إيرادات  
في الموجودات المالية عند إتمام عملية التداول، ويتم  الاستثماراتتتحقق أرباح أو خسائر تداول 

  .لاستلامهابأرباح توزيعات الأسهم من الشرآات المستثمر بها عند نشوء حق  الاعتراف
    
  تحقق المصاريف  

 . الاستحقاقيتم قيد المصاريف عند حدوثها وفقاً لمبدأ 
    
  ضريبة الدخل   

   .فلسطينفي  ضريبة الدخل انونوفقاً لقتقوم الشرآة باقتطاع مخصص لضريبة الدخل 
المالية بسبب إدراج إيرادات  البياناتقد يختلف الربح الضريبي عن الربح المحاسبي الظاهر في 

ن مثل هذه إ. غير خاضعة لضريبة الدخل أو مصاريف لا يمكن تنزيلها من ضريبة الدخل
  .يمكن تنزيلها في السنوات اللاحقة/ المصاريف قد تكون خاضعة/ الإيرادات

    
  آلات ومعدات   

الاستهلاك المتراآم وأية خسائر تدني متراآمة في  بعد تنزيل الآلات والمعدات بالكلفة، تظهر
لعمر الإنتاجي يتـم استهلاك الآلات والمعدات حسب طريقة القسط الثابت وفقاً ل. القيمة الدفترية

  :آما يلي. المتوقع
  نسبة الاستهلاك  

  %20-%10  أثاث وتجهيزات مكتبية
  %20  آلات ومعدات 

  %20  أجهزة الحاسب الآلي وأجهزة مكتبية
  %10  تحسينات مأجور

  %20  سيارات
 %2  مباني

  %10  مصاعد
  %7  أعمال تكييف

  %15  وأجهزةتجهيزات 
  

لآلات والمعدات عند وجود أحداث أو تغيرات في الظروف تشير إلى ليتم دراسة تدني القيمة الدفترية 
عند وجود أحد هذه الأدلة وعندما تزيد القيمة الدفترية عن . عدم توافر إمكانية استرداد قيمتها الدفترية

 بعدالقيمة المتوقع استردادها، يتم تخفيض القيمة الدفترية للقيمة المتوقع استردادها وهي القيمة العادلة 
 . ، أيهما أعلى"القيمة في الاستخدام"مصاريف البيع أو تنزيل 

يتم احتساب ورسملة التكاليف المتكبدة لاستبدال مكونات الآلات والمعدات التي يتم التعامل معها بشكل 
يتم رسملة النفقات الأخرى اللاحقة فقط عند . منفصل، آما يتم شطب القيمة الدفترية لأي جزء مستبدل

 ات جميع النفقات الأخرى في قائمةيتم إثب. افع الاقتصادية المستقبلية المتعلقة بالآلات والمعداتزيادة المن
  .الموحدة الدخل

  
  مشروع مشترك  

شرآة (ذات علاقة يمثل المشروع المشترك ملكية مشترآة لعقار مملوك من قبل الشرآة وشرآة 
عقار وآذلك المطلوبات التي تتكبدها الشرآة، يتم إثبات حصة الشرآة في ال. )المجموعة الأهلية للتأمين

وحصة الشرآة من المطلوبات التي يتكبدها المشروع المشترك والدخل من بيع أو استخدام حصة 
المشروع المشترك، وحصة الشرآة من مصاريف المشروع المشترك بالإضافة إلى أية الشرآة في 

  .شروع المشتركمصاريف تتكبدها الشرآة ذات العلاقة بملكيتها في الم
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  المشاريع تحت التنفيذ  
تمثـل المشاريع تحت التنفيذ آافة تكاليف إنشاء المشاريع وتشمل تصاميم الإنشاءات والأجور المباشرة 

   .والمواد والمقاولين وجزء من التكاليف غير المباشرة وتكلفة التمويل
يذ عند وجود أدلة تشير إلى عدم إمكانية يتم إجراء دراسة تدني في القيمة الدفترية للمشاريع تحت التنف

في حال وجود مثل هذه المؤشرات، يتم تخفيض القيمة الدفترية . استرداد القيمة الدفترية لهذه المشاريع
  .للمشاريع للقيمة المتوقع استردادها

