
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 دبي للاستثمار ش.م.ع وشركاتها التابعة
 البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة 

 2026سبتمبر   30لفترة التسعة أشهر المنتهية في 
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 1  التقرير حول مراجعة البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة 

   

 2  بيان الأرباح أو الخسائر المرحلي الموجز الموحد 
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 23- 10  إيضاحات حول البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة 
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 دبي للاستثمار ش.م.ع وشركاتها التابعة
 

 بيان الأرباح أو الخسائر المرحلي الموجز الموحد )غير مدقق(
 2026سبتمبر   30لفترة التسعة أشهر المنتهية في 
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  30فترة الثلاثة أشهر المنتهية في  

  سبتمبر 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في  

 سبتمبر 

 2025 2026  2025 2026  إيضاح 

 ألف درهم  ألف درهم   ألف درهم  ألف درهم    

        

 969,700 1,162,556  335,305 464,419   بيع البضائع وتقديم الخدمات

 873,507 951,526  288,808 332,279   إيرادات الإيجار 

 204,670 207,739  63,249 72,966   إيرادات العقود 

 405,066 367,345  172,502 104,945   بيع العقارات

الأرباح من تقييم عقارات استثمارية 

 10 بالقيمة العادلة

 

80,602 149,815  289,263 362,974 

)الخسائر( / الأرباح من تقييم استثمارات  

  بالقيمة العادلة 

 

(9,475 )  129,978  (19,394 )  118,701 

الأرباح / )الخسائر( من بيع عقارات  

 10 استثمارية

 

4,339 (556)   10,054 8,481 

 6,832 33,346  2,614 2,220   الأرباح بيع استثمارات

الحصة من أرباح شركات مستثمر فيها 

  محتسبة وفقاً لطريقة حقوق الملكية 

 

34,897 32,656  93,482 85,497 

 39,210 38,910  10,998 9,116   إيرادات توزيعات الأرباح 

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 3,074,638 3,134,827  1,185,369 1,096,308   إجمالي الإيرادات 

        

( 493,325)  6 تكلفة المبيعات وتقديم الخدمات   (442,804 )   (1,454,563 )  (1,400,725 )  

( 123,664)  7 المصروفات الإدارية   (121,561 )   (407,810 )  (396,147 )  

( 83,555)   تكاليف التمويل  (104,087 )   (237,365 )  (1,49172 )  

صافي خسائر الانخفاض في قيمة  

  الموجودات المالية 

 

(5,420 )  (13,508)   (23,378 )  (34,909)  

 67,922 86,178  24,431 25,293   إيرادات التمويل 

 57,428 27,817  22,597 7,315  8 إيرادات أخرى 

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 1,096,716 1,125,706  550,437 422,952   أرباح الفترة قبل الضريبة 

        

        مصروفات ضريبة الدخل 

( 5,462)   مصروفات الضريبة الحالية   (24,355)   (43,829 )  (63,243)  

( 30,597)   مصروفات الضريبة المؤجلة   (20,988)   (53,808 )  (31,786)  

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 1,001,687 1,028,069  505,094 386,893   أرباح الفترة بعد الضريبة

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

الأرباح/ )الخسائر( بعد الضريبة منسوبة  

  إلى: 

 

     

 1,012,980 1,033,025  510,756 390,584   مالكي الشركة 

( 3,691)   الحصص غير المسيطرة   (5,662)   (4,956 )  (11,293)  

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 1,001,687 1,028,069  505,094 386,893   أرباح الفترة بعد الضريبة

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

        ربحية السهم  

ربحية السهم الأساسية والمخفضة  

 15 )بالدرهم( 

 

0.09 0.12  0.24 0.24 

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 

 

 

 

 جزءاً لا يتجزأ من هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة  22إلى  10تشكل الإيضاحات المدرجة على الصفحات من 



 دبي للاستثمار ش.م.ع وشركاتها التابعة
 

 بيان الدخل الشامل المرحلي الموجز الموحد )غير مدققة( 
 2026سبتمبر   30لفترة التسعة أشهر المنتهية في 
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  30فترة الثلاثة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في  

 سبتمبر 

   2026 2025  2026 2025 

 ألف درهم  ألف درهم   ألف درهم  ألف درهم    

        

 1,001,687 1,028,069  505,094 386,893   أرباح الفترة بعد الضريبة

        

        الدخل الشامل الآخر 

البنود التي لن يتم إعادة تصنيفها إلى 
        الأرباح أو الخسائر

صافي التغير في القيمة العادلة  

لاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال 

( 45)   الدخل الشامل الآخر   (62 )   7,974 13,026 

الحصة من الدخل الشامل الآخر /  

)الخسارة الشاملة الأخرى( لشركات 

مستثمر فيها محاسب عنها بطريقة حقوق  

( 1,704)  708 415   الملكية  1,262 

( 718)  -  4   مصروفات الضريبة المؤجلة   (1,177)  

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 13,111 5,552  646 374   إجمالي الدخل الشامل الآخر للفترة 

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 1,014,798 1,033,621  505,740 387,267   إجمالي الدخل الشامل للفترة 

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

        المنسوبة إلى: 

 1,026,099 1,038,577  511,410 390,958   مالكي الشركة 

( 3,691)   الحصص غير المسيطرة   (5,670)   (4,956 )  (11,301)  

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 1,014,798 1,033,621  505,740 387,267   إجمالي الدخل الشامل للفترة 

   -------------- --------------  -------------- -------------- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 جزءاً لا يتجزأ من هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة  22إلى  10تشكل الإيضاحات المدرجة على الصفحات من 







 دبي للاستثمار ش.م.ع وشركاتها التابعة
 

 بيان التدفقات النقدية المرحلي الموجز الموحد )غير مدقق(
 2026سبتمبر   30لفترة التسعة أشهر المنتهية في 
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 سبتمبر  30فترة التسعة أشهر المنتهية في     

 2025  2026  إيضاح 

 ألف درهم   ألف درهم    

      التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية 

 1,096,716  1,125,706   أرباح الفترة قبل الضريبة 

      التعديلات لـ:

 120,706  123,205   الاستهلاك

 10,606  10,942   إطفاء الموجودات غير الملموسة 

( 105)   الأرباح من استبعاد الممتلكات والآلات والمعدات    (59 )  

( 33,346)   الأرباح بيع استثمارات   (6,832)  

الحصة من أرباح شركة مُستثمر فيها محاسب عنها بطريقة  

  حقوق الملكية 

 

(93,482 )   (85,497)  

( 289,263)  10 الأرباح من تقييم عقارات استثمارية بالقيمة العادلة   (362,974 )  

( 10,054)   الأرباح من بيع عقارات استثمارية   (8,481)  

( 118,701)  19,394   الخسائر / )الأرباح( من تقييم استثمارات بالقيمة العادلة   

 34,909  23,378   صافي خسائر الانخفاض في قيمة الموجودات المالية 

( 86,178)   إيرادات التمويل    (67,922)  

 271,491  237,365   تكاليف التمويل

   --------------  -------------- 

 883,962  1,027,562   الأرباح التشغيلية قبل التغيرات في رأس المال العامل 

      التغيرات في: 

( 169,631)   الاستثمارات بالقيمة العادلة  -    (230,700 )  

( 166,156)   المستحق من أطراف ذات علاقة والذمم المدينة الأخرى   -    (175,027 )  

( 54,743)   المخزون  -    64,681 

المستحق إلى أطراف ذات علاقة والذمم الدائنة التجارية   - 

  والأخرى 

 

166,610  316,696 

( 30,000)   الأتعاب المدفوعة لأعضاء مجلس الإدارة  -    (22,500)  

( 85,283)   ضريبة الدخل المدفوعة  -    (52,742)  

