
 آتتاب العامالانشرة 

 

للتطوير ديار  
  شركة مساهمة عامة

  )، الإمارات العربية المتحدةدبيقيد التأسيس في إمارة (

 
  .لمقتضيات هذه النشرة، يكون للتعابير الواردة في هذا المستند المعنى المنسوب لها في قسم التعاريف

) ١(اراتي واحد مإ سهم بقيمة اسمية درهم ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠ درهم موزعة على ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠رأس المال 
  للسهم الواحد

سمية إبقيمة  من إجمالي رأس المال%) ٥٥( تمثل خمسة وخمسون في المئة سهم للاكتتاب العام ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠طرح 
   سهم كمصاريف إصدارلكل) ٢(بالإضافة إلى فلسين لكل سهم ) ١(  واحددرهم إماراتيتبلغ 

وهي شـركة  ") ديار"او  "الشركة("ع .م.ش من إجمالي الأسهم في شركة ديار للتطوير% ٥٥هم تمثل س ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠ لطرحنشرة الاكتتاب العام الأولي 
.  لم تكن أسهم الشركة مطروحة في أية أسواق عامة        العام لاكتتابلالطرح  وقبل هذا   .  الإمارات العربية المتحدة    دولة ،دبيمساهمة عامة قيد التأسيس في إمارة       

  .  عند الانتهاء من عملية التأسيس أسهمهايد أسهمها في اللائحة الرسمية للأوراق المالية في سوق دبي المالي وإدراجستتقدم الشركة بطلب لقبول ق

 مفتوح فقط أمام مواطني دولة الإمارات العربية المتحدة ودول مجلس التعاون الخليجي من الأشخاص الطبيعيـين أو     شركة ديار للتطوير  إن الاكتتاب في أسهم     
 فـي تـاريخ     عاماً) ٢١(ويحظر الاكتتاب للأفراد الذين تقل أعمارهم عن        . ت الاعتبارية أو الشركات أو الهيئات العامة للحكومات الاتحادية والمحلية         المؤسسا

 . إما مباشرة أو عن طريق وليهم أو وصيهم أو ممثلهم الشرعيإغلاق الإكتتاب

في وهيئة الأوراق المالية والسلع  وزارة الاقتصاد الموافقة عليه من قد تم حكام المبينة في هذه النشرةوفقاً للشروط والأإن طرح الأسهم بموجب نشرة الاكتتاب       
  . الأسهم لدى أية هيئة تنظيمية أخرى في أي بلد آخراعتماد ل يتسجيتم  لم أو/و دولة الإمارات العربية المتحدة

الأوراق المالية، وإذا كانوا لا يفهمون محتويـات هـذه          بخصوص  اللازم  من جانبهم بالتحري    يام  يجب على المشترين المحتملين للأوراق المالية المطروحة الق       
 فـي بدايـة   "مخـاطر الإسـتثمار  " موضحة في القسم المعنون يتضمن الاستثمار في أسهم الشركة مخاطر معينة. النشرة فعليهم استشارة مستشار مالي معتمد     

  .١٦الصفحة 

 

  ٢٠٠٧ مايو ٦ تاريخ هذه النشرة

  المنفرد السجلعملياتومديرالماليالمستشاروالاكتتابمدير

المساعد الرئيسيكتتابالا بنك  الرئيسي ابكتتالا بنك

المساعدالاكتتابمدير

 الخليجي التعاون مجلس دول في كتتابالابنكالمتحدةالعربيةالإماراتدولة فيالإكتتاب مؤسسات و بنوك

 ة البحريندول دولة قطر   سلطنة عمان

 الخليجي التعاون مجلس دول في إصدار وكيل
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 بسم االله الرحمن الرحيم
  

   للتطويرديار

  )قيد التأسيس في إمارة دبي، الإمارات العربية المتحدة - شركة مساهمة عامة(
  

 من إجمـالي رأس المـال     )  ٪٥٥(خمسة وخمسون في المئة      تمثل سهم   ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠العام  الأسهم المطروحة للاكتتاب    عدد  
 على فقط مصاريف إصدار عن كل سهم تطرح) ٢(للسهم الواحد مضافاً إليها فلسين ) ١(سمية قدرها درهم إماراتي واحد بقيمة ا

   . ودول مجلس التعاون الخليجيالإمارات العربية المتحدة  دولة المستثمرين من الأفراد والمؤسسات من

سـهم الـشركة المطروحـة للاكتتـاب، أي مـا يعـادل             مـن أ  ) ٪٤٥( المؤسسون بما نسبته خمسة وأربعون في المئـة          اكتتب
وقد تم تحديـد قيمـة الحـصة    . خ.م.شديار للتطوير   حصص عينية تتمثل في أسهم شركة       ك هادا سهم، تم سد   ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠

مصاريف إصدار عـن  ) ٢(فلسين  بالإضافة إلى سداد   للسهم الواحد ) ١( درهم، بسعر درهم واحد      ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠العينة بمبلغ   
  . حيث دخلت الحصة العينية كاملة في تكوين رأسمال الشركة، سهم كل

بدولة الإمارات العربية المتحدة وفقاً لأحكام  وهيئة الأوراق المالية والسلعوزارة الاقتصاد تمت الموافقة على هذه النشرة من قبل 
دبي القرار الإداري رقم في إمارة  -لاقتصادية ، وقد أصدرت دائرة التنمية اة وقراراته النافذ١٩٨٤ لسنة ٨ رقم قانون الشركات

 بالموافقة على تأسيس الشركة وذلك بعد استيفاء جميع الإجراءات القانونية اللازمة والمطبقة في دولة الإمارات ٢٠٠٧ لسنة ٣٠
  .العربية المتحدة

 الجهات الإستشارية

الرئيسي المساعد كتتاببنك الاكتتاب الرئيسي بنك الا

 المساعدمدير الاكتتاب  

المنفرد مدير عمليات السجل  المستشار المالي ومدير الاكتتاب 

مدقق الحسابات المستشار القانوني  للاكتتاب

 في دول مجلس التعاون الخليجي    كتتاببنك الافي  دولة الإمارات العربية المتحدة     بنوك و مؤسسات الإكتتاب

دولة قطرسلطنة عمان دولة البحرين

 في دول مجلس التعاون الخليجي    إصدار    وكيل 

الرئيسي المساعد كتتاببنك الاكتتاب الرئيسي بنك الا

 المساعدمدير الاكتتاب  

المنفرد مدير عمليات السجل  المستشار المالي ومدير الاكتتاب 

مدقق الحسابات المستشار القانوني  للاكتتاب

 في دول مجلس التعاون الخليجي    كتتاببنك الافي  دولة الإمارات العربية المتحدة     بنوك و مؤسسات الإكتتاب

دولة قطرسلطنة عمان دولة قطرسلطنة عماندولة البحرين دولة البحرين

 في دول مجلس التعاون الخليجي    إصدار    وكيل 
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  نسسوالمؤ

من أسهم الشركة المطروحة للاكتتاب، أي ما ) ٪٤٥(ة وأربعون في المئة اكتتب المؤسسون المبينة أسمائهم أدناه بما نسبته خمس
وقد تم تحديد قيمة . خ.م.شديار للتطوير عينية تتمثل في أسهم شركة تم سدادها كحصص  سهم، ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠يعادل 

مصاريف إصدار ) ٢(ن بالإضافة إلى فلسيللسهم الواحد ) ١(بسعر درهم واحد  درهم، ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠بمبلغ  العينةالحصة 
من عقد التأسيس  ٦ كما هو مذكور في المادة رقم ،حيث دخلت الحصة العينية كاملة في تكوين رأسمال الشركةعن كل سهم 

  .من النظام الأساسي ٨والمادة رقم 

 بدأت ديار كوحدة . تطوير عقاري وخدمات عقارية رائدة محلياً وإقليمياًشركة ، مقرها في إمارة دبي،ديار للتطويرشركة  تعد
 يونيو ١ وبدأت عملياتها في ٢٠٠١ يناير ٦إدارة عقارات تابعة لبنك دبي الإسلامي ثم تأسست كشركة مساهمة خاصة في 

٢٠٠٣.  

نشر الاكتتاب لطرح نسبة  قرار بالموافقة على  ٢٠٠٧ أبريل ٦في   والسلعوهيئة الأوراق الماليةوقد أصدرت وزارة الاقتصاد 
للاكتتاب العام وذلك بعد  ) قيد التأسيس–شركة مساهمة عامة ( شركة ديار للتطويرمن أسهم %) ٥٥ ( المئةخمسة وخمسون في

  .استيفاء جميع الإجراءات القانونية اللازمة لتأسيس الشركة والمطبقة في دولة الإمارات العربية المتحدة

 
  المؤسسون: جدول    

      

 الاسم عدد الأسهم القيمة بالدرهم

 .ع.م. شبنك دبي الإسلامي ٢,٤٨٢,٩٩٦,٣٦٠ ٢,٤٨٢,٩٩٦,٣٦٠

 .م.م.ذسيكويا انفستمنتس  ١١٧,٠٠٠,٢٦٠ ١١٧,٠٠٠,٢٦٠

 .م.م.ذديار فندز  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذديار انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م. ذبولوارك انفستمنتس ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذاوبمتيمام انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذروبيكون انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذاوسيريس انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذلوتس انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذبرميير انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذلاندمارك انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذبلاكستون انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذبلو نايل انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذمومنتم انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠

 .م.م.ذ انفستمنتس ماونت سيناي ٢٦٠ ٢٦٠

 الإجمالي ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠ ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠
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  مجلس الإدارة

لدورة مدتها ثلاث  أعضاء تنتخبهم الجمعية العمومية العادية للمساهمين) ٩(يتولى إدارة الشركة مجلس إدارة مكون من تسع سوف 
 وفقاً لأحكام .مواطني دولة الإمارات العربية المتحدة من يتعين أن تكون غالبية أعضاء المجلس بمن فيهم الرئيس. سنوات) ٣(

سنوات ) ٣ (عضاء لمجلس إدارة الشركة الأول لمدة ثلاثأهم ؤقانون الشركات بإستثناء ما تقدم عين المؤسسون السادة التالية أسما
  . الإقتصاد بإعلان تأسيس الشركةةراتبدأ من تاريخ قرار وز

    مجلس الإدارة: جدول
    

  منصبال  الاسم
  رئيس مجلس الإدارة  محمد خلفان بن خرباش / معالي الدكتور 

  نائب رئيس مجلس الإدارة  سلطان سعيد محمد ناصر المنصوري / معالي 
  اًعضو  الغيث سلطان أحمد خلفان / سعادة
  اًعضو  حسين حسن ميرزا محمد الصايغ / سعادة
  اًعضو  خالد محمد علي الكمده / سعادة
  اًعضو  د شريف عبد الرزاقسعد محم / سعادة
  اًعضو   المهيري الزفين سهيل جمعةخليفه / سعادة
  اًعضو  يونس حاجى عبد االله حسين الخوري/ سعادة 
  اًعضو  خالد عبداالله محمد عبد االله الماس / سعادة

    
  

  

  لجنة المؤسسين

وفي هذا السياق، قام المؤسسون بتعيين لجنة . ة عملية تأسيس الشركلانجازيتعهد المؤسسون باستكمال كافة الإجراءات الضرورية 
تتألف لجنة المؤسسين من الأعضاء .  التنظيمية المختصةالسلطاتأعضاء لاستكمال عملية التأسيس لدى ) ٥ (خمسةمكونة من 

  :التالية أسماؤهم

    لجنة المؤسسين :جدول
    

  المنصب  الاسم
  ة رئيس اللجن   محمد خلفان بن خرباش/ معالي الدكتور 

   اًعضو   الرزاق سعد محمد شريف عبد/ سعادة 
  اًعضو  خالد محمد علي الكمده/ سعادة 
  اًعضو   البستكيععبدالمنعم محمد محمد راف/ سعادة 
  اًعضو  زاك شاهين/ سعادة 
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  ملاحظة هامة

هي مساعدة المستثمرين  بالاكتتابرى ذات صلة راء أخآأي معلومات أو الاكتتاب هذه و نشرة تتضمنهاالمعلومات والآراء التي إن الغاية من 
 لأية استخدامها أو عنها كلياً أو جزئياً بنشرها أو تصويرها أو نسخها أو الكشف ولا يسمح. المحتملين الذين قد يودون المشاركة في الاكتتاب

  .بورايشنميلينيوم فاينانس كور وأ من شعاع كابيتالمسبقة  خطية دون موافقة الاكتتابأغراض تتجاوز 

و بنوك  أميلينيوم فاينانس كوربورايشن وأشعاع كابيتال  أي عرض تم الإعلان عنه بصورة مباشرة أو ضمنية من جانب اعتبارلا يمكن 
 أو المحاسبين أو المحامين أو الموظفين أو أي شخص أخر من مدرائهم أو أي من أعضاء مجلس الإدارة أو ساهمينلماأو الشركة أو الاكتتاب 

 أو أي وثيقة أخرى أو معلومات تم تقديمها في الاكتتاب أو التوقعات المتضمنة في نشرة الاكتتاب محتويات نشرة واكتمالابة ضمان لدقة بمث
  .الاكتتاب بعد تعديلأي وقت وتمت بصلة لطرح الأسهم أو أي وثيقة بقيت دون 

 بمثابة استشارة قانونية أو ضريبية أو أو اعتبارها الاكتتابي نشرة  فالواردة على المعلومات الاعتمادلا يتعين في أي حال من الأحوال 
يتعين على  . بشراء الأسهم من جانب المكتتبين في الإصدارالمتعلقةمالية ال أوقانونية الجوانب ال اعتبارها كمعلومات متكاملة من حيث

 مماثلة ن بشأن إصداراتون والضريبيولقانونيالماليون وا وهمشار مستالتي يسديها النصيحة المهنية واعتماد استشارة المستثمرين المحتملين
بدون الاعتماد على ما يرد في نشرة  والقيام بعمليات الفحص والتدقيق التي يعتبرونها ضرورية لاتخاذ القرارات المناسبة بشأن الاكتتاب

  . الاكتتاب هذه

أي أو الشركة أو أي من أعضاء مجلس الإدارة أو ساهمون المالاكتتاب أو نوك أو ب ميلينيوم فاينانس كوربورايشن وأشعاع كابيتال لا تتحمل 
أو الموظفين أي مسؤولية تنشأ عن بيانات تم التعبير عنها صراحة أو ضمنيا في نشرة المستشارين القانونيين  أو المحاسبين أو من مدرائهم

  . الاكتتاب ومشاركته في الاكتتاب يختص بتقييم المتلقي لنشرة  أو تم إغفالها أو أي وسيلة أخرى مكتوبة أو شفهية فيماالاكتتاب

أو أي من وكلائهم أو ممثليهم أو ساهمون أو الم الشركةالاكتتاب أو أو بنوك ميلينيوم فاينانس كوربورايشن  وأشعاع كابيتال  كما لا تتحمل
و الموظفين أي مسؤولية بشأن تقديم معلومات إضافية بعد تاريخ أالمستشارين القانونيين أعضاء مجلس الإدارة أو المدراء أو المحاسبين أو 

  .الاكتتابنشرة 

نظرة " و "يقدر"و " يتوقع" و" ستستمر" و" تتوقع الشركة " و"من المحتمل أن تؤدي إلى" كلمات أو جمل من قبيل  من استعمالإن الهدف
 التقديرات على مثل هذه  كلياًالاعتمادعدم المحتملين  المستثمرين  على.ية مستقبلالتنبؤ بنتائج أو أي تعبيرات مشابهة هو "سوف"و " مستقبلية

إلى التي قد تؤدي  للتغيير، حيث إنه من المستحيل التنبؤ بالظروف المستقبلية عرضة التقديراتإن مثل هذه  . وفقاً لتاريخ صورهاالمستقبلية
  .قدرة حاليانتائج فعلية تختلف بصورة ملموسة عن العوائد المتوقعة أو الم

 في دولة الإمارات العربية  و هيئة الأوراق المالية والسلعإن طرح الأسهم بموجب نشرة الاكتتاب هذه قد تم عرضه على وزارة الاقتصاد
مريكية أو لم يتم اعتماد الأسهم أو تسجيلها لدى أي سلطة تنظيمية أخرى في أي بلد آخر بما فيها لجنة البورصة والأوراق المالية الأ. المتحدة

وبالتالي لا يجوز عرض أو بيع أو إعادة بيع أو تحويل أو تسليم هذه الأسهم . أي لجنة أوراق مالية تابعة لأي ولاية في الولايات المتحدة
كما ينص عليه قانون الأوراق (بصورة مباشرة أو غير مباشرة في الولايات المتحدة الأمريكية أو لحساب أو مصلحة أي شخص أمريكي 

باستثناء بعض الصفقات المعفية من متطلبات التسجيل التي تنص عليها قوانين الأوراق المالية الأمريكية ) ١٩٣٣لمالية الأمريكية لعام ا
كما أن هذه الأسهم غير معروضة ولا يجوز عرضها في المملكة المتحدة إذا أستوجب ذلك . الفيدرالية أو الخاصة بالولايات المتحدة الأمريكية

وعلى الأشخاص الذين يستحوذون على . ١٩٩٥ل نشرة الاكتتاب في المملكة المتحدة بحسب قانون عروض الاكتتاب للأوراق المالية لعام تسجي
  .لا تشكل هذه النشرة عرضا لأي شخص يتواجد في أي بلد تحظر قوانينه مثل هذه العروض. نسخة من نشرة الاكتتاب التقيد بهذه القوانين

 أمام مواطني دولة الإمارات العربية المتحدة ومواطني دول مجلس التعاون الخليجي من الأشخاص  فقطأسهم الشركة مفتوحإن الاكتتاب في 
ويحظر الاكتتاب للأفراد الذين تقل أعمارهم . الطبيعيين أو المؤسسات الاعتبارية أو الشركات أو الهيئات العامة للحكومات الاتحادية والمحلية