    
  استثمارات عقارية  

تتم رسملة آلفة استبدال . قتناءيتم قياس الاستثمارات العقارية مبدئيا بالكلفة مضافاً إليها تكاليف الا
مكونات الاستثمارات العقارية إذا استوفت شروط الاعتراف؛ ولا تشمل آلفة الاستثمارات العقارية 

بعد الاعتراف المبدئي، يتم إظهار الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة والتي . مصاريف الخدمة اليومية
يتم إثبات الأرباح أو الخسائر الناتجة عن التغير في . يةالبيانات المالتعكس ظروف السوق في تاريخ 

  .في فترة حدوث التغيرالموحد الشامل الدخل بيان القيمة العادلة للاستثمارات العقارية في 
يتم استبعاد الاستثمارات العقارية عند التخلي عنها أو عند إيقافها عن الخدمة بشكل دائم على أن لا يكون 

يتم قيد أية إرباح أو خسائر ناتجة من . فعة اقتصادية مستقبلية نتيجة التخلي عنهاهناك توقع لتدفق من
  .في فترة حدوث الاستبعادالموحد الشامل الدخل بيان استبعاد الاستثمارات العقارية في 

عند التحويل . يتم التحويل من وإلى حساب الاستثمارات العقارية فقط عند وجود تغير في استخدام العقار
حساب الاستثمارات العقارية إلى حساب العقارات والآلات والمعدات تكون القيمة العادلة في تاريخ من 

هي الكلفة المفترضة لهذه العقارات عند قيد العمليات المحاسبية ) حدوث التغير في الاستخدام(التحويل 
  . اللاحقة

مارات العقارية، يتم قيد جميع عند التحويل من حساب العقارات والآلات والمعدات إلى حساب الاستث
العمليات التي تمت على العقارات باستخدام السياسات المحاسبية المتعلقة بالعقارات والآلات والمعدات 

  . حتى تاريخ التحويل
ين عند التحويل من حساب العقارات الجاهزة للبيع إلى حساب الاستثمارات العقارية، يتم قيد الفرق ب

عند اآتمال أعمال بناء أو . الشامل الموحد الدخلبيان قيمتها العادلة في ذلك التاريخ وقيمتها الدفترية في 
تطوير العقارات التي يتم بناؤها أو تطويرها من قبل الشرآة، يتم قيد الفرق بين قيمتها العادلة في ذلك 

  .بيان الدخل الشامل الموحدالتاريخ وقيمتها الدفترية في 
ند التحويل من مخزون إلى حساب الاستثمارات العقارية، يتم قيد الفرق بين القيمة الدفترية والقيمة ع

 . الشامل الموحد الدخلبيان العادلة في تاريخ التحويل في 
  

  موجودات مالية   
ة آموجودات مالية بالقيمة العادل 39يتم تصنيف الموجودات المالية الخاضعة لمعيار المحاسبة الدولي 

  . أو موجودات مالية متوفرة للبيعالشامل الموحد الدخل بيان من خلال 
يتم قيد الموجودات المالية عند الشراء بالقيمة العادلة ويتم إضافة مصاريف الاقتناء المباشرة في حال 

  . آون هذه الموجودات المالية متوفرة للبيع
ية في تاريخ الصفقة وهو تاريخ الالتزام بشراء يتم قيد عمليات الشراء والبيع العادية للموجودات المال

إن عمليات الشراء والبيع العادية للموجودات المالية هي تلك التي يتم فيها تحويل . الموجودات المالية
  . الموجودات المالية خلال الفترة المحددة وفقاً للقوانين أو وفقاً لما هو متعارف عليه في أنظمة السوق

    
   للمتاجرةية الموجودات المال  

بيان الدخل موجودات مالية بالقيمة العادلة من خلال "يتم تصنيف الموجودات المالية للمتاجرة ضمن بند 
يتم تصنيف الموجودات المالية آموجودات مالية للمتاجرة في حال وجود النية لبيع هذه . "الشامل الموحد

ناتجة عن التغير في القيمة العادلة  يتم قيد أي ربح أو خسارة. الموجودات في المستقبل القريب
  . في فترة حدوث هذا التغير بيان الدخل الشامل الموحدللموجودات المالية للمتاجرة في 

    

46



 

  الموجودات المالية المتوفرة للبيع   
ي حال يتم تسجيل الموجودات المالية المتوفرة للبيع مبدئياً بالكلفة ويعاد تقييمها لاحقاً بالقيمة العادلة، إلا ف