   --------------  -------------- 

 784,370  688,359   صافي النقد الناتج من الأنشطة التشغيلية 

   --------------  -------------- 

      التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية 

( 3,966)   الإضافات إلى العقارات الاستثمارية    (75,693)  

( 19,277)   المقابل المدفوع للاستحواذ على حصص غير مسيطرة    (23,640)  

 -   10,545  19 النقد المستحوذ عليه عند دمج أعمال

 3,600  23,112   المتحصلات من استبعاد موجودات محتفظ بها للبيع 

 148,009  90,559   المتحصلات من استبعاد عقارات استثمارية

( 198,397)   الاستحواذ على ممتلكات وآلات ومعدات    (83,116)  

 1,986  16,428   المتحصلات من استبعاد ممتلكات وآلات ومعدات 

( 8,362)   صافي الإضافات إلى الموجودات غير الملموسة    (5,813)  

 31,840  33,110   الفوائد المستلمة 

( 50,488)   صافي الحركة في الودائع قصيرة الأجل    (1,239)  

الإضافات إلى شركات مُستثمر فيها محاسب عنها بطريقة حقوق  

  الملكية

 

(16,938 )   (3,548)  

توزيعات الأرباح المُستلمة من شركات مُستثمر فيها محاسب  

  عنها بطريقة حقوق الملكية 

 

60,881  128,694 

   --------------  -------------- 

( 62,793)   صافي النقد )المستخدم في(/ الناتج من الأنشطة الاستثمارية    121,080 

   --------------  -------------- 

 

 

 

 

 ة جزءاً لا يتجزأ من هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحد 22إلى  10تشكل الإيضاحات المدرجة على الصفحات من 



 دبي للاستثمار ش.م.ع وشركاتها التابعة
 

 )تابع( بيان التدفقات النقدية المرحلي الموجز الموحد )غير مدقق(
 2026سبتمبر   30لفترة التسعة أشهر المنتهية في 
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سبتمبر  30فترة التسعة أشهر المنتهية في       

 2025  2026  إيضاح 

 ألف درهم   ألف درهم    

      التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية 

 1,753,356  2,140,667   المتحصلات من قروض بنكية 

( 1,506,277)   سداد قروض بنكية   (954,958 )  

( 12,534)   توزيعات أرباح مدفوعة للحصص غير المسيطرة    (17,048)  

( 1,063,005)   توزيعات الأرباح المدفوعة    (765,364 )  

 60,857  -   المساهمة الإضافية من قبل الحصة غير المسيطرة 

( 29,630)   العناصر الرئيسية لدفعات الإيجار    (16,603)  

( 235,370)   الفوائد المدفوعة    (256,616 )  

   --------------  -------------- 

( 706,149)   صافي النقد المستخدم في الأنشطة التمويلية    (196,376 )  

   --------------  -------------- 

( 80,583)   صافي )النقص( / الزيادة في النقد وما يعادله    709,074 

 827,889  1,108,248  14 يناير 1النقد وما يعادله في 

   --------------  -------------- 

 1,536,963  1,027,665   سبتمبر  30النقد وما يعادله في 

   --------------  -------------- 

      يتألف النقد وما يعادله مما يلي:

 1,702,800  1,025,503  14 النقد في الصندوق والحسابات الجارية وتحت الطلب لدى البنوك

ودائع قصيرة الأجل لدى البنوك )باستثناء الودائع الخاضعة  

 14 لرهن(

 

75,774  12,032 

( 73,612)   السحوبات المصرفية على المكشوف     )177,869( 

   --------------  -------------- 

   1,027,665  1,536,963 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 جزءاً لا يتجزأ من هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة  22إلى  10يضاحات المدرجة على الصفحات من تشكل الإ



 دبي للاستثمار ش.م.ع وشركاتها التابعة
 

 بيان التغيرات في حقوق الملكية المرحلي الموجز الموحد 
 )غير مدققة(  2026سبتمبر   30لفترة التسعة أشهر المنتهية في 
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  علاوة الإصدار   رأس المال  

احتياطي رأس 

  المال 

الاحتياطي  

  الاحتياطي العام  القانوني 

احتياطي القيمة  

  العادلة 

احتياطي تحويل  

العملات 

  الأجنبية

توزيعات  

الأرباح 

  المقترحة

الأرباح 

  المحتجزة 

الإجمالي 

  الفرعي 

الحصص غير  

 الإجمالي  المسيطرة 

 ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم 

                        

  2026يناير  1الرصيد في 

( 164,187)  1,433,939  1,891,552  25,502  46  4,252,020 )مدققة(   (15,848 )   1,063,005  6,417,266  14,903,295  320,175  15,223,470 

                        

                        إجمالي الدخل الشامل للفترة

(4,956)  1,033,025  1,033,025  -  -  -  -  -  -  -  - أرباح الفترة    1,028,069 

 5,552  -  5,552  -  -  -  5,552  -  -  -  -  - الدخل الشامل الآخر للفترة 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
( 4,956)  1,038,577  1,033,025  -  -  5,552  -  -  -  -  - إجمالي الدخل الشامل للفترة   1,033,621 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
المعاملات مع المالكين، 

                        بصفتهم مالكين 

                        التوزيعات على المالكين

(1,063,005)  -  -  -  -  -  -  - توزيعات الأرباح المدفوعة    -  (1,063,005)   -  (1,063,005)  

توزيعات الأرباح المدفوعة 

( 12,534)  -  -  -  -  -  -  -  -  -  - من قبل شركات تابعة    (12,534 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
( 1,063,005)  -  -  -  -  -  -  - التوزيعات على المالكين   -  (1,063,005 )   (12,534 )   (1,075,539 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
                        التغيرات في حصص الملكية 

حيازة حصص إضافية في  

(8,960)  -  -  -  -  -  -  -  - شركات تابعة    (8,960)   (10,317 )   (19,277 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
( 8,960)  -  -  -  -  -  -  -  - إجمالي مساهمة المالكين   (8,960 )   (10,317 )   (19,277 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
المعاملات مع المالكين، 

( 1,063,005)  -  -  -  -  -  -  - بصفتهم مالكين    (8,960 )   (1,071,965 )   (22,851 )   (1,094,816 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
                        الحركات الأخرى 

( 149)  -  -  149  -  -  -  -  - التحويلات    -  -  - 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
( 149)  -  -  149  -  -  -  -  - إجمالي الحركات الأخرى    -  -  - 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
سبتمبر  30الرصيد في 

( 158,486)  1,433,939  1,891,552  25,502  46  4,252,020 )غير مدققة( 2026   

 

(15,848 )   -  7,441,182  14,869,907  292,368  15,162,275 

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

 ة جزءاً لا يتجزأ من هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحد 22إلى  10تشكل الإيضاحات المدرجة على الصفحات من 



 دبي للاستثمار ش.م.ع وشركاتها التابعة
 

 بيان التغيرات في حقوق الملكية المرحلي الموجز الموحد )تابع( 
 )غير مدققة(  2026سبتمبر   30لفترة التسعة أشهر المنتهية في 
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  علاوة الإصدار  رأس المال 

احتياطي رأس  

  المال 

الاحتياطي  

  الاحتياطي العام  القانوني 

احتياطي القيمة  

  العادلة 

احتياطي تحويل  

  العملات الأجنبية 

توزيعات الأرباح 

  المقترحة 

الأرباح 

  الإجمالي الفرعي   المحتجزة 

الحصص غير 

 الإجمالي   المسيطرة

 ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم 

                        
  2025يناير   1الرصيد في 

( 178,128)  1,433,939  1,660,432  25,502  46  4,252,020 )مدققة(   (14,649 )   765,364  6,170,427  14,114,953  219,053  14,334,006 