 . إما مباشرة أو عن طريق وليهم أو وصيهم أو ممثلهم الشرعيريخ إغلاق الإكتتابً بتاعاما) ٢١(عن 

  :ت أو التوضيحات الرجاء الإتصال بمدير الإكتتابللمزيد من المعلوما

  شعاع كابيتال
   الإمارات العربية المتحدة-دبي 
+٩٧١)٤ (٩٨٦٠ ٣١٩: هاتف
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  تعاريف

   :المبينة لها فيما يلييكون للعبارات التالية في هذه النشرة المعاني 

   .العملة الرسمية في الإمارات العربية المتحدة  : درهم أو دراهم
    

  .الولايات المتحدة الأمريكيةالعملة الرسمية في   : دولار
    

 والتي تم اعتمادها من     ٢٠٠٧  مايو ٦النسخة العربية من نشرة الاكتتاب المؤرخة في          : نشرة الاكتتاب باللغة العربية
الإمارات العربية المتحدة   دولة  قبل وزارة الاقتصاد وهيئة الأوراق المالية والسلع في         

  . ٢٠٠٧  أبريل٥بتاريخ 
    

   .النظام الأساسي للشركة  : النظام الأساسي
    

   .س إدارة الشركةمجل  : المجلس أو مجلس الإدارة
    

ميلينيوم فاينانس كوربورايشن، وهي شركة تأسست في مركز دبي المـالي العـالمي               :مساعد مدير الاكتتاب
  .هيئة دبي للخدمات الماليةوتنظمها 

    
 ١٩٨٤ لعـام    ٨الإمارات العربية المتحـدة رقـم       دولة  قانون الشركات التجارية في       : قانون الشركات التجارية

  . ه النافذةوتعديلات
    

 أو ديـار    )قيـد التأسـيس   (ع  .م.ش  تعبير يستخدم للإشارة إلى شركة ديار للتطوير        : "ديار"الشركة أو 
 الـشركات التابعـة     حسبما يتطلب النص ويكون لها بعد تأسيـسها       . خ.م.للتطوير ش 

  : المملوكة كلياً أو جزئياً وهي
    
  م.م.ذدبي العالمية للتطوير    
 م.م.ذأراضي للتطوير    
  م.م.ذبرج دي آي بي    
  م.م.ذخليج بيروت    
    اس تي آيدبي إنشآت   
  م.م.ذ) يو كيه(ديار    
  م.م.ذ) كايمان(ديار    
 م.م.يارغرب اسيا  ذد   
  م.م.ذأوميجا للهندسة    
 ديار للتطوير اس ايه   
   

  .ربية المتحدةبنك دبي الإسلامي، شركة مساهمة عامة في دبي، الإمارات الع  :بنك دبي الإسلامي
    

  .يعني سوق دبي المالي  :سوق دبي المالي
    

  .هيئة الأوراق المالية في دولة الإمارات العربية المتحدة  :هيئة الأوراق المالية
    

 ديسمبر من   ٣١تبدأ السنة المالية للشركة في الأول من يناير من كل عام وتنتهي في                : السنة المالية
 ديـسمبر   ٣١لمالية الأولى للشركة عند تأسيسها وتنتهي فـي         تبدأ السنة ا  . نفس العام 

٢٠٠٨ .  
    

  .المبينة أسماؤهم في هذه النشرةن للشركة ون المؤسسوالمساهم  :المؤسسون
    

  . التنظيمية المختصةالسلطاتلجنة لاستكمال عملية التأسيس لدى   :نيالمؤسسلجنة 
    

  . الخليجييعني دول مجلس التعاون  :مجلس التعاون الخليجي
    

يعني أي شخص أو هيئة أو مؤسسة أو شركة تحمل إحدى جنـسيات دول مجلـس                مجلـس التعـاون     المستثمرون مـن    



 

 ٨

  .التعاون الخليجي  :الخليجي
    

 وأمينالمستشار المالي ومدير الاكتتاب     
  :نفردسجل المال

   .ع.م.شعاع كابيتال ش

    
  .يعني عقد تأسيس الشركة  :عقد التأسيس

    
  .تعني منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا  :ة الشرق الأوسط وشمال أفريقيامنطق

    
منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيـا      

  :وجنوب شرق آسيا
  .تعني منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا وجنوب شرق آسيا

    
  .الإمارات العربية المتحدةدولة تعني وزارة الاقتصاد في   الوزارة

    
  .للسهم الواحددرهم واحد   : ابسعر الاكتت

    
 للبيع للجمهور وفقاً للشروط المبينة فـي نـشرة          ة سهم معروض  ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠  :أسهم الاكتتاب

  .من رأس مال الشركة% ٥٥الاكتتاب وهي تمثل 
    

درهم مـوزع علـى       ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠  قدره  بمبلغ إجمالي   الأولي عامالكتتاب  الا  : الاكتتاب
  .هم س٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠

    
لكل سهم مطـروح    ) ٢(من المتوقع أن تغطي مصاريف الإصدار التي تقدر بفلسين            : تكاليف الاكتتاب

 في حال كانت تكاليف تأسيس الشركة أكثر مـن          .للاكتتاب العام مصاريف التأسيس   
وفـي  . عوائد الاكتتاب، يتم عندئذ قيد ذلك النقص في بند النفقات في سجل الـشركة             

كاليف الاكتتاب أكثر من تكاليف تأسيس الشركة،  يتم عندئذ قيـد            حال كانت عوائد ت   
  .كدخل في سجل الشركةتلك الزيادة 

    
  شركة مساهمة عامة  ع.م.ش
    

  شركة مساهمة خاصة  خ.م.ش
    

  .٢٠٠٧  مايو٦  في الاكتتاب والمؤرخةبخصوص المعدةتعني نشرة الاكتتاب   : نشرة الاكتتاب
    

  . درهم للسهم الواحد) ١(في الشركة بقيمة اسمية تبلغ ) أسهم(سهم يعني   ):الأسهم(السهم 
    

   . أسهم الشركةمالكييعني   :المساهمون
    

المؤهل الذي سيقدم عرضاً لشراء عـدد معـين مـن           ) المستثمرون(يعني المستثمر     ):المكتتبون(المكتتب 
ستثمرين الاعتماد  يجب على الم  . الأسهم المعروضة للاكتتاب وفقاً لشروط هذه النشرة      

 وفي حالة وجود أية اختلافات أو تناقـضات       . على نشرة الاكتتاب باللغة العربية فقط     
  . فإن النشرة الصادرة باللغة العربية هي المعتمدةمقارنة بالنص الانجليزي

    
  . الإمارات العربية المتحدةدولة تعني   : الإمارات العربية المتحدة

    
 من الإمـارات    )نوالمستثمر(المستثمر  

  : العربية المتحدة
الإمارات العربيـة   دولة  يعني أي شخص أو هيئة أو مؤسسة أو شركة تحمل جنسية            

  . المتحدة



 

 ٩

  ملخص تنفيذي 

 هذا الملخص على كافة     يقد لا يحتو   . المعلومات المفصلة المتضمنة في أجزاء أخرى من نشرة الاكتتاب         سياق الملخص التالي في     يجب قراءة 
يتعين علـى المكتتبـين قـراءة نـشرة          . في أسهم الشركة   الاستثمارات التي يتعين على المكتتبين أخذها بعين الاعتبار قبل اتخاذ قرار            المعلوم

  .لية و إضاحاتهاا و البيانات الم"الاستثمار مخاطر" كاملة بعناية بما في ذلك القسم المعنون الاكتتاب

  الشركة والأعمال 

بـدأت  . ت عقارية رائدة محلياً وإقليميـاً      تطوير عقاري وخدما   شركة ، لها  مقراً  إمارة دبي  التي تتخذ من   ،ديار للتطوير شركة   تعد
 ١ وبدأت عملياتها في     ٢٠٠١ يناير   ٦ديار كوحدة إدارة عقارات تابعة لبنك دبي الإسلامي ثم تأسست كشركة مساهمة خاصة في               

  .٢٠٠٣يونيو 

ية المتحدة على وجه العموم وفي دبي على وجه الخصوص إلى نمو كبير في القطـاع                الإمارات العرب دولة  أدى النمو الشامل في     
حجم أعمال  ومع تزايد   . نطاق أعمالها لتشمل تطوير العقارات والنشاطات الاستثمارية      في  وسع  للت الشركة الأمر الذي حفز  العقاري  

 مثل الوساطة العقاريـة وإدارة      خدمات اضافية مكملة  شمل  تل أنشطتهاع  يتوسبالشركة  قامت  ديار  مشاريع التطوير العقاري لشركة     
  .العقارات وإدارة المنشآت والإيجار

 مـن خـلال مـشاريع       ءشركامع   أو   بشكل حصري تعمل حالياً على تطوير عدد من المشاريع العقارية المميزة          كما   أنجزت ديار 
 ـعقاريـة   المـشاريع   من ال  شركة مجموعة   التمتلك  كما  . مشتركة في الإمارات العربية المتحدة ومنطقة الشرق الأوسط        ة الموزع

  . للاستمرار في التوسع نحو أسواق دولية جديدةة ومساحات واسعة من الأراضي ومخططات نمو كبير بصورة متوازنةجغرافياً

ير خـدمات   تتمثل إستراتيجية ديار الأساسية في تطوير وبيع العقارات السكنية والتجارية بهدف زيادة عوائد الاستثمار مـع تـوف                 
وهي تسعى للاستفادة من محفظة مشاريعها الحالية بالإضافة إلى المـشاريع           .  وحداتها لعملائها ومستأجري  شاملةعقارية  ورعاية  

  .الجديدة التي سيتم تطويرها من أجل تدعيم موقعها كشركة رائدة في القطاع العقاري في المنطقة

 العربيـة   الإمـارات في دولـة    رة الاقتصاد وهيئة الأوراق المالية والسلع        تقدم مؤسسو الشركة بطلب إلى وزا      ٢٠٠٧في فبراير   
  .الدولةوفقاً لمتطلبات قانون الشركات التجارية في ) شركة مساهمة عامة قيد التأسيس(ع .م. لتأسيس ديار للتطوير شالمتحدة

  رأس المال 

 سهم ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠ درهم موزعة على ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠  العامالاكتتاببعد أكتمال عملية  رأس مال الشركة المدفوع يبلغس
  . للسهم الواحد) ١( واحد بقيمة اسمية تبلغ درهم

  الاكتتاب 

من أسهم الشركة المطروحة للاكتتاب، أي ما يعادل ) ٪٤٥(اكتتب المؤسسون بما نسبته خمسة وأربعون في المئة 
وقد تم تحديد قيمة الحصة . خ.م.ش  ديار للتطويرشركةعينية تتمثل في أسهم  حصصك هاداتم سد سهم، ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠

للسهم الواحد حيث دخلت الحصة العينية كاملة في تكوين رأسمال ) ١(بسعر درهم واحد  درهم، ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠بمبلغ  العينة
  .الشركة

سون في المئة خمسة وخم  لطرح ما نسبتهوزارة الاقتصاد وهيئة الأوراق المالية والسلع على م خطتهالمؤسسونوقد عرض 
) ١( سهم بقيمة اسمية قدرها درهم إماراتي واحد ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠، والتي تمثل  للاكتتاب العاممن إجمالي رأس المال%) ٥٥(

فقط  للمستثمرين من الأفراد والمؤسسات سيكون الاكتتاب مفتوحاً. مصاريف إصدار عن كل سهم) ٢(للسهم مضافاً إليها فلسين 
لغير مواطني دولة يسمح النظام الأساسي للشركة  .دول مجلس التعاون الخليجيرات العربية المتحدة ومن مواطني دولة الإما

  .من رأس مال الشركة% ٤٩بتملك حتى نسبة الإمارات العربية المتحدة 

  

  

  

  

  

  

  



 

 ١٠

  الجدول الزمني للاكتتاب 

كة بحق تغيير أي من تواريخ الجدول الزمني  وتحتفظ الشر. الجدول الزمني المتوقع للاكتتاب التواريخ المحددة أدناهتلخص
للاكتتاب أو اختصار أو تمديد الفترات الزمنية المحددة له بعد الحصول على موافقة السلطات المختصة، بشرط ألا يقل عدد الأيام 

  .أيام، وفقاً لأحكام قانون الشركات) ١٠(المخصصة للاكتتاب عن عشرة 

  الجدول الزمني للاكتتاب : جدول
      

  ٢٠٠٧ مايو ٦    موعد بدء الاكتتاب

  ٢٠٠٧مايو  ١٦    موعد إغلاق الاكتتاب

 الأسهم المخصصة لهم  عن عدددولة الإمارات العربية المتحدةفي إخطار المكتتبين 
  ٢٠٠٧ مايو ٣٠    بعد التخصيص الأموال الزائدة وإعادة 

صصة لهم  الأسهم المخعن عدد  في دول مجلس التعاون الخليجيإخطار المكتتبين
  ٢٠٠٧ يونيو ٤    بعد التخصيص الأموال الزائدة وإعادة 

 

  حصيلة الإكتتاباستخدام 

لتوسيع أعمالها وعملياتها من خلال حيازة ،  الإسلامياستخدام حصيلة الاكتتاب، بالإضافة إلى التمويل المصرفي شركةعتزم الت
 في فرص التطوير وغيرها من النشاطات في الإمارات العربية الأراضي وتطوير العقارات وتوسيع خدماتها العقارية والمشاركة

  .المتحدة وعلى المستويين الإقليمي والدولي

  تكاليف الاكتتاب

وفي حال . لكل سهم مطروح للاكتتاب العام مصاريف التأسيس) ٢(من المتوقع أن تغطي مصاريف الإصدار التي تقدر بفلسين 
حجم نفقات التأسيس فإن مثل هذا النقص سيتم قيده في سجلات الشركة في بند قلت مصاريف الإصدار التي تم جمعها عن 

  .النفقات، وبالمثل فإن أي زيادة في مصاريف الإصدار التي يتم جمعها عن مصاريف تأسيس الشركة سيتم قيدها كدخل للشركة

  الإدارة

رته على زيادة عوائد وأرباح الشركة محافظاً أثبت قدوخبرات ومؤهلات عالية ب يتمتعتعتمد الشركة على فريق إدارة متخصص 
  . في خدمات الشركةوالجودة التميزفي نفس الوقت على أعلى معايير 

  مجلس الإدارة 

أعضاء تنتخبهم الجمعية العمومية العادية للمساهمين لدورة مدتها ثلاث ) ٩(سوف يتولى إدارة الشركة مجلس إدارة مكون من تسع 
ن غالبية أعضاء المجلس بمن فيهم الرئيس من مواطني دولة الإمارات العربية المتحدة وفقاً لأحكام يتعين أن تكو. سنوات) ٣(

ثلاث سنوات  ء لمجلس إدارة الشركة الأول لمدةعضاأبإستثناء ما تقدم عين المؤسسون السادة التالية أسماءهم . قانون الشركات
 .تبدأ من تاريخ قرار إعلان تأسيس الشركة

    الإدارةمجلس : جدول
    

  المنصب  الاسم
  رئيس مجلس الإدارة  محمد خلفان بن خرباش / معالي الدكتور 

  نائب رئيس مجلس الإدارة  سلطان سعيد محمد ناصر المنصوري / معالي 
  اًعضو  الغيث سلطان أحمد خلفان / سعادة
  اًعضو  حسين حسن ميرزا محمد الصايغ / سعادة
  اًضوع  خالد محمد علي الكمده / سعادة
  اًعضو  سعد محمد شريف عبد الرزاق / سعادة
  اًعضو   المهيري الزفين سهيل جمعةخليفه / سعادة
  اًعضو  يونس حاجى عبد االله حسين الخوري/ سعادة 
  اًعضو  خالد عبداالله محمد عبد االله الماس/ سعادة 

    
    ديار: المصدر
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  لوضع الماليا

مجمعة المرفقة ضمن نشرة الاكتتاب والمعدة من قبل المدققين المستقلين العالميين ارنست يعتمد هذا الملخص على القوائم المالية ال
 وشركاتها التابعة وفقاً للمعايير المحاسبية العالمية ،.خ.م.ش ديار للتطوير  لشركة)في إمارة دبي" (Ernst & Young"اند يونغ 

  .٢٠٠٦ و٢٠٠٥و ٢٠٠٤ ديسمبر٣١في وذلك عن الأعوام المالية والمنتهية 

 ملخص قائمة الدخل  ملخص الميزانية العمومية
  ديسمبر٣١عن المدة المنتهية في    ديسمبر٣١في 

 )مليون درهم( ٢٠٠٤ ٢٠٠٥ ٢٠٠٦  )مليون درهم( ٢٠٠٤ ٢٠٠٥ ٢٠٠٦

 الإيرادات ١٦٩,٠ ٤٥٥,٤ ١٠٥٧,٠  مجموع الموجودات ٧٢٠,٩ ١٠٠٠,١ ٣٠٣٤,١

                 

 الربح الإجمالي ٢٣,٢ ١٣٢,٠ ٤٢٧,١   المطلوباتمجموع ١٤٢,٩ ٢٧٩,٧ ١٣٩٧,٨

                 

مجموع حقوق ملكية  ٥٧٨,٠ ٧٢٠,٤ ١٦٣٦,٣
قبل الربح  ٧٣,٠ ١٤٢,٧ ٤١٥,٧  المساهمين

  الضرائب

                 

مجموع المطلوبات  ٧٢٠,٩ ١٠٠٠,١ ٣٠٣٤,١
 صافي الارباح ٧٣,٠ ١٤٠,٩ ٤١٢,٦  وحقوق ملكية المساهمين