يظهر التغير في القيمة العادلة في بند مستقل ضمن حقوق . عدم التمكن من قياس القيمة العادلة بموثوقية
وفي حال بيع هذه الموجودات أو جزء منها أو حصول تدني في قيمتها يتم تسجيل الأرباح أو . الملكية

لمبالغ المقيدة سابقاً في حقوق بما في ذلك ا بيان الدخل الشامل الموحدالخسائر الناتجة عن ذلك في 
  . الملكية والتي تخص هذه الموجودات

يتم إدراج الموجودات المالية المتوفرة للبيع بالكلفة عند عدم إمكانية تحديد قيمتها العادلة بصورة يعتمد 
  .عليها

  
  القيمة العادلة   

لقيمة العادلة للموجودات المالية المالية في أسواق مالية نشطة تمثل ا البياناتإن أسعار الإغلاق بتاريخ 
  .التي لها أسعار سوقية

يتم تقدير القيمة العادلة للبنود الخاضعة للفائدة بناءً على التدفقات النقدية المتوقعة المخصومة باستخدام 
  . نفس أسعار الفائدة لبنود تحمل نفس الشروط وصفات المخاطر

درجة في أسواق مالية بالرجوع إلى القيمة السوقية يتم تحديد القيمة العادلة للاستثمارات غير الم
  . لاستثمارات مماثلة أو وفقاً للتدفقات النقدية المتوقعة المخصومة

  تدني وعدم قابلية تحصيل الموجودات المالية  
يتم إجراء تقييم في نهاية آل سنة مالية لتحديد ما إذا آان هناك دليل موضوعي يثبت تدني موجود مالي 

يتم . بيان الدخل الشامل الموحدوجد مثل هذا الدليل، فإنه يتم إثبات أية خسارة تدني ضمن  إذا. محدد
  : تحديد التدني في القيمة الدفترية على النحو التالي

  للموجودات الظاهرة بالقيمة العادلة، يمثل التدني الفرق بين الكلفة والقيمة العادلة، بعد حسم أي
  .بيان الدخل الشامل الموحدضمن خسارة تدني معترف بها سابقاً 

  للموجودات الظاهرة بالكلفة، يمثل التدني الفرق بين القيمة الدفترية والقيمة الحالية للتدفقات النقدية
 .المخصومة بسعر السوق الحالي على عوائد موجودات مالية مماثلة

 فترية والقيمة الحالية للموجودات الظاهرة بالكلفة المطفأة، فإن التدني هو الفرق بين القيمة الد
 . للتدفقات النقدية المتوقعة بمعدل الفائدة الفعلي الأصلي

 
  مخزون  
بالكلفة بعد تنزيل أية خسائر ناتجة عن التدني في القيمة الدفترية وذلك بسبب عدم القدرة المخزون ظهر ي

 .مة المتوقع تحقيقها أيهما أقلمخزون بالكلفة أو القياليتم إظهار . على قياس القيمة العادلة بموثوقية آافية
 اًكون جاهزيإلى موقعه لالمخزون تمثل الكلفة آافة النفقات التي تتكبدها الشرآة من أجل إيصال 

  .للاستخدام
  

  النقد والنقد المعادل   
، يشمل النقد والنقد المعادل النقد في الصندوق وأرصدة لدى الموحدة التدفقات النقديةبيان لأغراض 
  .النقد مقيد السحببعد تنزيل ائع قصيرة الأجل تستحق خلال فترة ثلاثة شهور أو أقل، البنوك وود

  
  منافع الموظفين   

يتم التخصيص لتعويض نهاية خدمة موظفي الشرآة وفقاً لقانون العمل الساري المفعول في فلسطين 
 .والنظام الداخلي على أساس شهر عن آل سنة عمل

 
إدخار الموظفين على أساس مساهمة الموظف ومساهمة الشرآة يتم التخصيص لمستحقات صندوق 

من راتب % 5شهرياً من الراتب الأساسي لكل موظف وتساهم الشرآة بنسبة % 5حيث يتم اقتطاع 
  .الموظف الأساسي

  
  ذمم دائنة ومستحقات  

تلمة سواء تمت يتم إثبات المطلوبات للمبالغ مستحقة السداد في المستقبل مقابل البضائع أو الخدمات المس
 .أو لم تتم المطالبة بها من قبل المورد

  
    