                        

                        إجمالي الدخل الشامل للفترة 

( 11,293)  1,012,980  1,012,980  -  -  -  -  -  -  -  - أرباح الفترة    1,001,687 

(8)  13,119  -  -  -  13,119  -  -  -  -  - الدخل الشامل الآخر للفترة    13,111 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 

( 11,301)  1,026,099  1,012,980  -  -  13,119  -  -  -  -  - إجمالي الدخل الشامل للفترة    1,014,798 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
المعاملات مع المالكين، بصفتهم  

                        مالكين 

                        التوزيعات على المالكين 

( 765,364)  -  -  -  -  -  -  - توزيعات الأرباح المدفوعة    -  (765,364 )   -  (765,364 )  
توزيعات الأرباح المدفوعة من قبل  

( 17,048)  -  -  -  -  -  -  -  -  -  - شركات تابعة   (17,048 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 

( 765,364)  -  -  -  -  -  -  - التوزيعات على المالكين    -  (765,364 )   (17,048 )   (782,412 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 

                        التغيرات في حصص الملكية 

( 5,893)  -  -  -  -  -  -  -  - الاستحواذ على حصة غير مسيطرة    (5,893 )   (17,747 )   (23,640 )  

 60,857  60,857  -  -  -  -  -  -  -  -  -  - مساهمة من حصص غير مسيطرة 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 

( 5,893)  -  -  -  -  -  -  -  - إجمالي مساهمة المالكين    (5,893 )   43,110  37,217 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
المعاملات مع المالكين، بصفتهم  

( 765,364)  -  -  -  -  -  -  - مالكين    (5,893 )   (771,257 )   26,062  (745,195 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 

                        الحركات الأخرى 
تكاليف المعاملة عند اصدار وحدات  

( 3,259)  -  -  -  -  -  -  -  - إضافية من قبل شركة تابعة   (3,259 )   (1,032 )   (4,291 )  

( 50)  -  -  -  -  50  -  -  - التحويلات   -  -  - 

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 

( 3,309)  -  -  -  -  50  -  -  - إجمالي الحركات الأخرى    (3,259 )   (1,032 )   (4,291 )  

 --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  --------------  -------------- 
  2025سبتمبر   30الرصيد في 

( 165,009)  1,433,939  1,660,482  25,502  46  4,252,020 )غير مدققة(    (14,649 )   -  7,174,205  14,366,536  232,782  14,599,318 

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

 

 

 جزءاً لا يتجزأ من هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة  22إلى  10تشكل الإيضاحات المدرجة على الصفحات من 
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 معلومات عن الشركة . 1
 

لسنة   46تأسّست شركة دبي للاستثمار ش.م.ع )"الشركة"( في دولة الإمارات العربية المتحدة بموجب القرار الوزاري رقم 

. تتألف هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة كما في ولفترة التسعة أشهر المنتهية 1995يوليو    16بتاريخ    1995

ة"( من البيانات المالية للشركة وشركاتها التابعة )يشار إليها مجتمعة بـ "المجموعة"(  )"الفترة الحالي   2026سبتمبر    30في  

بالإضافة إلى حصة المجموعة في شركات مستثمر فيها محاسب عنها بطريقة حقوق الملكية. يتم تداول أسهم الشركة في  

 سوق دبي المالي.
 

تتمثل الأنشطة الرئيسية للمجموعة في تطوير العقارات لغرض البيع والتأجير، وأنشطة المقاولات، وتصنيع وتداول المنتجات  

في مختلف القطاعات، وتبريد المناطق والخدمات المصرفية الاستثمارية، وإدارة الموجودات، والاستثمارات المالية، والرعاية 

 الصحية والتعليم.
 

 ، دبي، الإمارات العربية المتحدة.28171العنوان المسجل للشركة هو ص. ب. 
 

 بيان الالتزام  . 2
 

"التقارير المالية المرحلية"    34تم إعداد هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة وفقاً للمعيار المحاسبي الدولي رقم  

العربية   بدولة الإمارات  التجارية  الشركات  قانون  بأحكام  تلتزم  أنها  الدولية، كما  المحاسبية  المعايير  الصادرة عن مجلس  

لبيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة على كافة المعلومات اللازمة للبيانات المالية الموحدة السنوية  المتحدة. لا تشتمل هذه ا

ديسمبر   31الكاملة، ويجب أن تتم قراءتها جنباً إلى جنب مع البيانات المالية الموحدة المدققة للمجموعة للسنة المنتهية في  

لا تعُد بالضرورة مؤشراً على النتائج    2026سبتمبر    30حتى    2026يناير    1ة من  . بالإضافة إلى ذلك، فإن نتائج الفتر2025

 . 2026ديسمبر  31المتوقعة للسنة المالية المنتهية في 
 

 السياسات المحاسبية المادية  . 3
 

إن السياسات المحاسبية المطبقة في هذه البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة هي نفسها المطبقة من قبل المجموعة في  

 وللسنة المنتهية في ذلك التاريخ. 2025ديسمبر  31أخر بيانات مالية سنوية مدققة لها كما في 
 

 والمتطلبات المرتقبة   2026المعايير والتفسيرات والتعديلات المحاسبية الجديدة لسنة  
 

. ومع ذلك، لا يتُوقع أن يكون للمعايير  2026يناير    1تسري مجموعة من المعايير الجديدة للفترات السنوية التي تبدأ في أو بعد  

المعاملات  على  ولا  المستقبلية،  أو  الحالية  التقارير  فترات  في  المجموعة  على  جوهرياً  تأثيراً  التالية  المعدلة  والتفسيرات 

 العرض والإفصاح في البيانات المالية.  -  18ستثناء المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم  المستقبلية المتوقعة، با
 

 المعايير والتفسيرات والتعديلات الجديدة: أ(
 

من المعايير الدولية لإعداد التقارير    7والمعيار رقم    9تعديلات على المعيار رقم    - عقود الكهرباء المعتمدة على الطبيعة   -

 المالية. 

 من المعايير الدولية لإعداد التقارير المالية(    7والمعيار رقم    9تصنيف وقياس الأدوات المالية )تعديلات على المعيار رقم   -

من المعايير   10و    9و    7و    1التحسينات السنوية على المعايير المحاسبية الدولية لإعداد التقارير المالية )المعايير      -

 ( 7الدولية لإعداد التقارير المالية والمعيار المحاسبي الدولي رقم 
 

 المتطلبات المرتقبة ب( 
 

 (2027يناير    1)تاريخ التفعيل:    18المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم    - "العرض والإفصاح في البيانات المالية"   -

"الشركات التابعة التي لا تخضع للمساءلة العامة: الإفصاحات" )تاريخ   -  19المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم  -

 (2027يناير  1التفعيل: 

 (2027يناير    1)تاريخ التفعيل:    21المعيار المحاسبي الدولي رقم    - "تأثير التغيرات في أسعار صرف العملات الأجنبية"   -

"تعديلات على المعيار الدولي   - بيع الموجودات أو المساهمة بها فيما بين المستثمر وشركته الزميلة أو ائتلافه المشترك  -

 " )تاريخ التفعيل: غير محدد بعد(28والمعيار المحاسبي الدولي رقم  10لإعداد التقارير المالية رقم 
 

 لم تقم المجموعة بتطبيق المتطلبات المرتقبة أعلاه بشكل مسبق. 
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 استخدام التقديرات والأحكام  . 4
 

إن إعداد البيانات المالية المرحلية الموجزة الموحدة يتطلب من الإدارة أن تقوم بوضع أحكام وتقديرات وافتراضات تؤثر 

على تطبيق السياسات المحاسبية والمبالغ المعلنة للموجودات والمطلوبات والإيرادات والمصروفات. قد تختلف النتائج الفعلية 

 عن هذه التقديرات.