مليون درهم في السنة  ٤٥٥,٤، بالمقارنة مع ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١ مليون درهم في السنة المنتهية في ١٠٥٧,٠بلغت الإيرادات 
 ديسمبر ٣١في السنة المنتهية في %) ٣٩بهامش ربح صافي قدره ( مليون درهم ٤١٢,٦بينما بلغت الأرباح الصافية . السابقة
وتعزى الزيادة في الإيرادات . في السنة السابقة%) ٣٠,٩ه بهامش ربح صافي قدر( مليون درهم ١٤٠,٩، بالمقارنة مع ٢٠٠٦

  .٢٠٠٦ وإلى زيادة عوائد نشاط الإستثمار العقاري في عام ها الشركةبشكل أساسي إلى زيادة عدد المشاريع التي أطلقت

بينما بلغ  مليون درهم ١٣٩٧,٨ وبلغ إجمالي المطلوبات ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١ مليون درهم في ٣٠٣٤,١بلغ إجمالي الأصول 
  . مليون درهم١٦٣٦,٣إجمالي حقوق المساهمين 

  نقاط القوة التنافسية لدى الشركة 

  :  أن لديها نقاط قوة تنافسية بما في ذلك على سبيل المثال لا الحصر ما يليديارترى 

  حافل أعمال راسخة وسجل نجاحات 

 نمو متوقع من تنفيذ مشاريع في أسواق ذات نمو مرتفع 

  الكفاءة يير عالفريق إدارة خب 

 التحالفات الإستراتيجية في الأسواق عالية النمو  

 تدفق نقدي ثابت ونمو في الأرباح  

 الكفاءة التشغيلية 

 إقليمية ودوليةكبيرة أسواق دخول في   الريادةأفضلية  
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  الإستراتيجية 

 العقارات في الأسواق المحلية والدولية إلى جانب         لديار في الاستمرار في نمو عملياتها الأساسية في تطوير         الهدف الرئيسي يتمثل  
  : يليالإستراتيجية المستقبلية ما  وتشمل. توسيع عملياتها لتصبح شركة خدمات عقارية شاملة

 إيجاد محفظة متنوعة من الأصول العقارية 

 المطور العقاري المفضل المحافظة على موقعها ك 

  والأسواق الدوليةالتوسع المستمر في الإمارات العربية المتحدة 

 المشاركة المستمرة في المشاريع السكنية والتجارية 

 حيازة أصول لتحقيق دخل 

  تعزيز الانشطة التكميلية  

  توزيع الأرباحسياسة 

على الأقل من صافي الدخل كتوزيعات نقدية على ألا يؤثر ذلك % ٢٥سوف تتبنى الشركة سياسة لتوزيع الأرباح تقتضي توزيع 
إن قرار توزيع الأرباح خاضع لتقدير مجلس الإدارة . لبات التمويل المصرفي ورأس المال والإنفاق الاستثماريسلباً على متط

 وحتى ٢٠٠٧ يناير ١أما بالنسبة للأرباح المحققة من الفترة من . والجمعية العمومية للمساهمين بشكل يتوافق مع مصلحة الشركة
الأرباح   وخ اما العوائد .م.توزيعها على الشركاء الحاليون لشركة ديار للتطوير شتاريخ إعلان تأسيس الشركة فستقوم الشركة ب

  .  الناجمة عن الأكتتاب العام في أجمالي أسهم الشركة فسوف تودع في حساب الشركة المساهمة العامة

  الأسهم

سيتم إصدار . مدفوعة بالكاملة ومصدر سهم  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠من بعد اكتمال عملية الاكتتاب العام  الشركة سيتكون رأس مال
وتسجيل الأسهم من خلال شهادات أسهم يحصل عليها المساهمون وستحتفظ الشركة بسجل مساهمين يوضح عدد الأسهم المملوكة 

 في أقرب وقت ممكن بعد إنجاز عملية سوق دبي المالي ستسعى الشركة لإدراج أسهمها في .لكل مساهم في جميع الأوقات
أسهم الكترونية إلى التي ستصدرها الشركة  إدراج الأسهم في سوق دبي المالي ستتحول شهادات الأسهم عند. الاكتتاب

(Dematerialized) الأسهم التي  ملكية الشركة فقط بعمليات نقل وسوف تعترف.وسينتقل سجل الأسهم إلى سوق دبي المالي 
 لعقد تأسيس الشركة وتعديلاته من آن لأخر  ملكية الأسهم وفقاًيجب أن تتم جميع عمليات بيع ونقل الأسهم، بحيث تظهر في سجل

 . سوق دبي المالي والقوانين المعمول بها في دولة الإمارات العربية المتحدةونظام

  تحويل الأسهم وتداولها 

، لم يسبق تـداول     ليطرح الاسهم للاكتتاب العام الاو    وقبل  . بعد تأسيس الشركة  تتوقع الشركة إدراج أسهمها في سوق دبي المالي         
تخضع عمليات بيع وتحويـل الأسـهم للنظـام         . خرآ أو إدراجها في أي سوق أسهم أو أي سوق مشابه            ديار للتطوير شركة  أسهم  

  .  الإمارات العربية المتحدةقوانين دولة الأساسي للشركة وتعديلاته من وقت لآخر وللوائح سوق دبي المالي و
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  شروط الاكتتاب

  

   قيد التأسيس  - ع.م. شديار للتطويرشركة   : المصدر
    

   درهم  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠  : رأس المال
    

   سهم  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠  : عدد أسهم رأس المال
    

 وتمثل للسهم الواحد )١( واحد قيمة اسمية تبلغ درهم ب سهم مدفوعة بالكامل     ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠   : لاكتتاباأسهم 
  . المصدرمن إجمالي رأس مال الشركة % ٥٥

    
    )كمصاريف اصدارفلس ) ٢(بالإضافة إلى  (للسهم الواحد) ١(هو درهم واحد سعر الاكتتاب   :سعر الاكتتاب

    
الإمـارات  دولـة  مـن  والمؤسسات لمستثمرين من الأفراد لفقط أسهم الشركة ب الاكتتاب  سيتاح  :المستثمرون المؤهلون

أن يكون المستثمرون الأفراد قد بلغوا سن       يجب  . ودول مجلس التعاون الخليجي   العربية المتحدة   
  .  الاكتتابإغلاق على الأقل في تاريخ )٢١ (الحادية والعشرين

    
ملخص عن سياسة تخصيص    

  :الأسهم
  :  كما يليأسهم الاكتتابتخصص س إغلاق الاكتتاب عند
  

    
 سـهم   ٥٥,٠٠٠ قيمـة يحة الأولى و ب    سهم للشر  ١٠,٠٠٠ قيمةد الحد الأدنى للإكتتاب ب    يحدت تم  :الحد الأدنى للإكتتاب

  . سهم٥,٠٠٠ات فبمضاعلأسهم المطروحة ا  في الإكتتاب وسيكون.للشريحة الثانية
    
  المستثمرين صغار : الأولىالفئة  
    

  .سهم ٦٣٥,٦٠٠,٠٠٠ : الأولىالفئةحجم    
    
العربيـة   الإماراتالمتمتعين بجنسية دولة     فقط للمكتتبين الأفراد من      متاحة الأولى   الفئة   

سهم كحـد    ١٠,٠٠٠الذين قدموا طلبات للاكتتاب على      ودول مجلس التعاون الخليجي     
 الفئةويكون الاكتتاب على أية أسهم إضافية في هذه         .  سهم كحد أقصى   ٥٠,٠٠٠أدنى و 

  . ٥,٠٠٠من مضاعفات العدد 
    
لأسهم النسبة والتناسب على ألا يقل عدد ا       الأولى على أساس     الفئةتخصص الأسهم في       

   . سهم)٢,٠٠٠(الفي المخصصة للمكتتب الواحد عن 
    
لمجموعـة  المخصصة ل  الحد الأعلى للطلبات   أكثر من    المقدمة الطلبات عدد   تجاوزإذا     

، يتم تخفيض الحد الأدنى للأسهم المخصصة بالتناسـب         ) طلب ٣١٧,٨٠٠أي   (الأولى
  .المقدمة الطلباتمع الزيادة في عدد ا

    
 الأولى، تخصص الأسهم   الفئةأسهم  عدد  الأسهم المكتتب عليها أقل من      دد  عأما إذا كان       

 الفئةحسب طلبات المكتتبين بشكل كامل مع تحويل بقية الأسهم غير المكتتب عليها إلى              
  .  الثانية

    
المؤسسات الاعتبارية والشركات والهيئات العامـة      ومن الافراد   المستثمرين  كبار : الثانية الفئة  

   الاتحادية والمحليةللحكومات
    

  سهم ٢,٥٤٢,٤٠٠,٠٠٠:  الثانيةالفئةحجم    
    

المؤسسات الاعتباريـة   الافراد و كبار المستثمرين   من   للمكتتبين   فقط متاحة الثانية الفئة   
المتمتعين بجنسية دولـة    والشركات والهيئات العامة للحكومات الاتحادية والمحلية من        

الذين قدموا طلبات للاكتتـاب      مجلس التعاون الخليجي     ودولالعربية المتحدة   الإمارات  
 الفئـة ويكون الاكتتاب على أية أسهم إضافية في هذه         . أدنى سهم كحد    ٥٥,٠٠٠على  
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  .  سهم٥,٠٠٠من مضاعفات العدد 
    
   .النسبة والتناسب على أساس الثانية الفئةتخصص الأسهم في    
    
 ، تخـصص    الثانيـة  الفئـة أسهم  عدد  ل من   الأسهم المكتتب عليها أق   عدد  أما إذا كان       

الأسهم حسب طلبات المكتتبين بشكل كامل مع تحويل بقية الأسهم غير المكتتب عليهـا           
  .  الأولىالفئة إلى 

    
، يحق لوزارة    م٢٠٠٦لسنة  ) ٨( رقم   العربية المتحدة الإمارات   دولة   وفقاًً لقرار مجلس وزراء     

وسوف . من الأسهم المطروحة للاكتتاب   %) ٥(تجاوز نسبة   المالية والصناعة الاكتتاب بما لا ي     
الاكتتاب بها قبل البـدء     بيتم تخصيص النسبة الكاملة التي سوف تقوم وزارة المالية والصناعة           

  .وفي ضوء ذلك سيتم تخفيض حجم الشريحة الثانية كما تقرر اللجنة التأسيسية. في التخصيص
  

المتمتعين بجنـسية دولـة     ستثمرين من الأفراد والشركات      أمام الم  متاحأسهم الشركة   بالاكتتاب    
مع مراعاة القيـود المتعلقـة بنـسبة ملكيـة           العربية ودول مجلس التعاون الخليجي    الإمارات  

  . المواطنينلغير %  ٤٩للمواطنين الإماراتيين و% ٥١المواطنين من 
    
حكـام قـانون الـشركات    يحتفظ مدير الاكتتاب بحق تخصيص الأسهم بما يضمن التوافق مع أ         

  . التجارية والنظام الأساسي للشركة
    

  في الإمارات العربية المتحدة   ومؤسسات الإكتتاببنوك 
  

 بنك دبى الإسلامي 
 بنك ابوظبي الوطني 
 بنك ابوظبي التجاري  
 بنك الأتحاد الوطني 
 بنك الخليج الأول 
 بنك الفجيرة الوطني 
 بنك المشرق 
 بنك الإمارات 
 دبي بنك 
  العربيالبنك 
 دار التمويل 
 مصرف الشارقة الإسلامي 
 بنك دبي التجاري 
 البنك التجاري الدولي 
  ردشارتتستاندرد  

 
  : مجلس التعاون الخليجيدول في 

  
  ردشارتتستاندرد  

 
  : مجلس التعاون الخليجيدول في  إصداروكيل 

  
 بنك طيب 
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  الجدول الزمني للاكتتاب 

 وتحتفظ الشركة بحق تغيير أي من تواريخ الجدول الزمني .ل الزمني المتوقع للاكتتاب الجدو التواريخ المحددة أدناهتلخص
للاكتتاب أو اختصار أو تمديد الفترات الزمنية المحددة له بعد الحصول على موافقة السلطات المختصة، بشرط ألا يقل عدد الأيام 

  :لشركات، وفقاً لأحكام قانون ا عملأيام) ١٠(المخصصة للاكتتاب عن عشرة 

  الجدول الزمني للاكتتاب
      

  ٢٠٠٧ مايو ٦    موعد بدء الاكتتاب

  ٢٠٠٧مايو  ١٦    موعد إغلاق الاكتتاب

 الأسهم المخصصة لهم  عن عدددولة الإمارات العربية المتحدةفي إخطار المكتتبين 
  بعد التخصيص الأموال الزائدة وإعادة 

  ٢٠٠٧ مايو ٣٠  

 الأسهم المخصصة لهم عن عدد  التعاون الخليجي في دول مجلسإخطار المكتتبين
  ٢٠٠٧ يونيو ٤    بعد التخصيص الأموال الزائدة وإعادة 
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   الإستثمارمخاطر

. كتتبـين بأسـهمها  على المأو /والشركة على سلباً ن تؤثر أالمحاذير والعوامل التي يمكن المخاطر وبعض  باب هو بحث    إن الغرض من هذا ال    
 التـي  الاسـتثمار وترتبط محاذير .  هذه المحاذير وكافة المعلومات الأخرى الواردة في نشرة الاكتتاب بعين الاعتبار     أخذ تتبينعلى المك ويتعين  

 ـدر الإشارة إلـى أن      جتو.  والقطاع الذي تعمل فيه     وبعوامل اقتصادية خاصة في المنطقة     بوجه عام الشركة  سيتم تفصيلها بمجالات عمل      ذه ه
   .مثلة لا تمثل كافة المخاطر التي قد تواجهها الشركة ليست سوى أمحاذيرال

  عوامل المخاطر ذات الصلة بالشركة ومجالات عملها

   القدرة على تحقيق أهداف النمو

والحصول على الأراضي لتطويرها في الإمارات       ،مشاريع العقارية ية لل تطويرالتعتمد استراتيجية ديار في النمو على نجاح قدرتها         
وقد تعجز الشركة عن تحقيق أهدافها في النمو بسبب عدة عوامل خارجية تتضمن علـى               . حدة وعلى المستوى الدولي   العربية المت 

  . حيث تتواجد الشركةسبيل المثال لا الحصر التباطؤ الاقتصادي أو العوامل المؤثرة على القطاع العقاري

  إدارة النمو

لتطوير المفضلة والاستفادة من الفرص المستقبلية في تطوير محفظتها من          تعد قدرة شركة ديار في المحافظة على موقعها كشركة ا         
 أدى إلـى نمـو   ٢٠٠٣فقد حققت ديار نمواً كبيراً منذ عام . أحد العوامل المهمة في النجاح المستمر      المشاريع العقارية والأراضي  

  .فيهامماثل في الطلب على مواردها في الإدارة وأنظمتها وإجراءات الرقابة الداخلية 

وقد يشكل التوسـع المخطـط      . تعتقد الإدارة أن مواردها مناسبة في الوقت الحالي ولكنها ستعمل على زيادتها مع توسع الأعمال              
ستستمر الـشركة   . في المدى القصير   للنشاطات عبئاً على موارد الإدارة وعلى الأنظمة التشغيلية والمالية وأنظمة الإدارة والرقابة           

عمال وإيجاد الحلول للأعباء الإضافية على الموارد اعتماداً على فريق الإدارة الذي يتمتع بخبـرة ومـؤهلات                 في إدارة توسع الأ   
وستبحث الشركة باستمرار عن الموظفين ذوي      . كبيرة وأثبت قدرته على إدارة النمو وتحقيق نتائج مميزة خلال السنوات الماضية           

  .الكفاءة العالية لضمهم إلى الفريق

  على الموظفين الأساسيينالاعتماد 

مستقبلاً إلى حد كبير على مهارات كبار المدراء في فريق إدارة الشركة والموظفين الرئيسيين              ونجاحها   الشركة   خطط توسع عتمد  ت
ويمكن أن يكون لعدم قدرة الشركة على استقطاب مدراء تنفيذيين مؤهلين           . لديهافي العمل   وجهودهم وأدائهم واستمرارهم    الآخرين  

  .  أو خسارة واحد أو أكثر من كبار مدرائها التنفيذيين أثر سلبي على عمل الشركةالاحتفاظ بهمو

ولهذا الغـرض تعتـزم     . صلاحياتال و مسؤولياتال الذي يحدد بوضوح     التميز الشديد لهيكلها الاداري   تنوي الشركة الاستفادة من     
 مدير العمليات (وجون دا كونها    ) الرئيس التنفيذي (يهم زاك شاهين    الشركة إبرام عقود طويلة الأجل مع موظفيها الأساسيين بمن ف         

داريـة مـن   الإمهارات التأهيل وصقل  تقوم على    الشركة إستراتيجية    ستطبقكما  ). نائب الرئيس التنفيذي  (وناصر الدبل   ) التنفيذي
  .لتوسيع قاعدتها الإدارية الوظيفي كادرهابين 

  المنافسة والحيازات والتصرفات

وسيكون على الشركة الاستمرار في حيازة الأراضي أو التصرف بها كجزء           .  فيها المنافسة  تحتدم في مجالات عمل  شركة   ال تنشط
 في القطاع العقـاري والالتـزام       ة العامل مع بقية الشركات  منافسة  المن نطاق أعمالها المعتاد من أجل المحافظة على قدرتها على           

تد المنافسة بين شركات التطوير في الإمارات العربية المتحدة مع نضوج سوق العقـارات              من الممكن أن تش   . باستراتيجية أعمالها 
ط على المبيعات وهوامش الربح، وبالتالي قد تؤثر هذه العوامل على عمليات الـشركة              وفي الدولة وقد يؤدي ذلك إلى زيادة الضغ       

  .ووضعها المالي

مساحة قابلة للبناء يتوقع تطويرها خلال السنتين       ك مليون قدما مربعا     ١٤ا  تمتلك ديار حالياً مجموعة من الأراضي تقارب مساحته       
تقع معظم هذه الأراضي في مناطق نمو استراتيجية داخل دبي بما في ذلك واجهة دبي البحريـة والخلـيج التجـاري                     . المقبليتين