47



 

  عقود الإيجار
عقود التأجير التشغيلية هي التي بموجبها يحتفظ المؤجر بجميع المخاطر والمنافع الرئيسية لملكية 

بيان الدخل الشامل يتم إثبات مدفوعات عقد التأجير التشغيلي آمصروف ضمن . الموجودات المؤجرة
  .ى أساس القسط الثابت على فترة التأجيرعل الموحد

  
  المخصصات  

ناتج عن حدث سابق على أن ) قانوني أو متوقع(يتم إثبات المخصصات إذا آان على الشرآة أي التزام 
  .تكون آلفة تسوية الالتزام محتملة ويمكن قياسها بموثوقية

  
  العملات الأجنبية  

الدولار خلال السنة إلى  الدولار الأمريكيى غير يتم تحويل المعاملات التي تتم بالعملات الأخر
يتم تحويل الموجودات والمطلوبات النقدية . وفقاً لأسعار الصرف السائدة في تاريخ المعاملة الأمريكي

وفقاً لأسعار  الدولار الأمريكيوتلك التي تستحق القبض أو الدفع بالعملات الأخرى في نهاية السنة إلى 
بيان الدخل تظهر فروقات التحويل من ربح أو خسارة في . البيانات الماليةيخ الصرف السائدة في تار

  .الشامل الموحد
 
  الربح لكل سهم   

يتم احتساب النصيب الأساسي للسهم في الأرباح من خلال قسمة ربح السنة العائد إلى حملة الأسهم 
   .العادية للشرآة على المعدل المرجح لعدد الأسهم العادية خلال العام

  
يتم احتساب الربح المخفض للسهم من خلال قسمة ربح السنة العائد إلى حملة الأسهم العادية للشرآة 

على المعدل المرجح لعدد الأسهم العادية ) بعد طرح الفوائد المتعلقة بالأسهم الممتازة القابلة للتحويل(
ن يجب إصدارها فيما لو تم تحويل سهم العادية التي آاخلال العام مضافاً إليه المعدل المرجح لعدد الأ

 . الأسهم القابلة للتحويل إلى أسهم عادية
  

  حصص غير المسيطر عليها
يتم اثبات الحصص الغير مسيطر عليها في المرآز المالي الموحد في بند مستقل ضمن حقوق الملكية 

  .والتغير في حصص غير المسيطر عليها خلال السنة في بيان الدخل الشامل الموحد
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  :موجودات غير ملموسة .5
وقد تم تخفيض قيمة ومشروع الجيوثيرمال ة مخططات هندسية لمشاريع سيتم تنفيذها مستقبلاً يمثل هذا المبلغ قيم

  .من مشروع الجيوثيرمال% 20ونسبة  خلال السنة الحاليةدولار أمريكي  50,000 المخططات بمبلغهذه 
  

  مشاريع تحت التنفيذ .6
  :يتألف هذا البند مما يلي

  2009   2010    
    يكيدولار أمر   دولار أمريكي  
  رصيد بداية السنة 1,271,953 13,545,525  
  إضافات  1,222,099 4,042,421  
  محول إلى استثمارات عقارية ـ  )3,661,521(  
  محول إلى عقارات معدة للبيع  ـ )9,962,826(  
  )مشروع برج التاج(محول إلى موجودات غير ملموسة   ـ )250,402(  
  ات ثابتة محول إلى موجود  ـ  )2,441,244(  
  رصيد نهاية السنة 2,494,052 1,271,953  

 
  استثمارات عقارية .7

  :فيما يلي ملخص الحرآة على الاستثمارات العقارية  -أ 
2009    2010    

    دولار أمريكي    دولار أمريكي
  رصيد بداية السنة   23,801,669    17,796,348
  إضافات   865,867    4,401,428
 تحت التنفيذمحول من مشاريع   ـ   3,661,521
  التغير في القيمة العادلة خلال السنة  2,507,061    1,603,893

  بيع استثمارات عقارية  )74,043(   )3,661,521(
 محول إلى مشاريع تحت التنفيذ  )964,976(    ـ

  رصيد نهاية السنة  26,135,578    23,801,669
ر أمريكي تم شراؤها بموجب دولا 3,267,173تتضمن الاستثمارات العقارية أراضي بقيمة عادلة   -ب 