 

إن الأحكام الجوهرية الموضوعة من قبل الإدارة في تطبيق السياسات المحاسبية للمجموعة والمصادر الرئيسية لحالات عدم  

ديسمبر    31اليقين في التقديرات هي ذاتها الأحكام والمصادر المطبقة في إعداد البيانات المالية الموحدة للمجموعة كما في  

 ريخ. وللسنة المنتهية في ذلك التا 2025

قامت الإدارة بتقييم التأثير المحتمل للوضع الجيوسياسي الحالي في المنطقة، وخلصت إلى أنه لا يوجد تأثير جوهري على  

 القيم الدفترية لموجودات المجموعة كما في تاريخ التقرير.  

 

 الأدوات المالية .5
 

 إدارة المخاطر المالية  –

 

تتوافق أهداف وسياسات إدارة المخاطر المالية للمجموعة مع تلك المفصح عنها في البيانات المالية الموحدة كما في وللسنة  

 . 2025ديسمبر  31المنتهية في 

 

 تقييم الأدوات المالية  –

 

تقوم المجموعة بقياس القيم العادلة باستخدام النظام المتدرج للقيمة العادلة المبين أدناه الذي يعكس أهمية المدخلات المستخدمة  

 في أساليب القياس: 

 

 : مدخلات تمثل السعر المدرج )غير المعدل( في سوق نشطة لأدوات متطابقة. 1المستوى 

 

، القابلة للملاحظة سواء بصورة مباشرة  1: مدخلات أخرى بخلاف الأسعار المدرجة الواردة ضمن المستوى  2المستوى  

)أي الأسعار( أو غير مباشرة )أي المستمدة من الأسعار(. تشمل هذه الفئة الأدوات التي يتم تقييمها باستخدام: أسعار السوق  

أسعار سوقية مدرجة لأدوات متطابقة أو مماثلة في الأسواق التي تعتبر أقل نشاطاً    المدرجة في أسواق نشطة لأدوات مماثلة أو

أو أساليب التقييم الأخرى التي تكون فيها كافة المدخلات الجوهرية قابلة للملاحظة بطريقة مباشرة أو غير مباشرة من بيانات 

 السوق. 

 

: مدخلات غير قابلة للملاحظة. تشتمل هذه الفئة على كافة الأدوات التي تتضمن أساليب تقييمها مدخلات غير 3المستوى  

مستندة إلى بيانات قابلة للملاحظة ويكون للمدخلات غير القابلة للملاحظة تأثير جوهري على عملية تقييم الأداة. تشمل هذه  

ناداً إلى الأسعار المدرجة للأدوات المماثلة حيث تقتضي إجراء تعديلات أو وضع افتراضات  الفئة الأدوات التي يتم تقييمها است 

 جوهرية غير قابلة للرصد لتعكس الفروق بين الأدوات. 
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 )تابع( الأدوات المالية .5
 

 )تابع(  تقييم الأدوات المالية –

 

يوضح الجدول أدناه تحليل الأدوات المالية المقاسة بالقيمة العادلة في نهاية فترة التقرير حسب تصنيف مستويات قياس القيمة  

 العادلة الذي يتم في إطاره تصنيف قياس القيمة العادلة: 

 

1المستوى  2026سبتمبر   30 2المستوى    3المستوى     الإجمالي   

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

 )غير مدققة(   )غير مدققة(   )غير مدققة(   )غير مدققة(  

        

الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال  

 2,943,420  1,382,859  1,091,740  468,821 الأرباح أو الخسائر   

الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال  

 100,696  100,696  -  - الدخل الشامل الآخر 

 --------------  --------------  --------------  -------------- 

 468,821  1,091,740  1,483,555  3,044,116 

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

 

1المستوى  2025ديسمبر  31 2المستوى    3المستوى     الإجمالي   

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

 )مدققة(   )مدققة(   )مدققة(   )مدققة(  

        

الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال  

 2,758,679  1,237,998  1,068,358  452,323 الأرباح أو الخسائر   

الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال  

 92,867  92,723  -   144 الدخل الشامل الآخر 

 --------------  --------------  --------------  -------------- 

 452,467  1,068,358  1,330,721  2,851,546 

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

 

 3مطابقة قياسات القيمة العادلة للموجودات المالية في إطار المستوى  –

 

 2026  2025 

 ألف درهم   ألف درهم  

 )مدققة(   )غير مدققة(  

    

 1,010,893  1,330,721 يناير   1كما في 

 409,890  136,808 الإضافات خلال الفترة 

( 46,740) المسترد/المباع خلال الفترة    (141,669 )  

(15,670)  - 1تحويلات إلى المستوى   

    الأرباح المدرجة في الدخل الشامل الآخر 

 13,081  7,974 صافي التغير في القيمة العادلة )غير محقق(  -

    الأرباح المسجلة في الأرباح أو الخسائر 

 54,196  54,792 صافي التغير في القيمة العادلة )غير محقق(  -

 --------------  -------------- 

 1,330,721  1,483,555 ديسمبر  31سبتمبر /  30كما في 

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

 

 أساليب التقييم  –

 

بناءً على الأسس والافتراضات ذاتها المطبقة للسنة المنتهية في    3تم تحديد القيم العادلة للأدوات المالية في إطار المستوى  

 . 2025ديسمبر  31
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 تكلفة المبيعات وتقديم الخدمات  . 6
 

 

  30فترة الثلاثة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في 

 سبتمبر 

 )غير مدققة(   )غير مدققة(  

 2026  2025  2026  2025 

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

        تشمل بشكل أساسي ما يلي: 

 603,574  686,101  203,799  259,668 المواد المستهلكة 

 302,696  276,188  126,499  77,699 تكلفة العقارات المباعة 

حصة حكومة دبي من الأرباح المحققة لشركة  

 103,830  114,247  31,060  41,122 تابعة

 114,616  119,904  43,015  46,869 الاستهلاك والإطفاء 

 96,263  150,145  34,615  78,453 تكاليف الموظفين

مشاركة تكاليف البنية التحتية وأعمال التطوير  

مع هيئة الطرق والمواصلات )"هيئة الطرق  

,2697 والمواصلات"(    2697,   80821,   80821,  

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

 

 المصروفات الإدارية . 7
 

 

 فترة الثلاثة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر  30

 فترة التسعة أشهر المنتهية في 

 سبتمبر  30

 )غير مدققة(   )غير مدققة(  

 2026  2025  2026  2025 

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

        تشمل بشكل أساسي ما يلي: 

 199,131  223,489  60,412  71,487 تكاليف الموظفين

 50,052  76,557  15,142  22,847 مصروفات البيع والتسويق 

,4914 الاستهلاك والإطفاء    5,004  14.243  16,696 

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

 

 إيرادات أخرى . 8
 

تشمل الإيرادات الأخرى بصفة أساسية الإيرادات الناتجة عن بيع الخردة، وإيرادات عمليات نزح المياه، ورسوم الغرامات  

في   المنتهية  الفترة  متنوعة. خلال  وإيرادات  الإعلانات،  وإيرادات  السداد،  في  التأخر  بسبب  العملاء  على    30المفروضة 

 مليون درهم.  27.60ينية بلغت قيمتها ، تلقت المجموعة تعويضات تأم2025سبتمبر 

 

 الممتلكات والآلات والمعدات  . 9
 

، بلغت الإضافات التي أجرتها المجموعة إلى الممتلكات والآلات  2026سبتمبر    30خلال فترة التسعة أشهر المنتهية في  

  31مليون درهم، وتعلقت بشكل أساسي بأعمال إنشاء الفنادق والطرق والبنية التحتية )السنة المنتهية في    212.79والمعدات  