 دبي الحرة للتكنولوجيا والتجارة الالكترونيـة       والمنطقة العالمية للإنتاج الإعلامي وواحة دبي للسيليكون ومدينة جبل علي ومنطقة          
ورغم أن ديار ستستمر في البحث الدؤوب عن عقارات لتكون جزءاً من أراضيها في مناطق النمـو المحتمـل                . والإعلام وغيرها 

  .بأسعار مناسبة، إلا أنه لا يمكن ضمان قدرتها على الحصول على تلك العقارات

تمتع ديار بسمعة راسخة      ، وذلك بناء على    ها قدرتها على الاستمرار في المنافسة رغم احتدام       ديار من تثق  , وعلى الرغم مما سبق   
  .تقع أراضي الشركة في مناطق نمو استراتيجيةكما . باعتبارها شركة التطوير المفضلة

ركز على جودة المنتج ممـا      لذلك، ترى الإدارة أنه على الرغم من المنافسة ، فإن ديار تحتل موقعاً جيداً كشركة تطوير معروفة ت                 
  . سيمكنها من الاستمرار في النمو



 

 ١٧

  المحاذير في الأسواق الخارجية التي تعمل فيها الشركة

قد تتأثر أعمال الشركة بالتطورات السلبية من قبيل الظروف السياسية العامة والاقتصادية والتنظيمية في البلدان التي قد تعمل فيها                   
ق حساب الضرائب وقواعد وضوابط صرف العملات وأي تغيير في ربط الدرهم بالدولار الأمريكي              بما في ذلك التغيرات في طر     

ورغم أن الشركة قد تتخذ إجراءات للتعامل مع هذه التطورات أو التخفيف من أثرها، فليس هناك ضمان                 . أو صدور لوائح جديدة   
  .بأن تلك الإجراءات ستكون كافية أو فعالة في تلك الظروف

لشركة دخول أسواق خارجية جديدة عن طريق الشراكة مع خبراء محليين رفيعي المستوى، مما يسمح لها بتوظيف خبرتها                  تختار ا 
ونجاحها في دبي والأسواق الخارجية الأخرى مع الاستفادة في نفس الوقت من خبرة شركائها المحليين في أسواقهم مما سـيمكن                    

  .ق المزيد من المكاسب للمساهمين فيهاالشركة من موازنة المخاطر والعمل على تحقي

  المستقبلية في شركات المشاريع المشتركة أو المشاريع المشتركة غير المؤسسة الإستثمارات

كبيرة في شركات المشاريع المشتركة أو المشاريع المـشتركة غيـر           نسبة ملكية   تمتلك ديار ، وتتوقع أن يكون لها في المستقبل،          
  .ر أو غير مباشر من خلال هياكل ذات أثر فعال في تخفيض الضرائبالمؤسسة، سواء بشكل مباش

قد تشتمل هذه المشاريع المشتركة على مخاطر خاصة تتعلق باحتمال عدم قدرة الشركاء في المشاريع المشتركة أو عدم رغبـتهم                    
 أن يواجـه أولئـك الـشركاء فـي      أوت الصلة،في تنفيذ التزاماتهم بموجب اتفاقيات المشاريع المشتركة أو الاتفاقيات الأخرى ذا          

يشكل التعاون بين شركاء المشاريع المشتركة فـي تلـك المؤسـسات بخـصوص         . المشاريع المشتركة صعوبات مالية أو غيرها     
  .القرارات المتعلقة بالأعمال الحالية والمستقبلية عاملاً هاماً للتشغيل السليم والنجاح المالي لتلك الأعمال

 على اختيار شركائها في المشاريع المشتركة بعناية وهي لا تدخل في علاقات من هذا النوع إلا مع الشركاء                   لطالما عملت الشركة  
  .الذين لديهم سجل حافل بالتميز في الأعمال العقارية وتاريخ مالي سليم

  التأخير في إنجاز المشاريع

وامل الخارجية مثل الحصول على الموافقات وفقاً للجـدول         يعتمد إنجاز مشاريع التطوير في الموعد المحدد لها على الكثير من الع           
وقد تؤدي العوامل سالفة الذكر إلى      . الزمني والتأكد من تقيد المقاولين بجميع التزاماتهم والإنجاز المقبول للأعمال المنفذة من قبلهم            

  .تأخير في إنجاز الوحدات وتسليمها

ل الإدارة الفعالة للمشاريع وإقامة علاقات طويلـة الأجـل مـع مقـاولين              تسعى ديار باستمرار إلى حصر هذه المخاطر من خلا        
بالإضافة إلى ذلك فإن ديار تحرص على توضيح        . وموردين موثوقين والتخطيط الفعال للموارد البشرية وغير ذلك من الإجراءات         

على أية تأخيرات أو تطورات جوهرية أخرى  تعمل دائماً على إطلاع عملائها      كما   ،تلك الامور المتعلقة بالتأخير من خلال العقود        
 .قد تحدث

  خدمة الدين 

تنوي ديار استخدام قاعدة رأس مالها القوية بالإضافة إلى التمويل المتوافق مع الشريعة الإسلامية لتمويل تطوير المشاريع العقارية                  
 جـزء ئدها، سيكون من المطلوب استخدام      وبينما تساعد القروض على التوسع في عمليات الشركة وزيادة عوا         . وحيازة الأراضي 

وهوامشها يمكن أن يكون لهذا الأمر أثر سلبي على الوضع المالي للشركة            . من التدفقات النقدية المستقبلية للشركة لخدمة هذا الدين       
  .  مستقبلاًوالأرباح التي توزعهاالتشغيلية 

 الأمـر   سمح للشركة بتجميد تكاليف التمويل طوال مدة المـشروع        كما تجدر ملاحظة أن التمويل المتوافق مع الشريعة الإسلامية ي         
  .الذي من شأنه الحد من مخاطر التغير في تكاليف التمويل و هوامش الربح

  مخاطر أخرى

تتعرض ديار أيضاً لمخاطر أخرى تقترن بالقطاع العقاري بما في ذلك على سبيل المثال لا الحصر ارتفـاع التكـاليف ونقـص                      
ة، بما في ذلك اليد العاملة والمواد الخام، والتغيرات في الإطار القانوني والبيئي الذي يخضع له القطاع والزيادات                  العناصر اللازم 

تعمل ديار باستمرار على حصر هذه      . في أسعار الاقتراض أو الإقراض مما يحول دون قيام المشترين المحتملين بشراء العقارات            
ويمكن للشركة التعامـل  . مشاريع وإقامة علاقات طويلة الأجل مع مقاولين معروفين وموثوقينالمخاطر من خلال الإدارة الفعالة لل   

  .مع أي تراجع في المبيعات من خلال الإدارة الفعالة للعقارات التي تقوم بها

دود على ديار   سيكون لأية تغيرات سلبية في أسعار الاقتراض أو الإقراض التي تحول دون قيام المشترين بشراء الوحدات أثر مح                 
 . الإيجار لتأجير تلك الوحدات قطاععلى الاعتماد على خبرتها فيفلديها القدرة لأنها بصفتها مالكة تلك المشاريع 



 

 ١٨

   بالقطاع العقاريالمخاطر المتعلقة

  مخاطر عامة تتعلق بالقطاع العقاري

وتتضمن هذه المخاطر على سـبيل      . سوق العقارات ستخضع الاستثمارات التي تقوم بها الشركة للمخاطر المرتبطة بالاستثمار في           
المثال لا الحصر التزامات أي مالك عقار والظروف الاقتصادية في الأسواق ذات الصلة بشكل عام وعرض العقـارات والطلـب        

مات الماليـة   عليها في السوق المعني والتقلبات في دخل الإيجار ومعدلات إشغال العقارات وقدرة المستأجرين على الوفاء بالالتزا               
وغيرها من الالتزامات واحتمال تعديل القوانين واللوائح المتعلقة بالعقارات والحقوق فيها والبناء وغيرها من المسائل ذات الصلة                 
من قبل الجهات الحكومية المعنية والالتزامات والمسؤوليات البيئية والمخاطر المرتبطة بالغير والتغيرات في تكـاليف وشـروط                 

كما قد يتأثر السوق العقاري بالمخاطر الجيوسياسـية        . ما يجعل إعادة تمويل العقارات أو بيعها أمراً صعباً أو غير عملي           التمويل م 
  .مثل الحرب والإرهاب والاحتلال وغيرها من المخاطر ذات الصلة في الشرق الأوسط وأسواق العقارات العالمية

أو زيـادة   /لضغط الشديد الناجم على شركات المقاولات في السوق إلى تأخير و          قد يؤدي الازدهار العمراني الحالي في المنطقة وا       
  . لذلك لا توجد أية ضمانات بأن التكاليف أو المدة الفعلية لمشروع ما لن تتخطى التقديرات المتوقعة. تكاليف إنشاء عقار معين

  الطبيعة الدورية للسوق العقاري

عمل فيها الشركة ذات طبيعة دورية وأن تختلف قيمة العقار بالعرض والطلـب علـى   من الممكن أن تكون أسواق العقارات التي ت     
  .العقارات المماثلة

إلا أن ديار تعتقد بأن الطلب على العقارات للبيع والإيجار في الإمارات العربية المتحدة وهي أكبر منطقة لأعمالها يدفعـه نمـو                      
العربية المتحدة سيحسن المعايير في القطاع وأن الأسعار ستعكس بـشكل           الاقتصاد ككل وأن نضوج سوق العقارات في الإمارات         

 أشهر مـن    ٤-٢تتميز عقارات ديار بأسعارها المنافسة كما يبين ذلك معدل مدة بيع عقاراتها البالغ              . أفضل القيمة الحقيقية للعقار   
  .متحدة سيشهد نمواً كبيراً في المستقبلوتعتقد إدارة ديار بأن قطاع العقارات في الإمارات العربية ال. إطلاق المشروع

  الاستثمارات في الأراضي أو مشاريع التطوير الجديدة

. قد تقوم الشركة كجزء من استراتيجيتها الاستثمارية بحيازة أراضي أو عقارات تتطلب تطويراً لكـي تـصبح مـصدرا للـدخل                    
إمـا بـشكل   ( تكاليف إضافية  الشركةتكبد قد يترتب عليها     ستتعرض الشركة لمخاطر إضافية عند قيامها بهذا النوع من الاستثمار         

  ).مباشر أو بسبب تكاليف التأخير بالنسبة للإيجار أو العائد على الاستثمار

ستسعى الشركة إلى تقليص هذه المخاطر إلى الحد الممكن من خلال التدقيق الشديد على مختلف الامـور اللازمـة فيمـا يتعلـق        
ونية للعقار والتعامل مع مختصين ومقاولين معروفين ومؤهلين واستخدام طرق ومواد بناء مناسبة ومجربـة               بالطبيعة المادية والقان  

سواء من قبل الشركة أو من قبل مدراء مـشاريع أو استـشاريين يتمتعـون               (والتأكد من الإدارة السليمة لكل تطوير أو مشروع         
  ).بالمؤهلات المناسبة أو غيرهم من الأشخاص ذوي الخبرة

  طبيعة للاستثمارات العقارية

تعتبر الاستثمارات العقارية بطبيعتها استثمارات متوسطة إلى طويلة الأجل مع التركيز الرئيسي لمعظم الاستثمارات على العائـد                 
 وتجدر الملاحظة أن ديار استطاعت سابقاً حيازة اراضي فـي مواقـع           . بيع العقار في النهاية   على رأس المال وتحقيق أرباح عند       

  .استراتيجية ومميزة حققت عوائد مرتفعة عند بيعها

  عوامل المخاطر العامة

  استقرار المنطقة 

ويمكن أن يكون للوضع المضطرب في العـراق والـصراع          . ثار عدم الاستقرار السياسي   تعتبر منطقة الشرق الأوسط عرضة لآ     
 ق الأوسط أثر سلبي على اقتصاديات البلدان ذات الـصلة         الفلسطيني الإسرائيلي وما يجري مؤخراً في العديد من البلدان في الشر          

  . وعلى المنطقة بشكل عام

  العملات الأجنبيةأسعار صرف حركة 

. رتبط بالدولار الأمريكي بسعر صرف ثابت منذ فترة بعيـدة         ي بالدرهم الإماراتي الذي   ونتائجها وتقاريرها بحساباتها   ديارتحتفظ  
كما تعمل الشركة على تطوير مـشاريع       . مشاريع في الإمارات العربية المتحدة وتركيا ولبنان      تتكون المشاريع الحالية للشركة من      

قد يكون للتقلبات في أسـعار      . عقارية في مناطق جغرافية متنوعة وستحصل على دخل بالعملة المحلية للمنطقة الجغرافية المعنية            
  .اراتي أثر على أرباح الشركة في الأسواق الدوليةصرف العملات الأجنبية مقابل الدولار الأمريكي أو الدرهم الإم

تجدر الملاحظة أن المبيعات والإيرادات في الأسواق الدولية هي بالدولار الأمريكي ونظراً لارتباط الدرهم الإمـاراتي بالـدولار                  
  .الأمريكي فإن تعرضها لمخاطر حركة أسعار صرف العملات الأجنبية هو في حدوده الدنيا



 

 ١٩

  المنافسة

ل شركات التطوير العقاري في الإمارات العربية المتحدة والسوق الإقليمي والدولي منافسة للشركة، فقـد أدى نمـو الـسوق                    تمث
  .العقاري في الإمارات العربية المتحدة إلى دفع عدد من شركات التطوير العقاري إلى دخول السوق

   المستقبليةالتطلعات

معلومات فيما يتعلق بالشركة تعتمد على توقعات وتقييمـات وتقـديرات ومعلومـات              مستقبلية و  تطلعاتتحتوي هذه النشرة على     
 على سبيل المثال لا الحصر بيانات بشأن استراتيجيات الشركة وخططهـا وأهـدافها              التطلعاتوتشمل هذه   . متوفرة حالياً للشركة  

  . وتوقعاتها ونواياها ونفقاتها وتقديراتها

 بالنـسبة لـلأداء     اً لا تـشكل ضـمان      وهي ارة الشركة بخصوص أحداث مستقبلية    لحالية لإد  وجهات النظر ا   التطلعاتتعكس هذه   
 على تقـديرات    بعض التطلعات المستقبلية  وبالإضافة لهذا تعتمد    . المستقبلي وتشمل مخاطر ومحاذير معينة من الصعب التنبؤ بها        

 . بشأن أحداث مستقبلية قد يثبت عدم صحتها

 عـن أيـة نتـائج أو أداء أو إنجـازات            جوهريوامل إلى اختلاف توقعات الشركة المستقبلية بشكل        يمكن أن تؤدي العديد من الع     
  : وتشمل هذه العوامل من بين أشياء أخرى ما يلي. التطلعات صراحة أو ضمنياً في تلك تردمستقبلية 

حيث تعمل  ) المناطق( المنطقة   أو) البلدان(التغييرات في الظروف السياسية والاقتصادية العامة وظروف العمل في البلد            
 الشركة والشركات الفرعية التابعة لها؛ 

حيـث  ) البلدان( الحكومية أو شبه الحكومية الأخرى في البلد         نشاطاتالتغييرات في القوانين أو سياسات الحكومات أو ال        
 تعمل الشركة والشركات الفرعية التابعة لها؛

  افسة من جانب شركات أخرى؛ وإدخال خدمات منانتشار الأسعار التنافسية 

 ؛ و التغييرات في أسعار صرف العملات وأسعار الفائدة ومعدلات التضخم 

  .التغييرات في استراتيجية العمل ومختلف العوامل الأخرى 

 ثحـدو في حالة   .  بطبيعتها ولذلك فإنها خارج نطاق سيطرة إدارة الشركة        امور الاقتصاد الكلي    من تعتبر العديد من هذه العوامل    
حالة واحدة أو أكثر من هذه المخاطر أو المحاذير أو إذا ثبت عدم صحة التوقعات الأساسية فمن المحتمل أن تختلف النتائج الفعلية                      

  .بشكل ملموس عن تلك المبينة في هذه النشرة على أنها متوقعة أو محتملة أو مقدرة أو متنبأ بها أو مخطط لها أو مرجح حدوثها



 

 ٢٠

  رأس المال

سـهم   ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠ درهم موزعة على     ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠ إلى    العام الاكتتاببعد أكتمال   أس مال الشركة المدفوع      ر يبلغس
  . للسهم الواحد) ١( واحد بقيمة اسمية تبلغ درهم

مـن أسـهم الـشركة المطروحـة للاكتتـاب، أي مـا يعـادل               ) ٪٤٥(اكتتب المؤسسون بما نسبته خمسة وأربعون في المئـة          
وقد تم تحديـد قيمـة الحـصة    . خ.م.شديار للتطوير  عينية تتمثل في أسهم شركة      سدادها كحصص    سهم، تم    ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠

للسهم الواحد حيث دخلت الحصة العينية كاملة في تكوين رأسـمال           ) ١(بسعر درهم واحد     درهم،   ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠بمبلغ   العينة
 ٨ من عقد التأسيس والمادة رقم       ٦ما هو مذكور في المادة رقم       كمصاريف إصدار عن كل سهم      ) ٢(بالإضافة إلى فلسين    ،  الشركة

  .من النظام الأساسي

من إجمـالي رأس المـال،      %) ٥٥ ( خمسة وخمسون في المئة    وقد عرضت الشركة خطتها على وزارة الاقتصاد لطرح ما نسبته         
مصاريف إصـدار  ) ٢(افاً إليها فلسين للسهم مض) ١(سهم بقيمة اسمية قدرها درهم إماراتي واحد  ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠والتي تمثل  
دول من مواطني دولة الإمارات العربية المتحدة و      فقط  سيكون الاكتتاب مفتوحا للمستثمرين من الأفراد والمؤسسات        . عن كل سهم  