وآالات دورية غير قابلة للعزل، هذا وتعمل الشرآة حاليا لتسجيل هذه الأراضي قانونيا بشهادات 
  ). طابو(تسجيل 

 

  :موجودات مالية متوفرة للبيع .8
  :يتألف هذا البند مما يلي  -أ 

2009   2010    
   دولار أمريكي   دولار أمريكي
  في الأسواق المالية  أسهم متداولة  720,235   1,390,222

  ب -أسهم غير متداولة في الأسواق المالية   503,153   500,653
  المجموع  1,223,388   1,890,875

لعدم القدرة على تحديد قيمتها العادلة بشكل موثوق نظراً تظهر هذه الموجودات المالية بالكلفة   -ب 
تعتقد إدارة الشرآة بأن آلفة هذه  .لطبيعة التدفقات النقدية المستقبلية غير الممكن التنبؤ بها
 .الموجودات المالية لا تختلف بشكل جوهري عن قيمتها العادلة

 
  :ير المتراآم في القيمة العادلةالتغحساب الحرآة على  فيما يلي  -ج 

  
  

2009   2010    
   دولار أمريكي   دولار أمريكي

  رصيد بداية السنة  )75,451(   ـ
  يمة العادلة التغير في الق  )669,987(   )75,451(
  رصيد نهاية السنة   )745,438(   )75,451(
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  واد بالمخزنم .9
 :يتألف هذا البند مما يلي

2009   2010    
    دولار أمريكي   دولار أمريكي
  أدوات صحية وتدفئة 1,063,879  1,041,728

  أبواب  93,267   83,801
  بضاعة شرآة مينا  126,416  115,165

  أخرى  5,840   6,934
  المجموع  1,289,402   1,247,628

 
  أخرى متداولة موجودات  .10

  :يتألف هذا البند مما يلي .أ 
2009   2010    

    دولار أمريكي   دولار أمريكي
  مستحق من ضريبة القيمة المضافة   22,666   34,171

  دفعات مقدمة لشراء أراضي ـ  290,259
  مصاريف مدفوعة مقدماً  27,073   21,440

  ب  – ات مدينة تحت التسويةحساب 100,000  100,000
  تأمينات مستردة  143,488   180,576
  إيرادات مستحقة  1,050,792   268,944

  أخرى   14,516   3,091
  المجموع  1,358,535   898,481

  .يمثل هذا المبلغ ما تم دفعه من قبل الشرآة آعربون لشراء أراضي في غزة .ب 
  
  :من جهات ذات علاقة) إلى(مستحق  .11

  :بند مما يلييتألف هذا ال
2009   2010    

   دولار أمريكي   دولار أمريكي
  من المجموعة الأهلية للتأمين )إلى( مستحق  )38,605(   230,971
  المجموع  )38,605(   230,971

 
 :موجودات مالية للمتاجرة .12

   :يتألف هذا البند مما يلي .أ 
2009   2010    

   دولار أمريكي   دولار أمريكي
  مدرجة في سوق فلسطين للأوراق الماليةأسهم   159,700   204,061
 المجموع  159,700   204,061

 0.9سهم بسعر  177444يمثل هذا البند قيمة مساهمة الشرآة في البنك الإسلامي العربي عدد  .ب 
  .31/12/2010حسب نشرة سوق فلسطين للأوراق المالية بتاريخ 

 
  :عقارات معدة للبيع .13

  :يتألف هذا البند مما يلي
 2009   2010  
  دولار أمريكي   دولار أمريكي 
  ڤلل ضاحية الاتحاد8,854,0807,593,884 
  شقق إسكان أرآاديا ـ 1,108,746 
 المجموع9,962,8267,593,884 
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   النقد المعادلوالنقد  .14
   :يتألف هذا البند مما يلي

2009   2010  
 دولار أمريكي  دولار أمريكي

  الصندوق وأرصدة جارية لدى البنوكنقد في 784,694   579,387
  حسابات آجلة لدى مؤسسات مالية 5,258,923  5,497,562

  شيكات برسم التحصيل 86,506  193,550
 بنك دائن )1,563(   )380(
  شيكات صادرة آجلة)77,125(  )20,000(

 المجموع 6,051,435  6,250,119
 

  رأس المال المدفوع .15
  :يتألف هذا البند مما يلي

 2009   2010  
  دولار أمريكي  دولار أمريكي 
 رأس المال المصرح والمكتتب به 40,000,000  40,000,000 
  مدفوع رأس المال ال 40,000,000  40,000,000 
 