مليون    554.67افة إلى ذلك، تم الاعتراف بممتلكات وآلات ومعدات بقيمة  مليون درهم(. بالإض  49.29:  2025ديسمبر  

 (. 19ذ.م.م )إيضاح  - درهم كجزء من عملية دمج الأعمال الخاصة بمركز كليمنصو الطبي ش.م.ح 
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 العقارات الاستثمارية . 10
 

 تتألف العقارات الاستثمارية بشكل أساسي مما يلي: 

 

سبتمبر  30  ديسمبر  31   سبتمبر  30    

 2026  2025  2025 

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

 )غير مدققة(   )مدققة(   )غير مدققة(  

      

 6,156,630  6,488,879  6,759,208 البنية التحتية والمنشآت الملحقة  - 

 743,969  813,310  813,699 قطع الأراضي لغرض التطوير المستقبلي - 

 1,949,581  1,926,136  1,947,819 مرافق التجزئة والمرافق التجارية   - 

 1,132,923  1,138,284  1,060,281 المرافق السكنية  - 

 569,548  552,155  313.081 مساكن عمال ومستودعات  - 

 ------ ----------  --------  - - ------  --------  - - ------ 

 10.894.088  10,918,764  10,552,651 

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

 

مليون درهم    3.97، بلغت الإضافات إلى العقارات الاستثمارية  2026سبتمبر    30خلال فترة التسعة أشهر المنتهية في   ( 1)

 مليون درهم(.  76.32: 2025ديسمبر  31)السنة المنتهية في 

 

، قامت المجموعة ببيع عقارات استثمارية مصنفة ضمن فئة  2026سبتمبر    30خلال فترة التسعة أشهر المنتهية في   ( 2)

مليون درهم )الفترة   90.56مليون درهم مقابل مبلغ    80.51"قطع أراضي للتطوير المستقبلي" ووحدات سكنية بقيمة  

مليون درهم )الفترة   10.05أرباح من البيع بقيمة  مليون درهم(، وسجلت    358.68:  2025سبتمبر    30المنتهية في  

 مليون درهم(. 8.48: 2025سبتمبر  30المنتهية في 

 

 ومستودع بقيمة   سكن عمالبإعادة تصنيف  ، قامت المجموعة  2026سبتمبر    30خلال فترة التسعة أشهر المنتهية في   ( 3)

  30ترة التسعة أشهر المنتهية في )ف المحتفظ بها للبيع الموجودات مليون درهم من العقارات الاستثمارية إلى  237.40

 مليون درهم(.  721.39: 2025سبتمبر 

 

مليون   23.96كان مصنفاً سابقاً على أنه محتفظ به للبيع، بقيمة  ببيع سكن عمال  المجموعة    قامت بالإضافة إلى ذلك،  

 (. درهم : لا شيء2025سبتمبر  30ترة التسعة أشهر المنتهية في فدرهم )

 

 ، حصلت المجموعة على القيم العادلة لـ: 2026سبتمبر  30خلال التسعة الستة أشهر المنتهية في  ( 4)

 

ورقم   0100- 598البنية التحتية والمنشآت الملحقة المؤجرة لأطراف خارجية والكائنة على قطعتي الأرض )قطعة رقم   -

بمبلغ    0100- 597 العادلة  بالقيمة  التقييم  أرباح من  تسجيل  تم  الصناعية(.    270.32الواقعتين في منطقة جبل علي 

مليون   266.01: أرباح من التقييم بالقيمة العادلة بمبلغ  2025سبتمبر    30مليون درهم )فترة التسعة أشهر المنتهية في  

درهم( نظراً للتغير في صافي التدفقات النقدية التعاقدية والمتوقعة بناءً على شروط عقود الإيجار المبرمة مع مستأجري  

 الأرض؛

 

 30)فترة التسعة أشهر المنتهية في  مليون درهم    18.94أرباح قيمة عادلة منها بمبلغ  مرافق تجزئة وتجارية تم تسجيل   -

 مليون درهم(.  93.56: 2025سبتمبر 

 

تم تقييم العقارات أعلاه من قبل خبراء تقييم مستقلين ومسجلين وفقاً لمعايير التقييم العالمية الصادرة عن المعهد الملكي  ( 5)

للمساحين القانونين باستخدام منهجية مقارنة المبيعات وتقييم الدخل مع الأخذ بالاعتبار متطلبات المعيار الدولي لإعداد  

 سات القيمة العادلة". "قيا 13التقارير المالية رقم 
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 )تابع(العقارات الاستثمارية  .10
 

 31الرئيسية المستخدمة لتقييم العقارات الاستثمارية المتبقية إلى حد كبير مع تلك المتبعة كما في    الافتراضاتتتماشى   ( 6)

؛ وعليه، لم تتغير القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية بشكل جوهري خلال فترة التسعة أشهر المنتهية 2025ديسمبر  

ر من التقييم بالقيمة العادلة لفترة التسعة أشهر المنتهية ، وبالتالي لم يتم تسجيل أي أرباح/ خسائ 2026سبتمبر    30في  

 . 2026سبتمبر  30في 

 

فيما يلي الافتراضات الرئيسية والمدخلات الجوهرية غير القابلة للرصد المستخدمة في قياس القيمة العادلة للعقارات   ( 7)

 الاستثمارية: 

 

 الافتراضات الرئيسية   نوع العقار 

   

 البنية التحتية والمنشآت الملحقة 
الخصم    ومعدل  الإيجار،  من  الداخلة  المستقبلية  التعاقدية  النقدية  التدفقات 

 ومعدلات عائد الرسملة والمصروفات المدفوعة. 

   

قطع الأراضي لغرض التطوير المستقبلي  

 والمرافق السكنية 

 معدلات المبيعات في السوق  

   

مرافق تجزئة وتجارية ومساكن عمال  

 ومستودعات 

السوق،    سعر  بحسب  الإيجار  من  الداخلة  المستقبلية  النقدية  التدفقات 

 ومعدلات عائد الرسملة، ومنهجية التقييم القائمة على المقارنة مع السوق 

 

 الاستثمارات المالية  .11
 

 

سبتمبر  30  

2026  

ديسمبر  31  

2025  

سبتمبر  30  

2025 

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

 )غير مدققة(   )مدققة(   )غير مدققة(  

الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل  
      الآخر 

 100,696  92,867  92,866 ( iسندات حقوق الملكية )  - 

 --------------  --------------  -------------- 

الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الأرباح أو  
      الخسائر 

 371,337  442,400  468,821 سندات ملكية مدرجة وسندات ملكية غير مدرجة  - 

 2,210,332  2,316,279  2,474,599 صناديق وسندات وصكوك  - 

 -------- -------  --------------  -------------- 

(ii ) 2,943,420  2,758,679  2,581,669 

 -------- -------  --------------  -------------- 

      التوزيع الجغرافي للاستثمارات 

 551,374  832,045  835,488 دولة الإمارات العربية المتحدة 

 604,958  499,792  477,210 دول مجلس التعاون الخليجي الأخرى

 1,518,203  1,519,709  1,731,418 دول أخرى 

 ---------- -----  --------------  -------------- 

(ii)+(i ) 3,044,116  2,851,546  2,674,535 

 =========  ========  ======== 
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 المخزون .12
 

في   المخزون  بقيمة    2026سبتمبر    30يتضمن  الأعمال الاعتيادية  فى سياق  والبيع  التطوير  لغرض  بها  عقارات محتفظ 

مليون درهم(، بما يمثل تكاليف الأراضي والمصروفات المتكبدة   644.66:  2025ديسمبر    31مليون درهم )    659.83

 هذه العقارات/قامت بتطويرها بغرض بيعها.  لتطوير العقارات بغرض بيعها لاحقاً. تنوي المجموعة تطوير
 

تتسم تقديرات "صافي القيمة القابلة للتحقق" بطبيعة تقديرية، وتنطوي على درجة من عدم اليقين وأمور تتطلب وضع أحكام  

مثل   مؤشرات،  أي  كانت هناك  إذا  ما  الاعتبار  بعين  المجموعة  بدقة مطلقة. وضعت  تحديدها  يمكن  ثم لا  جوهرية، ومن 

ض قيم البيع، تدل على أن صافي القيمة القابلة للتحقق المقدرة للعقارات المحتفظ  معاملات السوق المماثلة التي ينشأ عنها انخفا

بها للتطوير والبيع أقل من قيمها الدفترية. بناءً على هذا التقييم، خلصت الإدارة إلى عدم ضرورة تسجيل مخصص لصافي  

 القيمة القابلة للتحقق. 
 