مـن  % ٤٩بتملك حتى نسبة    لغير مواطني دولة الإمارات العربية المتحدة       يسمح النظام الأساسي للشركة      .مجلس التعاون الخليجي  
  .  رأس مال الشركة

  :يوضح الجدول التالي هيكل ملكية الشركة وتوزيع رأس المال على المساهمين بعد إنجاز عملية الاكتتاب

   هيكل ملكية الشركة وتوزيع رأس المال على المساهمين بعد إنجاز عملية الاكتتاب:جدول

      

 الاسم عدد الأسهم القيمة بالدرهم

 ع.م. شبنك دبي الإسلامي ٢,٤٨٢,٩٩٦,٣٦٠ ٢,٤٨٢,٩٩٦,٣٦٠
 .م.م.ذسيكويا انفستمنتس  ١١٧,٠٠٠,٢٦٠ ١١٧,٠٠٠,٢٦٠

 .م.م.ذديار فندز انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذديار انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذبولوارك انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذاوبمتيمام انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذروبيكون انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذاوسيريس انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذلوتس انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذبرميير انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذلاندمارك انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذبلاكستون انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذبلو نايل انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذمومنتم انفستمنتس  ٢٦٠ ٢٦٠
 .م.م.ذمنتس ماونت سيناي انفست ٢٦٠ ٢٦٠

 المؤسسين ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠ ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠
  العام الأولي الطرح  ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠  ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠

  إجمالي رأس المال  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠
      

  

  



 

 ٢١

  استخدام عوائد الاكتتاب

 وعملياتها من خلال حيـازة      أنشطتهاع  لتوسي،   الإسلامي استخدام حصيلة الاكتتاب، بالإضافة إلى التمويل المصرفي       شركةعتزم ال ت
الأراضي وتطوير العقارات وتوسيع خدماتها العقارية والمشاركة في فرص التطوير وغيرها من النشاطات في الإمارات العربيـة                 

 .المتحدة وعلى المستويين الإقليمي والدولي



 

 ٢٢

  )قيد التأسيس( شركة مساهمة عامة – ديار للتطوير

  لمحة عامة عن الشركة 

بـدأت  .  تطوير عقاري وخدمات عقارية رائدة محلياً وإقليمياً         شركة ، مقرا لها   إمارة دبي  التي تتخذ من   ،ديار للتطوير شركة   عدت
 يناير  ٦في  ") الشركة المساهمة الخاصة  ("ديار كوحدة إدارة عقارات تابعة لبنك دبي الإسلامي ثم تأسست كشركة مساهمة خاصة              

  .٢٠٠٣نيو  يو١ وبدأت عملياتها في ٢٠٠١

الإمارات العربية المتحدة على وجه العموم وفي دبي على وجه الخصوص إلى نمو كبير في القطـاع                 دولة  أدى النمو الشامل في     
حجم أعمال  ومع تزايد   . نطاق أعمالها لتشمل تطوير العقارات والنشاطات الاستثمارية      في  وسع  للت الشركة الأمر الذي حفز  العقاري  

 مثل الوساطة العقاريـة وإدارة      شمل خدمات اضافية مكملة   تل أنشطتهاع  يتوسبالشركة  قامت  ديار  قاري لشركة   مشاريع التطوير الع  
  . وإدارة المبيعاتالعقارات

 مـن خـلال مـشاريع       ءشركامع   أو   بشكل حصري عدد من المشاريع العقارية المميزة       تعمل حالياً على تطوير   كما   أنجزت ديار 
 ـعقاريـة   المـشاريع   من ال  الشركة مجموعة   تمتلك  كما  . المتحدة ومنطقة الشرق الأوسط   مشتركة في الإمارات العربية      ة الموزع

  . للاستمرار في التوسع نحو أسواق دولية جديدةة ومساحات واسعة من الأراضي ومخططات نمو كبير بصورة متوازنةجغرافياً

لتجارية بهدف زيادة عوائد الاستثمار مـع تـوفير خـدمات           تتمثل إستراتيجية ديار الأساسية في تطوير وبيع العقارات السكنية وا         
 للاستفادة من محفظة مشاريعها الحالية بالإضافة إلى المشاريع الجديدة التي سيتم   ديار وتسعى. لعملائها ومستأجريها  ورعاية شاملة 

  .تطويرها من أجل تدعيم موقعها كشركة رائدة في القطاع العقاري في المنطقة

تقدم مؤسسو الشركة بطلب إلى وزارة الاقتصاد وهيئة الأوراق المالية والسلع بالإمارات لتأسيس ديار للتطوير                ٢٠٠٧في فبراير   
  .وفقاً لمتطلبات قانون الشركات التجارية في الإمارات العربية المتحدة) شركة مساهمة عامة قيد التأسيس(ع .م.ش

  نظرة على أعمال الشركة 

 :شطة الشركة الرئيسيةيلخص الرسم البياني التالي أن

  أنشطة الشركة الرئيسية :رسم البياني
                

  
  ديار: المصدر

              

  التطوير العقاري

وقـد  . الإمارات العربية المتحدة وتركيا ولبنان    دولة  عقارات سكنية وتجارية في     عدة  طورت ديار خلال السنوات القليلة الماضية       
ل عام ودبي بشكل خاص أحد أسرع الأسواق العقارية نمواً في المنطقة ويعزى ذلك إلـى                أصبحت الإمارات العربية المتحدة بشك    

 شمل جميع أنـواع     دت دبي نشاطا  كبيراً    كما شه . القيادة الحكيمة والنمو السكاني وارتفاع إجمالي الناتج المحلي والسيولة الكبيرة         
ولقد عزز التشريع الذي يسمح بالملكيـة العقاريـة         .  بيع التجزئة  المشاريع العقارية بما فيها الوحدات السكنية والتجارية ووحدات       

مـن تعـداد   % ٨٠نـسبة  للوافدين في أماكن محددة  بالامارة من جاذبية الاستثمار العقاري في بلد يمثل الوافدون فيـه حـوالي                   
وإدارة المشاريع العقارية في كل     هذه الظروف الاقتصادية والسوقية المشجعة دفعت ديار إلى تعزيز خبرتها في تطوير             . )١(السكان

  .من دبي والشارقة

وتدير الشركة جميع نواحي عملية التطوير بما فـي ذلـك           . والمشترينجذبت مشاريع ديار عدداً كبيراً من المستثمرين العقاريين         
اء المـشروع ومبيعاتـه     الإشراف على التقيد باللوائح الحكومية وتعيين المستشارين والمقاولين والمصممين والبنوك وإدارة إنـش            

وتركز ديار بشكل كبير على تـصميم مخططـات الطوابـق           . وتسويقه إلى جانب الإشراف على خدمات ما بعد إنجاز المشروع         
  .والتصميم والمواصفات الإلكتروميكانيكية

                                                 
 .٢٠٠٦التقرير المؤرخ في . ٢٠٠٥النتائج الأولية لعدد السكان والمنازل والمؤسسات لعام . ارة الاقتصادوز ١

إدارة العقارات إدارة المبيعات الوساطة  إدارة العقارات إدارة المبيعات الوساطة التطوير العقاري  التطوير العقاري 



 

 ٢٣

  الإمارات العربية المتحدة

، وهو  ٢٠٠٥لذي تم إنجازه وتسليمه في إبريل        في مرسى دبي ا    ١أطلقت ديار أول مشروع تطوير عقاري لها بإنشاء برج السيف           
كما أطلقت ديار مشروع هور العنـز وهـو بـرج           .  ساعة ٢٤ طابقاً بيع بنجاح خلال      ٤٣عبارة عن برج سكني فاخر مكون من        

  .٢٠٠٥ويقع في منطقة ديرة في دبي، وقد سلم بنجاح في إبريل ، مع بعض الوحدات التجارية، سكني

ركة على توسيع عملياتها إلى الإمارات الأخرى في دولة الإمارات العربية المتحدة، حيث أطلقت في        الش ١شجع نجاح برج السيف     
كما اعتمدت الشركة على نجاح اسم السيف       .  طابقاً يقع على كورنيش الشارقة     ٤٠ برج الدانة و هو برج سكني من         ٢٠٠٤ نوفمبر

وقد بيعـت جميـع وحـدات       .  في أبراج بحيرة جميرا    ٢٠٠٥الذي بدأ في أغسطس     ) برج سكني  (٢فأطلقت مشروع برج السيف     
  . وفقاً لشروط الاتفاقيات الخاصة بكل منها٢٠٠٧ ومن المتوقع تسليمها في ٢مشروع الدانة وبرج السيف 

ويتضمن .  دخلت الشركة في مجال المشاريع التجارية مع إطلاق برج سيتاديل في منطقة الخليج التجاري في دبي                ٢٠٠٦في بداية   
وتستمر ديـار فـي    .  طابقاً مكاتب فاخرة تتميز بتسهيلات وتقنية متطورة ويباع على أساس التملك الحر            ٤٥روع المكون من    المش

 برج ماديسون الواقع في شارع الشيخ زايـد ضـمن           ٢٠٠٦الاعتماد على قوتها في تطوير الأبراج السكنية حيث أطلقت في عام            
  .لكترونية والإعلام في دبي والذي بيع بالكاملمنطقة دبي الحرة للتكنولوجيا والتجارة الا

 أطلقت الشركة مشروعين آخرين في منطقة الخليج التجاري، أحدهما هو ميتروبوليس وهو برج تجاري والآخر                ٢٠٠٦في أواخر   
 فـي   كما تعمل الشركة حالياً على إكمال إطلاق برجين تجاريين آخرين من المفترض أن يكـتملا              . هو هاميلتون وهو برج سكني    

  .٢٠٠٧بداية 

تنوي ديار الاستفادة من سمعتها التجارية المرموقة في سوقها المحلية في دبي، حيث دخلت في مشروع مشترك مع دبي العقاريـة                 
 قيد التشييد وما زال المشروع السكني التجاري المكون من عدة أبراج          ،  م لتطوير مشروع متميز في مركز دبي المالي العالمي        .م.ذ

  .ع أن يشكل بحجمه ونطاقه معلماً بارزا في المنطقة المالية الرئيسية في دبيومن المتوق

بالإضافة إلى مشروعها المتميز في مركز دبي المالي العالمي، عملت ديار على حيازة مجموعة كبيرة من الأراضي فـي مواقـع           
  .التطوير الاستراتيجية في دبي من أجل تسهيل خططها في النمو والتوسع

  ريع الشركة المنجزة والحالية في الإمارات العربية المتحدةمشا: جدول
  

  المشروع
النسبة 
  الموقع  النوع  المباعة

عدد 
  الوحدات

المساحة 
  تاريخ بدء الإنشاء  )م.ق(المبنية 

 تاريخ الإنجاز
  المتوقع

                
                المشاريع المنجزة

  ٢٠٠٥ إبريل  ٢٠٠٣مايو   ٧٩٣,١٦١  ١٥٩  مرسى دبي  سكني  %١٠٠  ١برج السيف 

  ٢٠٠٥إبريل   ٢٠٠٤فبراير   ٢٥١,١٣٨  ١٠٥  ديرة  سكني  %١٠٠  هور العنز

                

                المشاريع الحالية

  ٢٠٠٧ يونيو  ٢٠٠٤نوفمبر   ٧٨٦,٨٤٢  ٢٩٤  الشارقة  سكني  %٩٩  الدانة

  ٢٠٠٧ اكتوبر  ٢٠٠٥أغسطس   ٥٦٣,١٩٧  ٢٢٨  أبراج بحيرة جميرا  سكني  %١٠٠  ٢برج السيف 

  ٢٠٠٨ يوليو  ٢٠٠٦مارس   ٦٢٦,١٥٤  ٤٠٠  الخليج التجاري  تجاري  %٩١  سيتاديل

  ٢٠٠٨ مايو  ٢٠٠٦مايو   ٤٢٩,٦٤٩  ٣١٢  شارع الشيخ زايد  سكني  %٩٧  (١) ماديسون

  ٢٠٠٩ مايو  ٢٠٠٦أغطسس   ٢١٠,٨٣٢  لا يوجد  البرشاء  تجاري  لا يوجد  )البرشاء(ديار سكوير 

  ٢٠٠٨ سبتمبر  ٢٠٠٦أغسطس   ١٧٨,١١٤  لا يوجد  ديرة  تجاري  لا يوجد  )بور سعيد(برج ديار 

مركز دبي المالي 
  مشترك  لا يوجد  العالمي

مركز دبي المالي 
  ٢٠١٠إبريل   ٢٠٠٦نوفمبر   ٩٨١,٧٩٨  لا يوجد  العالمي

  ٢٠٠٩ مارس  ٢٠٠٧فبراير   ٢٩٠,٩٩٨  ١٧٨  الخليج التجاري  سكني  %٣٠  هاميلتون

  ٢٠٠٩يناير   ٢٠٠٧ر فبراي  ٦٢٩,٧٤٩  ٣٢٢  الخليج التجاري  تجاري  لا يوجد  ميتروبوليس

  ٢٠٠٩ سبتمبر  ٢٠٠٧مايو   ٥٥٧,٢٩٢  ١٦٤  الخليج التجاري  مشترك  لا يوجد  في الخليج التجاري ٥١
 منطقة دبي الحرة للتكنولوجيا والتجارة الالكترونية والإعلام(١)
لإضافة إلى أن هذين المشروعين هما ملكية إيجارية لذا لا با. لم يقسم مشروعا البرشاء وبورسعيد إلى عدد محدد من الوحدات وسيتم تخصيصهما حسب حاجات العميل -

 .توجد وحدات مخصصة للبيع

  .هذه النشرةاعداد الخليج التجاري وأبراج مركز دبي المالي العالمي قد بدأت بعد في تاريخ  ب٥١  مشروعلم تكن عمليات البيع في -

 
 ديار: المصدر



 

 ٢٤

  لبنان

حول للقطاع العقاري في لبنان في تسعينات القرن الماضي وكان          تنقطة  " سوليدير"ت  بيرومثل مشروع تطوير الوسط التجاري في       
وتجدر الاشارة الى ان  لبنـان       . الهدف من المشروع الذي تبلغ قيمته عدة بلايين من الدولارات إعادة إعمار منطقة وسط بيروت              

ونتيجة لسياسة الحكومـة اللبنانيـة فـي        . لعربية المجاورة يعتبر منذ فترة طويلة وجهة سياحية رئيسية بالنسبة للبلدان الخليجية وا          
  .تسهيل الملكية الأجنبية فهناك نسبة كبيرة من العقارات مملوكة لخليجيين وأجانب

كانت أول مبادرة دولية للشركة في سوليدير، وهي منطقة الوسط التجاري في بيروت، لبنان، حيث تعمل الشركة علـى تطـوير                     
 فإن بيع الوحدات لا يتم      ٢ومن أجل المحافظة على مستوى قرية صيفي        . ٢ر المعروف باسم قرية صيفي      المشروع السكني الفاخ  

  .تقريبا من المشروع حتى تاريخه% ٤٠إلا عن طريق دعوات حصرية وقد انتهت الشركة من بيع 

قطعـة أرض متميـزة فـي       تعمل ديار حالياً على تطوير مشروع سكني راقٍ آخر في منطقة سوليدير في وسط بيروت وتمتلـك                  
 . من سوليدير٢الواجهة البحرية في المرحلة 

  مشاريع ديار الحالية في لبنان: جدول
                

  الموقع  النوع  النسبة المباعة  أهم المشاريع في لبنان
عدد 

  الوحدات
إجمالي المساحة المبنية 

  )قدم المربع(
تاريخ بدء 

  الإنشاء
 تاريخ الإنجاز

  المتوقع

  

  لحاليةالمشاريع ا

  ٢٠٠٨ مارس  ٢٠٠٦مارس   ٤٤٤,٤٨٤  ٧٢  وسط بيروت  سكني  %٤٠  قرية صيفي سوليدير

  ٢٠٠٩ ديسمبر  ٢٠٠٦نوفمبر   ٤٥٨,٣٠٠  ٤٧  بيروت  سكني  لا يوجد   سوليدير ١٨المبنى 

   .قد بدأت بعد في تاريخ اعداد هذه النشرةم تكن عمليات البيع في ل سوليدير قيد التشييد و١٨المبنى  -

  
  ديار: المصدر

  تركيا

 فيلات حديثة تقـع     ١١٠ في تطوير مجمع من      ٢٠٠٦ شرعت ديار أيضاً في يونيو       ،في اطار حرصها على تنوع اسواقها جغرفيا      
 ووفقـاً   .٢٠٠٧خـلال   وقد اكتملت أعمال بناء فلل جوربينار ومن المتوقع أن يتم التـسليم             .  كيلومتراً من اسطنبول   ٤٠على بعد   

وتجدر الإشارة إلى أن الشركة تلقت عـدداً        .  أن تبدأ المبيعات إلا بعد الانتهاء من كامل المشروع بنجاح          للقوانين التركية فلا يجوز   
  .من العروض من مشترين محتملين لفيلات في المشروع

  ع ديار الحالية في تركياومشر: جدول
                

  أهم المشاريع في تركيا
النسبة 
  عدد الوحدات  الموقع  النوع  المباعة

قدم (ة المبنية المساح
  )مربع

تاريخ بدء 
  الإنشاء

 تاريخ الإنجاز
  المتوقع

  

  ع الحاليوالمشر

  ٢٠٠٧ يوليو  ٢٠٠٦يونيو   ٢٥٧,٩٢٢  ١١٠  وسط اسطنبول  سكني  لا يوجد  فلل جوربينار

                

  ديار: المصدر
              

  
 



 

 ٢٥

   في نشاط التطوير العقاريخطط التوسع

  الإمارات العربية المتحدة

 من أجل تطوير مشاريع مستقبلية فـي الإمـارات           مربع  قدم  مليون ١٤ار على مجموعة من الأراضي تبلغ مساحتها         دي إستحوذت
يلخص الجدول التالي الأراضي التي تمتلكها ديـار        . وتنوي الشركة إقامة مشاريع في مواقع رئيسية واستراتيجية       . العربية المتحدة 