  الاحتياطي الإجباري .16
رباح السنوية وفقا لقانون لأمن ا% 10تمثل المبالغ المتجمعة في هذا الحساب ما تم تحويله بنسبة 

   .وهو غير قابل للتوزيع على المساهمينالفلسطيني الشرآات 
 

  مطلوبات ضريبية مؤجلة .17
  :مؤجلة آما يليالضريبية المطلوبات اللقد آانت الحرآة على حساب 

2009  2010  
  دولار أمريكي  دولار أمريكي

 رصيد بداية السنة 764,069  764,069
 رصيد نهاية السنة 764,069  764,069

 
  ات الموظفينمخصص .18

  :خلال السنة الموظفين اتفيما يلي الحرآات التي تمت على مخصص
  رصيد

   بداية السنة
 الإضافات

  خلال السنة
 دفعات

  خلال السنة
  رصيد
    السنةنهاية 

   دولار أمريكي  دولار أمريكي  دولار أمريكي  دولار أمريكي
  تعويض نهاية الخدمة 73,302 )24,664( 47,356  50,610
  صندوق ادخار الموظفين 70,329 )10,635( 34,224  46,740
  المجموع 143,631 )35,299( 81,580  97,350

 
  إيرادات مؤجلة  .19

  :يتألف هذا البند مما يلي
2009   2010    

    دولار أمريكي   دولار أمريكي
  إيرادات بيع عقارات مؤجلة ـ   14,525
  إيجارات مقبوضة مقدما  32,577  12,504
  فوائد مقبوضة مقدماً  ـ   1,125

  المجموع  32,577   28,154
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  مخصص ضريبة الدخل .20

  :نةفيما يلي ملخص الحرآة التي تمت على حساب مخصص ضريبة الدخل خلال الس
2009   2010    

    دولار أمريكي   دولار أمريكي
  رصيد بداية السنة  29,496   161,609

  سلفيات ضريبية: يطرح  )119,985(  )202,099(
  التخصيص للسنة  ـ  68,625
  مصدرخصم من ال  ـ   1,361

  تسويات مخصص ضريبة الدخل  28,568   ـ
  رصيد نهاية السنة  )61,921(   29,496

  
  : 2009و 2010ل ضريبة الدخل للأعوام فيما يلي تفاصي

2009   2010    
    دولار أمريكي   دولار أمريكي

  ضريبة دخل للسنة الحالية  ـ  68,625
  المجموع  ـ   68,625

  
 :فيما يلي ملخص تسوية الربح المحاسبي مع الربح الضريبي

2009   2010    
    دولار أمريكي   دولار أمريكي
  قبل ضريبة الدخل محاسبيالربح ال  1,942,774   2,704,974

 أرباح غير خاضعة للضريبة )2,610,908(   )2,247,474(
  الربح  الضريبي)الخسارة( )668,134(  457,500
 )٪15معدل ضريبة الدخل القانوني (مصروف الضريبة   ـ   68,625

 معدل ضريبة الدخل الفعلي ـ 2,5%
  

مالية إلى تسويات نهائية مع دوائر الضريبة عن لم تتوصل الشرآة حتى تاريخ إعداد هذه البيانات ال
  .2010و حتى عام  2005نتائج أعمالها منذ التأسيس في عام 

 
  مطلوبات متداولة أخرى .21

  :يتألف هذا البند مما يلي
2009   2010  

    دولار أمريكي   دولار أمريكي
  مصاريف مستحقة   121,097   583,079
   حجوزات ضمان حسن تنفيذ  18,971   112,082
  مخصص إجازات  28,092   23,688
  أخرى  26,192  14,985
  ذمم الضريبة المضافة 73,450  90,906

  ذمم أعضاء مجلس إدارة 279,765  248,000
  تأمينات مستردة للغير ـ  100,000
  ذمم موظفين دائنة  10,449   26,301

  ذمم مساهمين  140,076   ـ
  مخصصات مختلفة  294,926   164,426

  المجموع  993,018   1,363,467
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  محفظة الموجودات المالية أرباح  .22
  :يتألف هذا البند مما يلي

2009   2010      
    دولار أمريكي   دولار أمريكي

  عوائد توزيعات أسهم  66,998  70,853
  التغير في القيمة العادلة للموجودات المالية للمتاجرة  )44,361(   19,878
     المجموع  22,637   90,731