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة .13
 

 فيما يلي المعاملات الجوهرية مع الأطراف ذات العلاقة خلال الفترة: 
 

 

  30فترة الثلاثة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر 

  30فترة التسعة أشهر المنتهية في 

 سبتمبر 

 )غير مدققة(   )غير مدققة(  

 2026  2025  2026  2025 

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

        

 5,393  6,302  2,134  3,033 إيرادات الإيجار 

 12,146  6,942  6,386  3,281 تكاليف التبريد 

 2,105  1,902  368  623 إيرادات الفائدة 

 4,353  1,634  502  544 إيرادات رسوم الإدارة 

 --------------  --------------  --------------  -------------- 

        تعويضات موظفي الإدارة الرئيسيين 

 38,463  47.976  12,782  15.992 الامتيازات قصيرة الأجل 

 439  521  146  174 تعويضات نهاية الخدمة    

 --------------  --------------  --------------  -------------- 
 

 الودائع قصيرة الأجل لدى البنوك والنقد وما يعادله .14
 

 

سبتمبر  30  

2026  

ديسمبر  31  

2025  

سبتمبر 30  

2025 

 ألف درهم   ألف درهم   ألف درهم  

 )غير مدققة(  )مدققة(  )غير مدققة(  

      

      الودائع قصيرة الأجل لدى البنوك 

الودائع قصيرة الأجل لدى البنوك ذات فترة استحقاق  

 10,000  10,000  - أكثر من ثلاثة أشهر 

الودائع قصيرة الأجل داخل دولة الإمارات العربية  

 64,019  35,765  96,253 المتحدة مرهونة لدى البنوك

 --------------  --------------  -------------- 

 96,253  45,765  74,019 

      النقد وما يعادله 

 1,372  806  877 النقد في الصندوق 

النقد لدى البنوك داخل الإمارات العربية المتحدة  

 1,569,143  852,515  945,337 )حسابات جارية( 

دول   -النقد لدى البنك خارج الإمارات العربية المتحدة 

 6,528  3,512  71 مجلس التعاون الخليجي )حسابات جارية(

دول   -النقد لدى البنك خارج الإمارات العربية المتحدة 

 125,757  71,117  79,218 أخرى )حسابات جارية( 

ودائع قصيرة الأجل داخل الإمارات العربية المتحدة  
 12,032  342,367  75,774 أشهر   3تنطوي على فترات استحقاق تقل عن  

 --------------  --------------  -------------- 

 1,101,277  1,270,317  1,714,832 

 ========  ========  ======== 
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 ربحية السهم الأساسية والمخفضة .15
 

 

  30فترة الثلاثة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في  

 سبتمبر 

 )غير مدققة(   )غير مدققة(  

 2026  2025  2026  2025 

        

أرباح الفترة بعد الضريبة المنسوبة إلى مالكي 

 1,012,980  1,033,025  510,756  390,584 الشركة )ألف درهم( 

 --------------  --------------  --------------  -------------- 

 4,252,020  4,252,020  4,252,020  4,252,020 المتوسط المرجح لعدد الأسهم القائمة )بالآلاف(  

 --------------  --------------  --------------  -------------- 

 0.24  0.24  0.12  0.09 ربحية السهم الأساسية والمخفضة )بالدرهم(

 --------------  --------------  --------------  -------------- 

 

 الاقتراضات البنكية  .16
 

تتفاوت آجال القروض البنكية من سنة إلى عشر سنوات. كما أنها مضمونة بمجموعة من الضمانات تجارية للشركة والرهن 

العقاري على بعض العقارات الاستثمارية والمخزون والذمم المدينة التجارية والممتلكات والآلات والمعدات وتخصيص ذمم  

رهن على الودائع البنكية. يتراوح سعر الفائدة على معظم القروض البنكية  مدينة ووثائق تأمين على موجودات المجموعة و

زائداً معدل الفائدة ذي الصلة السائد لدى بنوك الإمارات/ معدل التمويل المضمون لليلة واحدة سنوياً.    %3.5إلى    % 0.45بين  

 ي حقوق الملكية في الجهة المقترضة.  عندما يكون هناك ضمان تجاري، يقتصر التزام الشركة بشكل عام على نسبة حصتها ف

 

 توزيعات الأرباح المقترحة وأتعاب أعضاء مجلس الإدارة .17
 

، وافق المساهمون على توزيعات الأرباح النقدية المقترحة  2026أبريل    23بتاريخ  في اجتماع الجمعية العمومية المنعقد   ( 1)

 . 2026مليون درهم في مايو  1.063درهم للسهم(. تم توزيع أرباح بمبلغ  0.25)  %25بنسبة من قبل مجلس الإدارة 

 

، وافق المساهمون على أتعاب أعضاء مجلس  2026أبريل  23في اجتماع الجمعية العمومية السنوي الذي عقد بتاريخ  ( 2)

 . 2025ديسمبر  31مليون درهم للسنة المنتهية في  30الإدارة المقترحة بمبلغ 

 

 الارتباطات  .18
 

 

سبتمبر  30  

2026  

ديسمبر  31  

2025 

 ألف درهم   ألف درهم  

 )مدققة(   )غير مدققة(  

    

 984,119  1,350,192 المتعاقد عليها والملتزم بها - إجمالي الارتباطات  

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

 يشمل المبلغ أعلاه ارتباطات تشغيلية بشكل أساسي ما يلي: 

 

 قيمة عقود الإنشاءات المقدمة للمقاولين مقابل المشروعات العقارية قيد التطوير.   -

وقعت شركة تطوير مجمع دبي للاستثمار ذ.م.م، شركة تابعة اتفاقية مع هيئة الطرق والمواصلات للمشاركة في تكلفة   -

ما قيمته    2026سبتمبر    30البنية التحتية وأعمال التطوير للمناطق المجاورة. بلغ إجمالي الارتباطات القائمة كما في  

 . 2029مليون درهم( ، حيث سيتم إصدار فواتير بها وسدادها في سنة    101.8:  2025ديسمبر    31مليون درهم )  79.9
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 الاستثمار في الشركات التابعة  .19
 

من    %0.91، استحوذت المجموعة على حصة إضافية بنسبة  2026سبتمبر    30خلال فترة التسعة أشهر المنتهية في   ( 1)

حقوق الملكية في شركتها التابعة القائمة، شركة المال كابيتال ش.م.خ. لاحقاً للاستحواذ على الحصة الإضافية، ارتفعت  

 .%84.86إلى  %83.95حصة الشركة في شركة المال كابيتال ش.م.خ من 

 

في شركة تطوير    %100، قامت الشركة بتحويل كامل حصة ملكيتها البالغة  2026سبتمبر    30خلال الفترة المنتهية في   ( 2)

 مجمع دبي للاستثمار ذ.م.م إلى شركتها التابعة المملوكة لها بالكامل، دي آي بي القابضة المحدودة. 