 :٢٠٠٧ فبراير ١٤ يخحتى تارحالياً في الإمارات العربية المتحدة 

  تطويرالمن أجل يار المملوكة لد  الأراضي:جدول
                

 الرقم المطور الاستخدام )قدم مربع(المساحة المبينة 

  

 ٢٠٠٦الحيازات حتى عام 
 ١ )Waterfront(الواجهة البحرية  سكني ٧٢٦,٥٦٤

 ٢ )Waterfront(الواجهة البحرية  سكني ١,٣٠٧,٨١٥

 سكني ٣٢٨,٨٧٢
طقة دبي الحرة للتكنولوجيا والتجارة الالكترونية من

 ٣ )TECOM(والإعلام
 ٤ بور سعيد تجاري ٨٥,٩٣

 ٥ البرشاء تجاري ١٦٢,٧٨٦
 

 ٢٠٠٧الحيازات الجديدة في 
 ١ )Limitless (ليميتلس سكني ٢٤٢,٣٢٨
 ٢ )Limitless (ليميتلس سكني ١٣٣,٨٥٧
 ٣ )Limitless (ليميتلس تجاري ٣١٦,١٦٣
 ٤ )Limitless (ليميتلس تجاري ٣٩٠,٢٥

 ٥ )Limitless (ليميتلس تجاري ٣٩٠,٤٩٣
 ٦ )Limitless (ليميتلس تجاري ٣١٦,١٧٩
 ٧ )Limitless (ليميتلس سكني ١٣٣,٩٨٥
 ٨ )Limitless (ليميتلس سكني ٢٤٣,٩١٨
 ٩ واحة السيليكون  سكني ١٠٩,٢٤٦
 ١٠ واحة السيليكون  سكني ١٥٧,٥٦٧
 ١١ واحة السيليكون  سكني ١٤٨,٣٩١
 ١٢ واحة السيليكون  سكني ١٠٣,٨٤٧

 ١٣ الخليج التجاري سكني ١٧٠,٣
 ١٤ الخليج التجاري سكني ١٧٠,٧٦
 ١٥ الخليج التجاري سكني ١٦٣,٩٨

 ١٦ دوبيوتك سكني ١٥٦,٦٧٨
 ١٧ دوبيوتك سكني ١٥٦,٦٩٦
 ١٨ دوبيوتك سكني ١٥٢,٩٨٨
 ١٩ سما دبي سكني ١٩١,٧٨٥
 ٢٠ سما دبي يسكن ٩٠٨,٦٠٠
 ٢١ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ٦٥٣,٩٠٨
 ٢٢ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ٦٥٣,٩٠٨
 ٢٣ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ٦٥٣,٩٠٨
 ٢٤ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ٦٥٣,٩٠٨

 ٢٥ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ١,٣٨٣,٥٣٩
 ٢٦ )Waterfront( الواجهة البحرية نيسك ٦٥٣,٩٠٨
 ٢٧ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ٦٥٣,٩٠٨
 ٢٨ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ٦٥٣,٩٠٨
 ٢٩ )Waterfront( الواجهة البحرية سكني ٦٥٣,٩٠٨

      
  الإجمالي  ١٣,٩٨٤,٧٨١

  
              

 ديار: المصدر     



 

 ٢٦

  التوسع الدولي

  .كيز على مشاريع التطوير عالية الجودة التي تلبي التوجهات المحلية ومختلف شرائح السوق في المنطقةتنوي ديار التر

تضم بلدان منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا وجنوب شرق آسيا بعض أسرع الدول نموا من ناحية النمو الإقتصادي كما يبين                    
ى جانب النواحي المميزة والإيجابية المتعلقة بالسكان مثل غلبة الشباب علـى            ذلك إجمالي الناتج المحلي المرتفع والنمو السكاني إل       

  .التعداد السكاني والنمو في الفئات متوسطة الدخل والانتقال نحو العيش في المدن الكبيرة

 التجاريـة   نجحت ديار بفضل سجلها الحافل وسمعتها الجيدة في ترسيخ مكانتها كشركة تطوير عقاري رائدة في قطاعي العقارات                
  .والسكنية وبرهنت على قدرتها على التوسع بنجاح في أسواق جديدة

تتضمن خطط النمو المستقبلي للشركة مزيداً من التوسع في أسواق التطوير العقاري التي تتميز بجاذبيتها بما في ذلـك الإمـارات          
  . لبلدان الأخرى في الشرق الأوسطالأخرى في دولة الإمارات العربية المتحدة وجنوب ووسط آسيا بالإضافة إلى ا

كما أنها تقيم الجدوى الاقتصادية     . تتفاوض الشركة حالياً بخصوص مشروع استثمار مشترك لتطوير عقاري سكني في كازاخستان           
. لمشروع تطوير عقاري في شبه القارة الهندية وتتشاور مع عدة مستشارين بخصوص النواحي القانونية والـضريبية والتجاريـة                 

ل الشروع في أي من المشاريع الدولية تجري ديار دراسات مفصلة تتعلق بالجدوى الاقتصادية للمشروع والنواحي القانونيـة                  وقب
  .والضريبية والمحاسبية ولا تمضي فيه إلا عندما تتأكد من إجراءات التعامل مع المخاطر ومن الجدوى التجارية لعوائد المشروع

  .و خبرتها الواسعة في إدارة المشاريع العقاريةجغرافي لديار تبين الخريطة التالية التنوع ال

  في إدارة المشاريع  التنوع الجغرافي لمشاريع ديار:الخريطة

 

 

  

  التي تعتزم الشركة الدخول إليها وفقاً لخطتها التوسعية" الأسواق الثانوية" -

  ديار: المصدر
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 ٢٧

 الأنشطة العقارية الأخرى

بالنـسبة  القطاع زيادة جاذبية   عقاري في الإمارات العربية المتحدة والزيادة الكبيرة في الطلب على العقارات إلى             أدى نمو السوق ال   
 ديار في الخدمات المتصلة بالعقارات عـن طريـق          توسعت انشطة شركة     وقد   .لمجموعة متنوعة من مجالات الخدمات العقارية     

 .إدارة المبيعاتإدارة العقارات و لتشمل الوساطة العقارية وقائمة خدماتهاتوسيع 

  إدارة العقارات

كجزء من عملها في إدارة العقارات، تدير ديار المحافظ العقارية لعملائها من خلال استشاريي عقارات ذوي خبرة يخدمون سوق                   
 مثيـل لـه نظـراً       وتتمتع الشركة بسجل حافل في مجال العقارات لا       .  في الدولة  مكاتبتسع   الإمارات العربية المتحدة من خلال    

وقد حققت ديار الإنجازات التالية فـي هـذا         . لسنوات خبرتها التي ساهمت في تحقيق نتائج مميزة للمؤجرين والمستأجرين لديهم          
  :المجال

 . سكنية وحدة١٦,٠٠٠ عقار في أنحاء الإمارات العربية المتحدة تضم أكثر من ٩٠٠تدير ديار أكثر من  

 . مليون درهم٣٠٠ يتجاوز  لتأجير وحداتهم دخلاًالمتعاقدين معهالاك  للم٢٠٠٦حققت الشركة في عام  

 .بالنسبة لجميع الوحدات المؤجرة التي تديرها% ٩٥متوسط التتميز ديار بمعدل إشغال يتجاوز في  

 .من المستأجرين لديها% ٨٧تتميز ديار بمعدل تجديد للإيجار يتجاوز  

لتأجير من أجل الاستفادة من نشاط سـوق إيجـار   ا بغرضة أيضاً تطوير عقارات  ، تنوي الشرك  إدارة عقارات عملائها  إلى جانب   
وقد بـدأت   . سيسمح بناء عقارات لأغراض التأجير لديار بالاستفادة من تدفق إيرادات ثابت ومستقر           . الوحدات التجارية والسكنية  

العقار الأول هو برج تجاري في البرشـاء        . ديار في جهود التطوير هذه من خلال شراء قطعتي أرض في مواقع رئيسية في دبي              
وتخطط الـشركة لتوسـيع     . أما المشروع الثاني فهو أيضاً برج تجاري يقع في منطقة بورسعيد في ديرة، دبي             . قيد الإنشاء حالياً  

  .لنمولمحفظة عقاراتها المخصصة للإيجار كجزء من مخططاتها 

  الوساطة

.  لتخدم الشريحة المتزايدة من السكان الذين يخططـون لـشراء العقـارات            عملهامجالات  أضافت ديار أيضاً أعمال الوساطة إلى       
وتستخدم ديار قاعدة   . وتعمل الشركة كوسيط فعال فتساعد عملائها في شراء وبيع العقارات اعتماداً على خبرتها العقارية الواسعة              

معايير الاستثمارية للعميل والفرصة الاستثمارية التي يوفرها        ما بين ال   لايجاد التوافق البيانات الكبيرة لديها من المشترين والبائعين       
  . العقار

تنوي ديار تنمية هذا المجال بشكل كبير كجزء من مخططاتها في التوسع، حيث ستشكل أعمال الوساطة جزءاً أساسياً مكملاً لعمل                    
 .ديار الأساسي في التطوير العقاري مع دعم نشاطاتها في إيجار العقارات وإدارتها

  إدارة المبيعات

لـديار   المالـك   اعتماداً على خبرتها الواسعة في إدارة العقارات وسعياً لدخول مجال عمل جديد، تبرم ديار تعاملات يسمح فيها                  
وفي هذا المجال فقد تمكنت ديار من الاستفادة من اتصالاتها الواسعة مع المؤجرين بالإضـافة               .  العقارات إلى الغير   باعادة تأجير 

  .عرفة استشارييها في التأجير من أجل تحقيق إيرادات ثابتة للشركةإلى م

  الاستراتيجية

تأخذ ديار حاجات العميل بعين الاعتبار على أعلى المستويات من حيث           " الارتقاء بمعايير التطور  " رؤية ديار في     ومن أجل تحقيق  
وتتمثل استراتيجية عمل ديار في التركيز      . عار مناسبة تقديم عقارات سكنية وتجارية ذات تصميم وتخطيط جيدين ونوعية جيدة وأس          

  :على تطوير تجمعات مستقلة توفر مزيجاً من الوحدات السكنية والتجارية محلياً ودولياً عن طريق تنفيذ الاستراتيجيات التالية

  إيجاد محفظة متنوعة من الأصول العقارية

وتتمثـل  . اتها العقارية من حيث التغطية الجغرافية وتوزع القطاعـات         مشاريعها وخدم  تنوعتهدف إدارة ديار إلى المحافظة على       
ومـن المتوقـع أن تخفـف هـذه         . الاستراتيجية المحلية للإدارة في أن توفر لمساهميها مجموعة متنوعة من المشاريع والأصول           

  .الاستراتيجية من تعرض ديار لمخاطر شريحة سوقية أو منطقة جغرافية معينة



 

 ٢٨

 ٢ مليار ١,٤اقتناص الفرص في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا وجنوب آسيا التي تتميز بتعداد سكاني يبلغ                ستهدف ديار إلى    
  .٤%١٢-١٠ نسبته وينمو بمعدل دولار ٣ترليون ١,٧نسمة وإجمالي ناتج محلي يقارب 

  لمطور العقاري المفضل المحافظة على موقعها كا

 على تسليم المشاريع بكفاءة في الموعد المحدد لها مع الالتزام بأعلى معايير الجـودة               نجحت ديار من خلال سجلها الحافل وقدرتها      
وهـي  . في إثبات حضورها كشركة التطوير المفضلة بالنسبة للعديد من شركات التطوير الرئيسية في الإمارات العربية المتحـدة                

وتخطـط  .  نخيل في عدة مشاريع   شركة ونت تحالفاً وثيقاً مع    التطوير المفضلة بالنسبة لدبي للعقارات، كما ك       ات شرك  من أحد  حالياً
  .ديار للاستمرار في تكوين هذه العلاقات وغيرها في الإمارات العربية المتحدة والأسواق الأخرى مع توسيع أعمالها

  التوسع المستمر في الإمارات العربية المتحدة والأسواق الدولية

م المشاريع بكفاءة في الموعد المحدد لها سمعة راسخة ومرموقة باعتبارها لاعباً قويـاً              بنت ديار من خلال سجلها الحافل في تسلي       
وتخطط ديار لتطوير هـذه الخبـرة       . وموثوقاً في السوق بالنسبة للعملاء وشركات التطوير الرئيسية في الإمارات العربية المتحدة           

ستستمر ديار في البحث الدؤوب     .  المتحدة لدعم مشاريعها المستقبلية    والاستفادة من النمو المستمر والاستثنائي في الإمارات العربية       
  .عن عقارات بأسعار مناسبة في الإمارات العربية المتحدة لتكون جزءاً من أراضيها في مناطق النمو المحتمل

 تخطط لتوسيع خبرتهـا     تنوي الشركة توسيع وتنويع محفظتها من العقارات والمشاريع في أسواق دولية مختارة عالية النمو ، كما               
الواسعة والكبيرة في تطوير وإدارة المشاريع العقارية في الإمارات العربية المتحدة وربما اقتناص الفرص في دول مجلس التعاون                  

وقد كانت ديار الرائدة في توسيع أعمالها من خـلال كونهـا أول شـركة               . الخليجي والشرق الأوسط وشرق أوروبا وجنوب آسيا      
وتخطط الشركة لمتابعة هذه الجهود في سعيها . تباشر العمل في لبنان وتركيا (Non-Master Developer) رئيسيةتطوير غير 

يـسمح هـذا    . نحو أسواق دولية رئيسية أخرى لكي تتوسع فيها عن طريق الشراكة مع شركاء محليين يتمتعون بمكانة مرموقـة                 
 مع الحصول في نفس الوقت على معلومات محلية استراتيجية تضمن لها            للشركة بالاعتماد على نجاحها في دبي في هذه الأسواق        

  .توازن محفظتها وتحقيق قيمة للمساهمين

  المشاركة المستمرة في المشاريع السكنية والتجارية

 خدمات  وبما أن الشركة تخطط لتقديم    . تخطط ديار للاستمرار في تطوير المشاريع السكنية والتجارية كجزء من عملياتها الرئيسية           
  .شاملة فبوسعها الاستفادة من ريادتها في مختلف القطاعات في الإمارات العربية المتحدة وغيرها من الأسواق الدولية

  حيازة أصول لتحقيق دخل

تخطط ديار لتكوين محفظتها من العقارات المخصصة للإيجار من خلال حيازة أو تطوير الأصول العقارية التي تقتـصر علـى                    
  . وتجاريةمشاريع سكنية

  تعزيز الانشطة التكميلية

تخطط الشركة تعزيز أعمال الوساطة الخاصة بها التي ستكون مكملة لأعمالها الرئيسية في تطوير العقارات، كما ستدعم الأعمال                  
 .إدارة العقاراتالجديدة المكملة لنشاطاتها في 

  نقاط القوة التنافسية

  :ة بالنسبة لديارتعتبر النواحي التالية نقاط القوة التنافسي

   أعمال راسخة وسجل نجاحات  حافل

 تحولت ديار الى احدى ابرز شركات التطوير العقاري الرائدة في الإمارات العربية المتحدة، حيـث            ٢٠٠٣منذ انطلاقتها في العام     
سية في الإمـارات العربيـة      كما أنها اشتهرت بجودة منتجاتها وتميز خدماتها في سوقها الرئي         . كونت لنفسها اسماً مرموقا ومميزا    

وقد اصبحت ديار شركة التطوير المفضلة بالنسبة للعديد من شركات          . وفي منطقة الشرق الأوسط بوجه عام     ،  المتحدة بوجه خاص  
  .التطوير الرئيسية في الإمارات العربية المتحدة

السوق والعوامل الأخرى التي تواجه الأعمـال       أظهر فريق إدارة ديار باستمرار فعالية ملموسة في الاستجابة لاحتياجات العميل و           
، وهو مبنى سكني في مرسى دبي، قبل ثلاثة أشـهر مـن تـاريخ التـسليم                 ١نجحت ديار في تسليم برج السيف        .في هذا القطاع  

                                                 
 ٢٠٠٦تقرير اي آي يو لعام  ٢
 ٢٠٠٦تقرير اي آي يو لعام  ٣
 ٢٠٠٦تقرير اي آي يو لعام  ٤
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فـي  تعتمد ديار على تميزهـا      . كما نجحت في إنجاز مجمع هور العنز التجاري في ديرة وتسليمه في الموعد المحدد له              . المتوقع
  .الإدارة الفعالة للمشاريع وإقامة علاقات طويلة الأجل مع مقاولين معروفين وموثوقين من أجل الاحتفاظ بسجلها الحافل

 نمو متوقع من تنفيذ مشاريع في أسواق ذات نمو مرتفع

% ٥٠ل في النهاية إلى تنفيـذ        بمشاريعها المشهورة، ومع توسعها وتنفيذ استراتيجيتها في التنويع ستص          و محلياً  تتميز ديار إقليمياً  
  .من مشروعاتها الدولية في أسواق ذات نمو مرتفع مثل تركيا وكازاخستان وشبه القارة الهندية

في أي مشروع خارجي، تجري ديار دراسات مفصلة تشمل الجدوى الاقتـصادية للمـشروع والنـواحي القانونيـة                   الدخولقبل  
دما تتأكد من وجود طريقة للتعامل مع المخاطر ومن أن عوائـد المـشروع مجديـة           والضريبية والمحاسبية ولا تمضي فيه إلا عن      

 .تجارياً

   عالى الكفاءةفريق إدارة خبير 

وتعمل إدارة ديار ضمن هيكل يفوض الصلاحيات       .  باستمرار مميزةتمتلك ديار فريق إدارة مهني يتمتع بخبرة كبيرة وحقق نتائج           
.  يقـوم علـى الأداء  متطور حوافر برنامجقدير الأداء المهني وتحقيق الرضا ويستفيد من       والمسؤوليات ويسمح بدرجة كبيرة من ت     