 
  مصاريف إدارية وعمومية .23

  :يتألف هذا البند مما يلي -أ 
2009   2010    

    دولار أمريكي   دولار أمريكي
  رواتب ومنافع الموظفين   403,436   168,887
  بدل إدارة ونفقات ومكافآت رئيس وأعضاء مجلس الإدارة  98,626  138,000
  أتعاب مهنية واستشارات  42,747   18,184
  وشحن فر ومواصلاتس  34,270   23,093
  صحف وإعلانات وتسويق  63,505   34,266
  بريد وفاآس وهاتف  23,562   13,569
  تأمين  7,369   5,069
  رسوم اشتراآات في مؤسسات وهيئات 12,301  6,570
  قرطاسيه ومطبوعات  12,547   5,736
  آهرباء ومياه  6,016   7,601
  مصاريف بنكية  7,603   4,473
  ة ونظافةضياف  4,150   3,145
  صيانة  7,645   5,903
  إيجارات 17,359  2,596
  مصاريف اجتماع الهيئة العامة  16,988  5,166
  مصروف الضريبة المضافة  ـ  5,476
  مصاريف علاقات عامة 336  9,425

  فرق عملة  46,752   56
  تبرعات  7,668   ـ

 أخرى  6,605   9,021
  المجموع  819,485   466,236

  

دولار أمريكي وذلك بدل إدارة ونفقات  198,000الموافقة على صرف مبلغ  2009تم خلال عام  -ب 
دولار  39,374تم قيد مبلغ  2010خلال عام  138,000ومكافآت لرئيس مجلس الإدارة ومبلغ 

  .أمريكي على تكاليف المشاريع
  

  

  مكافأة أعضاء مجلس الإدارة .24
من اعضاء مجلس الادارة عن مكافأة  دولار امريكي سنوياً لكل عضو 10,000يتم احتساب مبلغ 

 .واتعاب ادارة
 

  الحصة الأساسية والمخفضة للسهم من ربح السنة .25
2009    2010    

  )دولار أمريكي(ربح السنة العائد إلى مساهمي الشرآة   1,953,353    2,576,441
  المعدل المرجح لعدد الأسهم المكتتب بها  40,000,000    40,000,000

0,064   0,049 
  مساهمي ة الأساسية والمخفضة للسهم من ربح السنة العائد إلىالحص

  )دولار أمريكي(الشرآة  
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  معاملات مع أطراف ذات علاقة  .26
 الحليفةوالشرآات التابعة  التي تمت مع أطراف ذات علاقة والتي تتضمن المعاملاتيمثل هذا البند 

يا وأية شرآات يسيطرون عليها أو لهم أعضاء مجلس الإدارة والإدارة العلو المساهمين الرئيسيينو
يتم اعتماد سياسات الأسعار والشروط المتعلقة بالمعاملات مع الجهات ذات . القدرة على التأثير بها

  .العلاقة من قبل مجلس إدارة الشرآة
  :مع الأطراف ذات العلاقة المتضمنة في البيانات المالية الموحدة هي آما يليإن المعاملات 

  2009   2010      
    العلاقة  دولار أمريكي   دولار أمريكي  
  مستحق من جهات ذات علاقة   مساهمين رئيسين  ـ   230,971  
  مستحق لجهات ذات علاقة    مساهمين رئيسين  38,605   ـ  

  
  :هي آما يليالموحد الشامل الدخل بيان إن المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة المتضمنة في 

2009   2010    
    دولار أمريكي   كيدولار أمري

  :ورواتب الإدارة العليامكافآت      
 منافع قصيرة الأجل  275,180   268,000

 تعويض نهاية الخدمة  4,000   ـ
 
  القيمة العادلة للأدوات المالية  .27

 البياناتمن الموجودات المالية تتألف . تتكون الأدوات المالية من الموجودات والمطلوبات المالية
تتألف بينما النقد والنقد المعادل والموجودات المتداولة الأخرى وبعض ات ذات علاقة جهالمستحقة من 

  .والأرصدة الدائنةالذمم بعض من المطلوبات المالية 
  

  .لا تختلف القيمة العادلة للأدوات المالية جوهرياً عن قيمتها الدفترية
  

  إدارة المخاطرأهداف وسياسات  .28
مخاطر التغير في و لأسهمالأدوات المالية للشرآة هي مخاطر أسعار ا إن المخاطر الأساسية الناتجة عن