 

من حقوق الملكية    %49، استحوذت المجموعة على حصة إضافية بنسبة  2026سبتمبر    30خلال الفترة المنتهية في   ( 3)

حصة   ارتفعت  الإضافية،  الحصة  على  للاستحواذ  لاحقاً  ذ.م.م".  للسحب  ألمنيوم  "وايت  القائمة  التابعة  شركتها  في 

 . %100إلى  %51المجموعة في "وايت ألمنيوم للسحب ذ.م.م." من 

 

في شركتها التابعة القائمة، مركز    %80، استحوذت المجموعة على حصة إضافية بنسبة  2026يوليو    24اعتبارًا من   ( 4)

الطبي ش.م.ح   مركز   - كليمنصو  أصبح  الإضافية،  الحصة  على  الاستحواذ  عند  الطبي"(.  كليمنصو  )"مركز  ذ.م.م 

بناءً على بالكامل للمجموعة.  تابعة مملوكة  إيقاف الاعتراف بالاستثمار في الشركة    كليمنصو الطبي شركة  تم  ذلك، 

 المحاسبة وفقاً لطريقة حقوق الملكية، وتم توحيد الشركة بالطريقة المباشرة اعتبارًا من تاريخ الاستحواذ.  

 

 يلخص الجدول التالي المبالغ المعترف بها للموجودات المستحوذ عليها والمطلوبات المحتملة في تاريخ الاستحواذ: 

 

% 80   نسبة الفائدة المستحقة   

 ألف درهم    القيمة العادلة للموجودات والمطلوبات المستحوذ عليها: 

    

 578,158   الموجودات غير المتداولة )باستثناء الموجودات غير الملموسة( 

 4,700   الموجودات غير الملموسة 

 82,152   الموجودات المتداولة )باستثناء النقد والأرصدة المصرفية( 

 10,545   النقد في الصندوق ولدى البنوك

   -------------- 

 675,555   إجمالي الموجودات 

   -------------- 

( 319,404)   المطلوبات غير المتداولة   

( 401,932)   المطلوبات المتداولة   

   -------------- 

( 721,336)   إجمالي المطلوبات   

   -------------- 

 45,781   إجمالي صافي المطلوبات القابلة للتحديد المستحوذ عليها 

   ======== 

 -   ثمن الشراء

: القيمة العادلة لصافي المطلوبات القابلة للتحديد المستحوذ  زائداً 

 عليها 

  

45,781 

   -------------- 

 45,781   الشهرة التجارية 

   ======== 

 

استعانت المجموعة بخبير تقييم مستقل لإجراء التقييم بالقيمة العادلة لصافي الموجودات المستحوذ عليها. تم استخدام مجموعة  

من أساليب التقييم، وفقاً لطبيعة الأصل، لقياس القيم العادلة للموجودات الهامة المكتسبة والمطلوبات المتحملة. شملت هذه  

تكاليف الاستبدا القابلة للمقارنة، أيهما الأساليب:  النقدية المخصومة ورسملة الدخل والقيمة السوقية  المُستهلكة والتدفقات  ل 

 أكثر ملاءمةً.

 

بشأن   تاريخ الاستحواذ  الحصول على معلومات جديدة خلال سنة واحدة من  تم  بشكل مؤقت؛ في حال  القيم  تحديد هذه  تم 

الحقائق والظروف التي كانت سائدة في تاريخ الاستحواذ، والتي تستلزم إجراء تعديلات على المبالغ المعترف بها للموجودات  

 المحاسبة المتعلقة بالاستحواذ وفقاً لذلك. والمطلوبات القابلة للتحديد، فسيتم تعديل
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 )تابع( الاستثمار في الشركات التابعة .19
 

، اكتتبت الشركة في وحدات إضافية في صندوق المال كابيتال ريت جنباً 2025ديسمبر    31خلال السنة المنتهية في   ( 5)

إلى جنب مع الوحدات التي تتم الاكتتاب فيها من قبل مساهمي الأقلية في صندوق المال كابيتال ريت. لاحقاً لذلك، بلغت 

 .%75.99تال ريت نسبة الحصة الفعلية للشركة في شركة المال كابي 

 

في شركة أجريكورب    %50، استحوذت المجموعة على حصة إضافية بنسبة  2025ديسمبر    31خلال السنة المنتهية في   ( 6)

 من حقوق الملكية في أجريكورب للاستثمارات المحدودة.  %100للاستثمارات المحدودة. تمتلك المجموعة الآن نسبة 

 

 قانون ضريبة الشركات  .20
 

بعد تفعيل نظام ضريبة    2024يناير    1تخضع المجموعة لضريبة الشركات في دولة الإمارات العربية المتحدة اعتباراً من  

 بشأن ضريبة الشركات والأعمال التجارية. 2022لسنة  47الشركات من خلال المرسوم بقانون اتحادي رقم 

 

  2026سبتمبر    30إن معدل الضريبة الفعلي الموحد للمجموعة فيما يتعلق بالعمليات المستمرة لفترة التسعة أشهر المنتهية في  

 (. % 8.66: 2025سبتمبر  30)فترة التسعة أشهر المنتهية في  %8.67بلغ 

 

في  2026سبتمبر  30يتم تحديد مصروفات ضرببة الدخل من خلال ضرب الأرباح قبل الضريبة لفترة التقرير المنتهية في 

يتماشى مع   بما  الفترة  بالكامل في  بها  المعترف  البنود  للأثر الضريبي لبعض  وفقاً  معدل ضريبة الدخل ذي الصلة، معدلاً 

 المتوقع للسنة بأكملها مضروباً في الأرباح قبل الضريبة.   المتوسط المرجح لمعدل ضريبة الدخل السنوي 

 

 الركيزة الثانية

 

أصدرت منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية القواعد النموذجية العالمية لمكافحة تآكل القاعدة الضريبية، والتي تنص على  

حسب المنطقة الجغرافية )الركيزة الثانية(. قامت العديد من الدول بتطبيق أو بمباشرة إجراءات    %15معدل ضريبة لا يقل عن  

ل الكامل أو الجزئي للركيزة الثانية. أصدرت دولة الإمارات العربية المتحدة، حيث تقع تطبيق التشريعات الضريبية للامتثا

بشأن فرض ضريبة تكميلية على الشركات    2024لسنة    142الشركة الأم الأساسية للمجموعة، قرار مجلس الوزراء رقم  

 .  2025يناير  1متعددة الجنسيات. تدخل المجموعة في نطاق هذه اللوائح اعتباراً من 

 

من إطار عمل الحد الأدنى للضريبة التكميلية المحلية بدولة الإمارات العربية المتحدة إعفاء من الضريبة   3- 9تتضمن المادة 

التكميلية خلال المرحلة الأولى من بدء النشاط الدولي والتي تجيز تخفيض الضريبة التكميلية للمنشآت الإماراتية إلى صفر 

ة استيفاء شروط محددة. تستوفي المجموعة معايير إعفاء المرحلة الأولى من بدء النشاط لمدة تصل إلى خمس سنوات، شريط 

. بناءً على ذلك، لا يتعين على المجموعة تكوين مخصصات للضريبة الحالية بموجب الركيزة  2026الدولي للسنة المالية  

 الثانية. 