وقد أقامت الإدارة علاقـات قويـة مـع العمـلاء           . ونتيجة لذلك تتمتع الإدارة بحوافز قوية وتتميز بالحماس والإخلاص للشركة         
نت هذه العلاقات أحد العوامل الرئيـسية وراء النتـائج          وكا. والمقاولين الفرعيين والموردين وشركات الإنشاءات الدولية الأخرى      

 .المتميزة التي حققتها ديار وسمحت لها بالحصول على مزايا كبيرة عند تنفيذ المشاريع الصعبة أو التي تتطلب خبرة خاصة

   النمو عاليةالتحالفات الإستراتيجية في أسواق 

م، حيـث   .م.ليين رئيسيين يتمتعون بالشهرة والنفوذ مثل دبي العقاريـة ذ         تمكنت ديار من إقامة تحالفات استراتيجية مع شركاء مح        
  .عملت الشركة مع دبي العقارية في مشروع مركز دبي المالي العالمي

شركاء يتمتعون بسجل حافل من التميـز فـي الأعمـال             إلا مع  تتعاونستختار ديار شركائها في الأسواق الخارجية بحرص ولن         
  .يخاً مالياً سليماً مثل سوليدير، وهي أكبر شركة تطوير في لبنان، التي أقامت ديار علاقات وثيقة معهاالعقارية ويمتلكون تار

   تدفق نقدي ثابت ونمو في الأرباح

وسيشكل السجل الحافل للشركة أساساً قوياً لها للاسـتمرار         . ٢٠٠٣حققت ديار نمواً كبيراً في الأرباح منذ بدء عملياتها في يونيو            
التدفقات الناتجة   اعتماداً على إيرادات جيدة متوقعة من تطوير العقارات إلى جانب            المقبلةق أرباح متميزة خلال السنوات      في تحقي 

  قيمتها الصافية حوالي   بلغتوتعتمد ديار على قاعدة رأسمالية قوية لدعم عملياتها الحالية          .  المتصلة بالعقارات  عن الخدمات الجديدة  
 ملايين درهم   ٥من  % ٣٣٥ نسبته ركبموقد نمت أرباح الشركة بمعدل نمو سنوي        . ٢٠٠٦نهاية عام    درهم في     مليون ١٦٣٦,٣
فـي  % ٢١,٨بينما ازداد هامش الربح الصافي زيادة كبيرة من      ،٢٠٠٦مليون درهم في عام      ٤١٢,٦إلى   وصولاً ٢٠٠٣في عام   

 .٢٠٠٦في عام % ٣٩نسبة إلى وصولاً  ٢٠٠٣عام 

  الكفاءة التشغيلية

ر ديار بامتلاكها فريقاً من كبار المدراء يركز على نجاح المشروع والأداء المالي مع تركيزه في ذات الوقت علـى تحقيـق                      تفتخ
. خلال الـسنوات الماليـة الماضـية      % ٣٠ويظهر هذا من خلال تحقيق ديار عائداً على رأس المال تجاوز            . كفاءة تشغيلية عالية  

بالمقارنة مع مستويات القطـاع التـي       % ٢٠نسبة   تمثلحيث   إلى الدخل    النفقات اض نسبة بانخف ذلك تتميز الشركة     بالإضافة الى 
 %.٣٠-٢٥نسبة  تتراوح بين

   أفضلية الريادة  في دخول أسواق كبيرة إقليمية ودولية

في الإمـارات   كونها من اوائل شركات التطوير العقاري تفتخر ديار بموقعها في مقدمة الركب وبريادتها في توسعات أعمالها مثل     
 ولبنان وتركيا وستستمر فـي تحقيـق         في دولة الإمارات العربية المتحدة       الخليج التجاري منطقة  العربية المتحدة تباشر العمل في      

  .المزيد من القيمة للمساهمين والمستثمرين

  العملاء

توقعات عملائها وجذب عملاء جـدد،      ومن أجل تلبية    . نو بينهم أصحاب أعمال ومهني    وعملاءتشمل قاعدة عملاء ديار مستثمرين      
 تلبية كافة احتياجاتهم والرد على      بما يضمن لعملائها وتعتني بهم وتستجيب لهم       ر خدمات على أعلى المستويات    يتوفبتلتزم الشركة   

نتجاتهـا  كما تلتزم ديار بتحقيق أعلى درجات الجودة لم       . يشمل هذا وجود مركز اتصال وفريق عناية بالعملاء       . جميع استفساراتهم 
 الاقتـصاد  توسـع ومع اسـتمرار   .ريحيث تدرس التصاميم ومخططات الطوابق والمواصفات بعناية سعياً للارتقاء بمعايير التطو

الإماراتي وجذب الوافدين ذوي الدخل المتوسط إلى المرتفع، تخطط الشركة لاستهداف هذه الشريحة من العملاء من أجل تحقيـق                   
 للإطلاع على مناقشة مفصلة لنمو السوق العقاري في الإمارات العربية المتحدة، يرجى الرجوع إلـى                .نمو في الإيرادات مستقبلاً   

  ".عامة عن قطاع العقارات نظرة"قسم 
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  البيئة التنافسية

تتكون البيئة التنافسية في القطاع العقاري في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا بشكل رئيسي من شركات التطـوير الرئيـسية                    
 إقليمي وعدد من اللاعبـين      بحضوروفي كل من هاتين الشريحتين هناك بضعة لاعبين كبار يتمتعون           . شركات تطوير المشاريع  و

الامر الذي ادى    لقد كانت دبي دائماً في صدارة معظم المشاريع الكبرى في المنطقة            . الآخرين الذين يركزون على أسواقهم المحلية     
  .لتطوير العقاري الإقليمية في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا من دبي مركزاً لهاتتخذ أكبر وأهم شركات اإلى أن 

تأتي إعمار العقارية في صدارة شركات التطوير الرئيسية حيث أثبتت وجودها من خلال مشاريع متميزة في دبـي مثـل مجمـع                      
الذي سيتضمن برج دبي الذي يتوقـع أن يكـون            الجديد الإمارات السكني ومرسى دبي ومشروعها الضخم القادم وسط مدينة دبي         

أما شركتا التطوير الرئيسيتان الأخرتان في دبي فهما دبي العقارية التي تعمل على بنـاء مـشروع الخلـيج       . أعلى برج في العالم   
شروع واجهة  نخيل وهي المطور الرئيسي لجزر النخلة ومشروع العالم وم        شركة  مليار دولار و   ٢٠التجاري في دبي البالغة قيمته      

  . مليار دولار ٢٠ البالغة قيمته البحريةدبي 

العقارية التي أثبتت وجودها بمشاريع مميزة في        الدارأما بالنسبة لشركات تطوير المشاريع، يتضمن المستوى الأول شركات مثل           
تحاد العقارية التي تشتهر بأبراج     والشركة الأخرى التي تأتي في المستوى الأول فهي الا        .  الراحة وجزيرة الياز   مثل حدائق  ابوظبي

وقد أعلنت العديد من شركات تطوير المشاريع التي تتخذ مـن دبـي   . وكلاهما في دبي مشروع جرين كوميونيتي يو بي تاورز و  
  .مركزاً لها عن خططها في التوسع نحو الأسواق الإقليمية

 وهي دائمـاً    الصدارةالإمارات العربية المتحدة، تسعى ديار إلى       نظراً للطبيعة التنافسية التي يتميز بها سوق التطوير العقاري في           
كونها أول شركة تطوير مشاريع في الإمارات العربية المتحدة تباشر عملها في الخليج التجاري ولبنان               كالرائدة في توسيع أعمالها     

  التي تتضمن الوساطة وإدارة العقارات  المتكاملة لخدمات العقارية لميز بكونها مزوداً شاملاً     توبالإضافة إلى ذلك فإن ديار ت     . وتركيا
   .وإدارة المبيعات

  الإدارة

أشـخاص  ) ٤(يتكون فريق كبار المدراء التنفيذيين من أربعـة         . شكلت الشركة فريق إدارة على قدر كبير من الخبرة والاحتراف         
  .قطاع العقاريرئيسيين مسؤولين عن توجيه استراتيجية ديار ولديهم خبرة كبيرة في العمل في ال

  . ومنصب كل منهم في الشركةدياريبين الجدول التالي أسماء كبار الإداريين في 

  كبار الإداريين: جدول

    
  الاسم  الوظيفة

  محمد خلفان بن خرباش /الدكتور معالي  رئيس مجلس الإدارة
  زاك شاهين/ السيد   التنفيذيالرئيس

 هاجون دا كون/السيد    التنفيذيمدير العمليات
  ناصر الدبل/ السيد    التنفيذيالرئيسنائب 

    
  ديار: المصدر  

  :فيما يلي نبذة عن كبار المدراء في ديار

مـن   حافـلً    الدكتور محمد خلفان بـن خربـاش سـجلاًً         معاليل :الدكتور محمد خلفان بن خرباش، رئيس مجلس الإدارة       معالي  
 حالياً منصب وزير الدولة للمالية والصناعة في دولـة          همعاليويشغل  . منطقة بال ة عميقة معرفتستند إلى   وخلفية متنوعة   الانجازات  

المحافظ عن الإمارات العربية المتحدة في صندوق النقد الـدولي          يشغل منصب   كما أنه   . ١٩٩٧الإمارات العربية المتحدة منذ عام      
وصـندوق أوبـك    ) الـسعودية (نك الإسلامي للتنمية    والب) الكويت(والبنك الدولي والصندوق العربي للاقتصاد والتنمية الاجتماعية        

ويحمل الدكتور خرباش شهادة دكتوراة فـي الاقتـصاد مـن         . بالإضافة إلى كونه رئيس مجلس إدارة بنك دبي الإسلامي        ) النمسا(
ثقة الحترام و لاا  باعلى مستويات   يتمتع كما. ١٩٩٤جامعة إكستر في المملكة المتحدة وكان باحثاً زائراً في جامعة هارفارد في عام              

  .ويشكل أحد أعمدة المجتمع فيها، وكانت رؤيته وقيادته وراء الانتصارات والإنجازات التي حققتها ديارمحلياًً 

 بنـاء الاسـم    في مجالاً عام٢٠ذو خبرة تزيد عن يعتبر السيد زاك شاهين شخصاً مهنياً  :السيد زاك شاهين، الرئيس التنفيذي
وقبل انضمامه إلى ديار كان السيد شـاهين نائبـاً لـرئيس            . ات وإدارة القنوات وإدارة المبيعات والتوزيع     التجاري وإدارة الامتياز  

كما شغل قبل ذلك مناصب     .  سنوات ٤العمليات المصرفية للأفراد في بنك المشرق في الإمارات العربية المتحدة وقطر لأكثر من              
وقد ساهمت قيادته وتوجيهاته الاستراتيجية ومعرفته . "بيبيسيكو إنكوربوريتد"  سنة في١٣ لأكثر من إدارة البيع و التسويق عليا في

الواسعة في الإدارة المالية بقطاع السلع الاستهلاكية وقطاع العمليات المصرفية للأفراد في أسواق الولايـات المتحـدة والـشرق                   
يدة تظهر من خلال نمو وأداء محفظتها بـشكل لـم           الأوسط وشمال أفريقيا والمشرق العربي في دفع ديار نحو تحقيق نجاحات جد           
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يحمل السيد شاهين شهادات عليا في الإدارة المصرفية من جامعة ويسكونسن وشهادة في إدارة الأعمال من جامعة                 . يسبق له مثيل  
  .الامريكيةالمتحدة في الولايات أوهايو 

 و هو يشغل حالياً منصب ٢٠٠٤ عامنائب الرئيس التنفيذي ر كالتحق جون دا كونها بديا :مدير العمليات التنفيذيجون دا كونها، 
وقد أنشأ الـسيد دا كونهـا       . يساعد السيد شاهين في الإدارة الكاملة لمشاريع الشركة وأنظمتها المالية         مدير العمليات التنفيذي وهو     

كما ساهم مساهمة كبيرة    . ططات نمو ديار  بفضل خبرته الواسعة في جميع الوظائف المالية بنية جديدة تماماً شكلت قاعدة قوية لمخ             
 والعمل مع السيد شاهين على اعداد رؤية ديـار         ٢٠٠٤في نمو ديار في كل المراحل ابتداءاً من إنشاء بنية تنظيمية فريدة في عام               

مويـل والتخطـيط    ويلعب السيد دا كونها بفضل خبرته الواسعة في الت        . ٢٠٠٦التي قادت في النهاية إلى أدائها المالي الممتاز في          
والسيد دا كونها خريج من كلية الاقتصاد في الهند ويحمل شـهادة            . وإدارة المخاطر دوراً أساسياً في تشكيل استراتيجيات الشركة       

  . حيث عمل في استراتيجية الأعمال والتخطيط"أميركان إكسبرس"محاسب قانوني معتمد، وأمضى سنوات عمله الأولى في شركة 

 وهو يشغل حاليـاً منـصب نائـب الـرئيس          ٢٠٠٤التحق السيد ناصر الدبل بديار في عام         : الرئيس التنفيذي  ناصر الدبل، نائب  
وقد أظهر السيد ناصـر بفـضل خبرتـه         . وقد لعب دوراً استراتيجياً في تأسيس اسم ديار في الأسواق المحلية والدولية           . التنفيذي

. بيعات ووضع الشركة في موقع يمكِنها من خدمة العملاء على أفضل وجه           الواسعة قدرة دائمة على تحديد الفرص بدقة وزيادة الم        
وقد كان مبـادراً    .  هي عليه اليوم   الى مكانة الريادة التي    وصولاُمنذ بدايتها   دعم اسم ديار    كما لعب دوراً أساسياً في المساهمة في        

ال إلى اندماجها محلياً ودولياً والحصول على تـسهيلات         دائماً إلى تقديم خبرته في جميع نواحي الأعمال ابتداءاً من حيازات الأعم           
وقد تخرج السيد الدبل من قسم العلوم في        . ذو سمعة حسنة  لإقامة علاقات جيدة مع العملاء      كما يسعى   . تجارية وصناعية وتنويعها  

وقبل التحاقه بديار عمل    . ةجامعة ويسترن ميشيجان يونيفيرسيتي في الولايات المتحدة الأمريكية مع تخصص في الهندسة الصناعي            
  . وبلدية دبي وموانئ دبي)دي تي سي ام إي ( سنة في دائرة السياحة في دبي١٢السيد الدبل بنجاح لمدة 

   :ديار فييبين المخطط البياني التالي الهيكل التنظيمي الداخلي الحالي 

  الهيكل التنظيمي الداخلي
 

 
  

 ديار: المصدر

  :الموظفون

  :، ويبين الجدول التالي أعداد الموظفين الحاليين في ديار حسب وظائفهم بما في ذلك الطاقم الإداري موظفا١٩٧ًار يعمل لدى دي

  الموظفين الحاليين في ديار حسب وظائفهم  :جدول
  

  ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١ فيعدد الموظفين   عدد الموظفين
    مكاتب التعامل المباشر

  ٩  تطوير الأعمال
  ٢١  قالمبيعات والتسوي

  ٨٨  إدارة العقارات
  ١١  الوساطة

    مكاتب التعامل غير المباشر
  ٥  المكتب التنفيذي 

  ٢٠  المالية والحسابات والقانون
  ٢٩  العمليات والموارد البشرية وتقنية المعلومات والإدارة

  ١٤  إدارة المشاريع
  ١٩٧  المجموع

    
  ديار: المصدر

ناصر الدين علي أمير

مدير الأعمال الدولية مدير المبيعات

ناصر الدبل جون دا آونها

واصف سرحان

مدير إدارة العقارات

رانجان جوش

مدير القسم الهندسي

أفرام قوز

مدير التنفيذي للتسويق

سوشيل بهتناغر

نائب الرئيس التنفيذي

زاك شاهين

الرئيس التنفيذي

مدير العمليات التنفيذي

ناصر الدين علي أمير

مدير الأعمال الدولية مدير المبيعات

ناصر الدبل جون دا آونها

واصف سرحان

مدير إدارة العقارات

رانجان جوش

مدير القسم الهندسي

أفرام قوز

مدير التنفيذي للتسويق

سوشيل بهتناغر

نائب الرئيس التنفيذي

زاك شاهين

الرئيس التنفيذي

مدير العمليات التنفيذي



 

 ٣٢

رامج التدريب القادرة على تطوير مهارات الفرد وفهمه الشامل لعمل الـشركة بهـدف              تعتمد الشركة على مجموعة متنوعة من ب      
وإلى جانب ذلك تتمتع ديار بواحد من أقل المعدلات انخفاضاً بين منافسيها من حيث              . إعداد جيل المستقبل من المدراء والمشرفين     

  .وهذا يبين مدى ولاء موظفي الشركة%. ٦نسبة تغير الموظفين البالغة 

  لهيكل القانوني للشركةا

  :في تاريخ هذه النشرةملكية ديار في الشركات التابعة يوضح المخطط البياني التالي هيكل 

  الشركات التابعة للشركة  :جدول
  

  تاريخ تأسيسها  بلد تأسيسها  نسبة ملكيتها  الشركة التابعة
    

    الشركات التابعة
  ٢٠٠٦ مارس ٩  لبنان  %١٠٠  ل.م.خليج بيروت ش

  ٢٠٠٦إبريل  ٢٥  المملكة المتحدة  %١٠٠  ليمتد) يو كيه(يار د
  ٢٠٠٦ ديسمبر ٢١  كايمانجزر   %١٠٠  ليمتد) كايمان(ديار 

  ٢٠٠٤ نوفمبر ١٧  لبنان  %١٠٠  ايه.ديار للتطوير اس
  ٢٠٠٤ ديسمبر ٢١  لبنان  %١٠٠  ل.م. شبرج دي آي بي