يقوم مجلس إدارة الشرآة . ومخاطر العملات الأجنبية مخاطر السيولةوخاطر الائتمان مو فائدةأسعار ال
  :بمراجعة والموافقة على سياسات إدارة هذه المخاطر والتي تتلخص بما يلي

  
  مخاطر أسعار الفائدة

  . التغير في اسعار الفائدة على الودائع قصيرة الاجل الخاضعة للفائدةعرضة لخطر ان الشرآة م
تتمثل حساسية قائمة الدخل بأثر التغيرات المفترضة الممكنة بأسعار الفوائد على ربح الشرآة لسنة 

  .2010 الأولواحدة، ويتم احتسابها على الموجودات المالية التي تحمل سعر فائدة متغير آما في آانون 
  

  الائتمانمخاطر 
إن  .)10إيضاح (موجودات متداولة أخرى مخاطر الائتمان الناتجة عن الموجودات المالية التي تشمل 

لمخاطر الائتمان ينتج عن عجز الطرف الآخر عن الوفاء بإلتزاماته والتي تساوي القيمة الشرآة تعرض 
  .الدفترية لهذه الموجودات المالية

  مخاطر السيولة
تستحق الذمم  .السيولة النقديةلشرآة على إدارة مخاطر السيولة وذلك عن طريق التأآد من توفر تعمل ا

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

دفع بالدولار الأمريكي آذلك تعمل الشرآة على المالية تحتفظ الشرآة بمعظم موجوداتها ومطلوباتها 
  .معظم مصاريفها بالدولار الأمريكي
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 إدارة رأس المال
يتمثل الهدف الرئيسي في إدارة رأس المال في الحفاظ على نسب رأسمال ملائمة بشكل يدعم نشاط 

  .الشرآة ويعظم حقوق الملكية
تقوم الشرآة بإدارة هيكلة رأس المال وإجراء التعديلات اللازمة في ضوء التغيرات في الأوضاع 

لم تقم الشرآة بإجراء أية تعديلات على الأهداف والسياسات والإجراءات المتعلقة بهيكلة . لاقتصاديةا
  .2009و 2010آانون الأول  31في السنتين المنتهيتين رأس المال خلال 

حصص غير يتألف رأس مال الشرآة من رأس المال المدفوع والأرباح المدورة والاحتياطات الأخرى و
مقابل  2010آانون الأول  31آما في دولار أمريكي  48,084,655بمجموع  االمسيطر عليه

  .2009آانون الأول  31آما فيدولار أمريكي  49,760,113
 

  تعاقدية التزامات .29
 :المالية الموحدة الالتزامات التعاقدية التالية البياناتعلى الشرآة بتاريخ 

2009   2010    
    دولار أمريكي   دولار أمريكي

 عقود أعمال إنشائية وأخرى  194,101   65,000
 المجموع  194,101   65,000

  .المالية الموحدة البياناتتستحق معظم الالتزامات التعاقدية القائمة خلال سنة واحدة من تاريخ 
  

  ترآيز المخاطر في المنطقة الجغرافية .30
في المنطقة يزيد  ديوالاقتصاإن عدم استقرار الوضع السياسي . تمارس الشرآة أنشطتها في فلسطين

  .اعلى القدرة على استرداد موجوداتهو ويؤثر سلباً على أدائها لأنشطتهاة من خطر ممارسة الشرآ
  

  القضايا المقامة ضد الشرآة .31
  :فيما يلي بيان بالقضايا المرفوعة على الشرآة حسب الكشف الذي تم تزويدنا به من قبل محامي الشرآة

  المحكمة  المطالب بها المبالغ  اسم المدعي  رقم القضية
    دولار أمريكي    

  صلح رام االله   2,500  شرآة مجيدآو لخدمات المعدات   635/2008
  استئناف رام االله   96,906  شرآة مرآز الهندسة  170/2010
  صلح رام االله   4,500  علي فرج حافظ صلاحات  762/2010

    ـــــــ    
    103,906    
    =========    

  
  أرقام المقارنة .32

 .لبيانات المالية للسنة الحاليةاعرض مع إعادة تصنيف بعض أرقام المقارنة لتتلائم  تم
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