 

هناك عدم يقين بشأن ما إذا كان ينشأ عن القواعد النموذجية للركيزة الثانية فروق مؤقتة إضافية، وما إذا كان يتعين إعادة 

قياس الضريبة المؤجلة في ضوء قواعد الركيزة الثانية، ومعدل الضريبة الذي يتعين استخدامه لقياس الضريبة المؤجلة. في  

عدم اليقين، أصدر مجلس المعايير المحاسبية الدولية ومجلس المعايير المحاسبية الأسترالي  إطار الاستجابة لهذه الحالة من  

، على التوالي.  2023يونيو    27و    2023مايو    23"ضريبة الدخل" في    12تعديلات على المعيار المحاسبي الدولي رقم  

، والذي بموجبه لا تعترف الشركة أو  12لي رقم  تقدم هذه التعديلات استثناء إلزامي مؤقت لمتطلبات المعيار المحاسبي الدو

تفصح عن معلومات حول الموجودات والمطلوبات الضريبية المؤجلة المتعلقة بالقواعد النموذجية لمنظمة التعاون الاقتصادي  

لمؤقت كما والتنمية/ تأكل القاعدة الضريبة وتحويل الأرباح الصادرة عن مجموعة العشرين. طبقت المجموعة هذا الاستثناء ا

 . 2026سبتمبر  30في 
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الأعمال   وحدات  القطاعات  تلك  وتمثل  أدناه،  المبين  النحو  على  بشأنها  تقارير  تصُدر  قطاعات  ثلاث  المجموعة  لدى 

الاستراتيجية للمجموعة. تعمل وحدات الأعمال الاستراتيجية في قطاعات مختلفة وتتم إدارتها بصورة منفصلة حيث تتطلب  

ال الملخص  استراتيجيات مختلفة. يوضح  الوحدات  إعداد تلك  يتم  التي  المجموعة  العمليات في كل قطاع من قطاعات  تالي 

 تقارير بشأنها: 

 

 تطوير العقارات بغرض البيع والتأجير  العقارات 

   

 التصنيع والمقاولات والخدمات 

تصنيع وبيع المواد المستخدمة في مشروعات الإنشاء، وتنفيذ عقود الإنشاء   

ومنتجات   والإنتاج،  الدوائية  والمنتجات  والمعماري  الخام  الزجاج  وإنتاج 

 الألمنيوم المسحوبة وأثاث المختبرات والرعاية الصحية والتعليم.

   

 الاستثمارات
الزميلة   والشركات  المشتركة  الائتلافات  في  استراتيجية  استثمارات 

 والخدمات المصرفية الاستثمارية وإدارة الموجودات والاستثمارات المالية.

 

تم أدناه بيان المعلومات المتعلقة بعمليات كل قطاع. يتم قياس الأداء بناءً على إيرادات وأرباح القطاع حيث تعتقد الإدارة أن  

الأرباح هي العامل الأكثر أهمية في تقييم نتائج قطاعات معينة بالنسبة إلى المنشآت الأخرى التي تعمل ضمن هذه المجالات. 

لات فيما بين القطاعات، ويتم تنفيذ هذه المعاملات وفقاً لشروط السوق الاعتيادية، كما يتم حذفها هناك عدد قليل من المعام

 عند التوحيد.
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 المعلومات حول القطاعات الصادر تقارير بشأنها 
 

 الإجمالي   الاستثمارات  التصنيع والمقاولات والخدمات   العقارات قطاعات الأعمال 

 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في 

  سبتمبر 

 30فترة التسعة أشهر المنتهية في 

 سبتمبر 

 2026 2025  2026 2025  2026 2025  2026 2025 

 ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم 

            

 969,700 1,162,556  21,211 5,449  872,193 1,081,663  76,296 75,444 مبيعات البضائع والخدمات 

 873,507 951,526  - -  - -  873,507 951,526 إيرادات الإيجار 

 204,670 207,739  - -  204,670 207,739  - - إيرادات العقود )على مدى فترة زمنية(

 29,147 1,300  - -  - -  29,147 1,300 في نقطة زمنية محددة -بيع عقارات 

 375,919 366,045  - -  - -  375,919 366,045 على مدى فترة زمنية -بيع العقارات 

 362,974 289,263  - -  - -  362,974 289,263 الأرباح من تقييم عقارات استثمارية بالقيمة العادلة 

 6,832 33,346  6,832 33,346  - -  - - الأرباح بيع استثمارات 

 118,701 (19,394)  118,701 (19,394)  - -  - - الخسائر / )الأرباح( من تقييم استثمارات 

 8,481 10,054  - -  - -  8,481 10,054 الأرباح من بيع عقارات استثمارية 

 124,707 132,392  124,707 132,392  - -  - - أخرى 

 -------------- --------------  -------------- --------------  -------------- --------------  -------------- -------------- 

 3,074,638 3,134,827  271,451 151,793  1,076,863 1,289,402  1,726,324 1,693,632 إجمالي الإيرادات

 ( 1,400,725) ( 1,454,563)  - -  ( 805,426) ( 953,185)  ( 595,299) ( 501,378) تكلفة المبيعات وتقديم الخدمات 

 ( 396,147) ( 407,810)  ( 125,462) (85,567)  ( 178,053) ( 205,655)  ( 92,632) ( 116,588) المصروفات الإدارية 

 ( 271,491) ( 237,365)  ( 34,359) (35,119)  ( 33,369) (22,319)  ( 203,763) ( 179,927) تكاليف التمويل 

 ( 34,909) (23,378)  - -  ( 22,103) (10,842)  ( 12,806) (12,536) صافي خسائر الانخفاض في قيمة الموجودات المالية 

 125,350 113,995  15,167 19,875  30,879 8,575  79,304 85,545 إيرادات التمويل والإيرادات الأخرى 

 -------------- --------------  -------------- --------------  -------------- --------------  -------------- -------------- 

 1,096,716 1,125,706  126,797 50,982  68,791 105,976  901,128 968,748 أرباح الفترة قبل الضريبة 

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

 

 سبتمبر  30

2026 

 ديسمبر  31

 2025 

 سبتمبر  30 

2026 

 ديسمبر  31

 2025 

 سبتمبر  30 

2026 

 ديسمبر  31

 2025 

 سبتمبر  30 

2026 

 ديسمبر  31

 2025 

 ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم  ألف درهم 

            

 23,278,418 24,636,413  5,073,594 5,119,854  2,069,239 3,052,357  16,135,585 16,464,202 الموجودات

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

 8,054,948 9,474,138  1,311,973 2,264,300  1,148,782 1,498,005  5,594,193 5,711,833 المطلوبات 

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

وة على ذلك، توجد موجودات المجموعة بشكل رئيسي  يتم تحقيق إيرادات المجموعة بشكل أساسي من المعاملات التي تتم في الإمارات العربية المتحدة ودول مجلس التعاون الخليجي الأخرى. علا

 في دولة الإمارات العربية المتحدة. 
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دي اي    من حصتها في شركة   %20كملت شركة دبي للاستثمار ش.م.ع. بيع  أ،  2026سبتمبر    30لاحقاً للفترة المنتهية في  

سهم عادي قائم،   1,735,243,300في سوق دبي المالي. شمل الطرح    من خلال طرح عام أولي  بي هولدينغ بي إل سي

 .دي اي بي هولدينغ بي إل سيمن رأس المال المصدر لشركة  %20تمثل 

 

مليار   1 .9عائدات إجمالية بلغت حوالي ترتب عليه تحقيق درهم للسهم الواحد، مما  1 .12تم تحديد سعر الطرح النهائي عند 

مليار    9 .7بنحو   دي اي بي هولدينغ بي إل سيشركة  هو ما يعني تقييمًا لرأس مال  و  ،درهم لشركة دبي للاستثمار ش.م.ع 

 .درهم وقت الإدراج 

 

، مع احتفاظ 2026نوفمبر  11ي ف في سوق دبي المالي دي اي بي هولدينغ بي إل سيبناءً على ذلك، تم إدراج أسهم شركة 

 . دي اي بي هولدينغ بي إل سي  في شركة %80الشركة بحصة تبلغ 