  ٢٠٠٦إبريل  ٦  تركيا  %١٠٠  دبي إنشاءات
  ٢٠٠٤ يوليو ٢٥  الإمارات العربية المتحدة  %٥٥  م.م.أوميجا للهندسة ذ
  ٢٠٠٧ فبراير ١٤  هولندا  %١٠٠   م.م.ديارغرب اسيا  ذ

    
    شركات المشاريع المشتركة

  ٢٠٠٦ فبراير ٢٨  لي العالميامركز دبي الم  %٥٠  م.م.أراضي للتطوير ذ
  ٢٠٠٥ يناير ١٠  الإمارات العربية المتحدة  %٥١  م .م. للتطوير ذعالميةدبي ال

        
        ديار: المصدر

  الشركات التابعة

    م.م.خليج بيروت ش

، وليس لها نشاط تجاري ولكن سددت دفعـة لـردم           ٢٠٠٦ مارس   ٩ هي شركة مساهمة لبنانية تأسست في         م .م.خليج بيروت ش  
  .قطعة أرض كجزء من واجهة سوليدير البحرية

  ليمتد) يو كيه(ديار 

 وليس لديها   ٢٠٠٦إبريل   ٢٥شركة خاصة محدودة تأسست في المملكة المتحدة، وقد سجلت في           ليمتد هي   ) المملكة المتحدة (ديار  
  .عمليات حالياً، ولكنها تأسست لتتصرف كمكتب تمثيلي لنشاطات ديار في المملكة المتحدة

  ليمتد) يماناك(ديار 

والنشاط التجاري المقترح   . ٢٠٠٦ ديسمبر   ٢١تأسست ديار كايمان ليمتد كشركة معفاة بمسؤولية محدودة في جزر كايمان بتاريخ             
  . خارج دولة الإمارات العربية المتحدةلديار كايمان ليمتد هو أن تكون شركة قابضة تستثمر بشكل غير مباشر في مشروع عقاري 

  ايه.اسديار للتطوير 

طها الوحيد في لبنان من تمثيل      ، ويتكون نشا  ٢٠٠٤ نوفمبر   ١٧هي شركة مساهمة تأسست في لبنان بتاريخ         ايه.اسديار للتطوير   
. ن، لبنـان اويقع مكتبها التمثيلي المسجل في مبنى إيبيزا، فرد. مكتبها الرئيسي من أجل تحديد الفرص المالية والاستثمارية الجديدة     

  .٢٠٠٦ نوفمبر حتى تايخويعمل فيها ثلاثة موظفين 

  ل.م. دي آي بي شبرج

، ولم تقم بأي نشاط تجاري إلا فيما يتعلق بشراء ٢٠٠٤ ديسمبر ٢١ة تأسست في     هو شركة مساهمة لبناني    ل.م.دي آي بي ش   برج  
  .قطعة أرض في سوليدير، بيروت وبدء نشاط الإنشاء عليها
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  دبي إنشاءات

، وتمثل نشاطها حتى تاريخه في شراء       ٢٠٠٦إبريل   ٦دبي إنشاءات، تركيا، هي شركة تركية ذات مسؤولية محدودة تأسست في            
 .يلا شبه مبنية في جوربينار التي تقع في ضواحي اسطنبولف ١١٠وتطوير 

  م.م.أوميجا للهندسة ذ

وهي تختص في   . ٢٠٠٤سجلت أوميجا للهندسة في إمارة دبي، الإمارات العربية المتحدة كشركة ذات مسؤولية محدودة في يوليو                
  .٢٠٠٥ركة تابعة لديار منذ نوفمبر وهي ش. مجالات مقاولات وصيانة أعمال التكييف والسباكة والهندسة الكهربائية

  م.م.ديارغرب اسيا  ذ

والنشاط التجاري المقتـرح    . ٢٠٠٧ فبراير ١٤ بتاريخ   هولندةمسؤولية محدودة في    ذات    تعاونية  كشركة غرب اسيا  ديار   تأسست
  .  هو أن تكون شركة قابضة تستثمر بشكل غير مباشر في مشروع عقاري في كازاخستانللشركة

  شتركةالمشاريع الم

   .م.م.أراضي للتطوير ذ

 في الإمارات العربية المتحدة بهدف الاستثمار فـي         ٢٠٠٦ فبراير ٢٨الشركة مملوكة مناصفة مع دبي العقارية، وقد تأسست في          
  .العقارات وكان مشروعها الأساسي هو المشروع المميز في مركز دبي المالي العالمي

   م.م.ة للتطوير ذيم العالدبي

ودبـي الدوليـة    . المتبقيـة % ٤٩ح نسبة   .م.بينما تمتلك جاب إنشاءات دبي م     % ٥١روع مشترك تمتلك فيها ديار      الشركة هي مش  
  .م وهي شركة ذات مسؤولية محدودة تأسست في الإمارات العربية المتحدة وليس لديها حالياً أية عمليات.م.للتطوير ذ
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  ملخص الوضع المالي للشركة

التالية مقرونة بالبيانات المالية المدققة والإيضاحات ذات الصلة والمعلومات التاريخية الواردة في يجب قراءة المعلومات المالية 
  .مكان آخر من هذه النشرة

إرنست يعتمد هذا الملخص على القوائم المالية المجمعة المرفقة ضمن نشرة الاكتتاب والمعدة من قبل المدققين المستقلين العالميين                  
 ، وشركاتها التابعة وفقاً للمعايير المحاسبية العالمية وذلك عن الأعوام المالية والمنتهية فـي      خ.م.ار للتطوير ش  أند يونج لشركة دي   

 . تبدأ السنة المالية في أول يناير وتنتهي في ديسمبر من كل سنة.٢٠٠٦ و٢٠٠٥ و٢٠٠٤  ديسمبر٣١

    ملخص بيان الدخل
  عن المدة المنتهية في  
  ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٤بر  ديسم٣١  )مليون درهم(

 ١٠٥٧,٠ ٤٥٥,٤ ١٦٩,٠  الإيرادات
 )٦٢٩,٩( )٣٢٣,٤( )١٤٥,٨( تكلفة المبيعات

        
 ٤٢٧,١ ١٣٢,٠ ٢٣,٢ الربح الإجمالي

 ٥٤,٨ ٣٦,٢ ١١,٨ دخل تشغيلي إضافي
 )٨٣,١( )٣٧,٠( )١٥,٩( مصاريف البيع والمصاريف العامة والإدارية

 ١٦,٩ ١١,٥ ١,٥ )صافي مصاريف الضرائب (دخل من الودائع
 - - ٥٢,٤ ربح عند بيع العقار الاستثماري

 ٤١٥,٧ ١٤٢,٧ ٧٣,٠ الربح قبل الضرائب
 )٣,١( )١,٨( - ضرائب الدخل

        
 ٤١٢,٦ ١٤٠,٩ ٧٣,٠ الربح خلال المدة

        
 

    ملخص الميزانية العمومية
  في  
  ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٤ ديسمبر ٣١  )مليون درهم(

        الموجودات
  ٣٠٢٢,١  ٩٩٢,٠ ٣٦٠,٤  الموجودات المتداولة

  ١٢,٠  ٨,١  ٣٦٠,٥  الموجودات غير المتداولة
  ٣٠٣٤,١  ١٠٠٠,١  ٧٢٠,٩  مجموع الموجودات

     
     المطلوبات

  ١١٢١,٩  ٨٢,٤  ٦٣,٤  المطلوبات المتداولة
  ٢٧٥,٩  ١٩٧,٣  ٧٩,٥  المطلوبات غير المتداولة

  ١٣٩٧,٨  ٢٧٩,٧  ١٤٢,٩   المطلوباتمجموع
     

     رأس المال والاحتياطيات
  ١٠٠٠,٠ ٥٠٠,٠  ٢٠,٠  رأس المال

 .٠٥٦٠ - ٤٨٠,٠  الزيادة المقترحة في رأس المال
  ٦٣,٢  ٢١,٩  ٧,٨  الاحتياطي القانوني

 ٧,٨  ١٩٧,٠ ٧٠,٢  الأرباح المحتجزة 
  ٥,٣  ١,٥ -  حقوق الأقلية

  ١٦٣٦,٣  ٧٢٠,٤  ٥٧٨,٠  حقوق ملكية المساهمينمجموع 
     

  ٣٠٣٤,١  ١٠٠٠,١ ٧٢٠,٩  وحقوق ملكية المساهمينمجموع المطلوبات 
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  مناقشة الإدارة وتحليلها لنتائج العمليات
ت ذات   ويجب قراءتها مقرونة بالبيانات المالية الموحدة المدققة والإيضاحا        خ.م.لديار للتطوير ش  تتعلق المناقشة التالية بالأداء المالي التاريخي       

  . الواردة في مكان آخر من هذه النشرةخ .م.ديار للتطوير شالصلة 

  لمحة عامة

 المناقشة والتحليل التاليين بناء على القوائم المالية المجمعة المرفقة ضمن نشرة الاكتتاب والمعـدة مـن قبـل المـدققين                     تم اعداد 
 ، وشركاتها التابعة وفقاً للمعايير المحاسبية خ.م.ر للتطوير شلشركة ديا (Ernst & Young)غ يونإرنست أند المستقلين العالميين 

  . ٢٠٠٦ و٢٠٠٥ و٢٠٠٤  ديسمبر٣١العالمية وذلك عن الأعوام المالية والمنتهية في 

   قائمة الدخل
  عن المدة المنتهية في  
  ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٤ ديسمبر ٣١  )درهممليون (
     
 ١٠٥٧,٠ ٤٥٥,٤ ١٦٩,٠  يراداتالإ
     

 ٤٢٧,١ ١٣٢,٠ ٢٣,٢  الربح الإجمالي 
     

 ٣٩٨,٨ ١٣١,٢ ١٩,١  الربح التشغيلي
     

 ٤١٢,٦ ١٤٠,٩ ٧٣,٠  الربح خلال المدة

  الإيرادات

 ٢٠٠٥ و ٢٠٠٤ ديسمبر   ٣١يلخص الجدول التالي الإيرادات الإجمالية لديار للتطوير حسب مصدرها خلال السنوات المنتهية في              
  . التوالي على٢٠٠٦و

    الإيرادات
  عن المدة المنتهية في  
  ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٤ ديسمبر ٣١  )درهممليون (
     

  ٩٧٨,٢  ٤٤١,٢  ١٦٩,٠  بيع عقارات
  ٣٠,٨  ١٢,٥  -  دخل خدمات

  ٤٨,٠  ١,٧  -  إيرادات عقود
        

  ١٠٥٧,٠  ٤٥٥,٤  ١٦٩,٠  مجموع الإيرادات

ند بيع قطع الأرض على أساس الاستحقاق الكامل وتحتسب الإيراد عند بيع شقق على أساس نسبة                تحتسب ديار للتطوير الإيراد ع    
بينما تمثل إيرادات العقود القيمة الكلية للعمل المنجز        . ويحتسب الإيراد من الخدمات خلال المدة التي قدمت فيها الخدمات         . الإنجاز

  . على أساس نسبة الإنجازوقيمة المبيعات التقديرية للعقود قيد التنفيذ مقدرة

نشاطات تطوير العقارات التي تتضمن بـشكل أساسـي الاسـتثمار            هما   رئيسيين من الأعمال  ين  ئجزيتحقق دخل المجموعة من     
 إيرادات العقود من الأعمـال الكهربائيـة         التي تتضمن  والنشاطات الأخرى . والتطوير العقاري والوساطة وإدارة الأبنية وإيجارها     

  . ة ودخل الخدمات من توريد خدمات القوة العاملةوالميكانيكي

 مليون ٤٥٥,٤ مليون درهم بالمقارنة مع مبلغ ١٠٥٧,٠ إلى ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١وصلت إيرادات العمليات خلال السنة المنتهية في        
لعمليـات بـشكل    وقد نتجت هذه الزيادة في إيرادات ا      %. ١٣٢ مليون درهم أو     ٦٠١,٦درهم خلال السنة السابقة بزيادة مقدارها       

 ديـسمبر   ٣١من إجمالي إيرادات العمليات خلال السنة المنتهية فـي          % ٩٢,٦رئيسي عن الزيادة في مبيعات العقارات التي تمثل         
٢٠٠٦.  

 مليون درهـم  ٤٤١,٢ بالمقارنة مع مبلغ ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١ مليون درهم خلال السنة المنتهية في    ٩٧٨,٢بلغت مبيعات العقارات    
وقد نتجت هذه الزيادة في مبيعات العقارات بشكل رئيسي عن مبيعات ومراحل إنجـاز المـشاريع الـسكنية                  . ابقةخلال السنة الس  

  .والتجارية في الإمارات العربية المتحدة ولبنان بالإضافة إلى استغلال فرص بيع الأراضي

  تكلفة المبيعات

مـن  % ٥٩,٦  نـسبة بمـا يعـادل  ( مليون درهم ٦٢٩,٩  إلى٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١وصلت تكلفة المبيعات خلال السنة المنتهية في        
  .خلال السنة السابقة) من إيرادات العمليات% ٧١نسبة بما يعادل ( مليون درهم ٣٢٣,٤بالمقارنة مع مبلغ ) إيرادات العمليات
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لـشركة وتتـضمن    العنصر الأساسي في تكلفة مبيعات ا     ) من إجمالي تكلفة المبيعات   % ٨٩,٨نسبة  (تعتبر تكلفة العقارات المباعة     
  .تكلفة الأرض وتكاليف التطوير

  بشكل رئيسي إلـى    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١خلال السنة المنتهية في     ) كنسبة مئوية من الإيرادات   (يعزى الانخفاض في تكلفة المبيعات      
 ديـسمبر   ٣١ في   للسنة المنتهية % ٦٨,٣انخفضت نسبة تكلفة العقارات المباعة بالنسبة إلى إجمالي العوائد من           . لفعاليات التشغي 

  .٢٠٠٦في عام % ٥٣,٥ إلى ٢٠٠٥

  الربح الإجمالي

 ١٣٢ بالمقارنـة مـع مبلـغ        ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ مليون درهم خلال السنة المالية المنتهية في         ٤٢٧,١بلغ الربح الإجمالي للشركة     
% ٤٠,٤ وبلـغ    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١وزاد هامش الربح الإجمالي خلال السنة المالية المنتهية في          . مليون درهم خلال السنة السابقة    

  .ة تكلفة المبيعات إلى الإيراداتويعزى ذلك إلى زيادة الإيرادات وانخفاض نسب. خلال السنة السابقة% ٢٩بالمقارنة مع 

  الدخل الإضافي

اليـة   مليون درهم خلال الـسنة الم      ١٣,٨يتكون الدخل الإضافي من إيرادات الاستثمار والدخل من الودائع وضريبة الدخل وبلغ             
   . مليون درهم في السنة السابقة٩,٧ بالمقارنة مع ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١المنتهية في 

  مصاريف البيع والمصاريف العامة والإدارية

خـلال  ) من إيرادات العمليـات   % ٧,٩  نسبة تمثل( مليون درهم    ٨٣,١وصلت مصاريف البيع والمصاريف العامة والإدارية إلى        
خلال ) من إيرادات العمليات  % ٨,١تمثل نسبة   ( مليون درهم    ٣٧ بالمقارنة مع مبلغ     ٢٠٠٦يسمبر   د ٣١السنة المالية المنتهية في     

 .تتكون هذه المصاريف بشكل رئيسي من رواتب الموظفين والمصاريف المتعلقة بها ومصاريف المبيعات والتسويق. السنة السابقة

  الربح قبل الضرائب

 هامش ربح قـدرة    (٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ون درهم خلال السنة المالية المنتهية في         ملي ٤١٥,٧قدره   ربح قبل الضرائب  حققت ديار   
مـن إيـرادات    % ٣١,٣ هامش ربح قـدرة   ( مليون درهم في السنة السابقة       ١٤٢,٧بالمقارنة مع   ) من إيرادات العمليات  % ٣٩,٣

  . العمليات

  الربح الصافي

 ديـسمبر   ٣١ خلال السنة المالية المنتهيـة فـي         )%٣٩ قدرة هامش ربح ( مليون درهم    ٤١٢,٦بلغ الربح الصافي لديار للتطوير      
 .  في السنة السابقة)%٣٠,٩ قدرةهامش ربح  ( مليون درهم ١٤٠,٩ بالمقارنة مع ٢٠٠٦

  الميزانية العمومية

     ملخص البيانات الأساسية للوضع المالي:جدول
  في  
  ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١  ٢٠٠٤ ديسمبر ٣١  )مليون درهم(

 ٣٠٢٢,١ ٩٩٢,٠ ٣٦٠,٤  الموجودات المتداولة
 ١٢,٠ ٨,١ ٣٦٠,٥  الموجودات غير المتداولة

 ٣٠٣٤,١ ١٠٠٠,١ ٧٢٠,٩  مجموع الموجودات
 ١١٢١,٩ ٨٢,٤ ٦٣,٤  المطلوبات المتداولة

 ٢٧٥,٩ ١٩٧,٣ ٧٩,٥  المطلوبات غير المتداولة
 ١٣٩٧,٨ ٢٧٩,٧ ١٤٢,٩  مجموع المطلوبات

 ١٦٣٦,٣ ٧٢٠,٤ ٥٧٨,٠  حقوق ملكية المساهمين
 ٣٠٣٤,١ ١٠٠٠,١ ٧٢٠,٩  حقوق المساهمينمجموع المطلوبات و

  الموجودات

 في مليون درهم    ١٠٠٠,١ بالمقارنة مع    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١في    مليون درهم  ٣٠٣٤,١بلغ مجموع الموجودات لدى ديار للتطوير       
  . ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١



 

 ٣٧

  الموجودات المتداولة

 ديـسمبر  ٣١ فـي  مليون درهـم   ٩٩٢,٠ بالمقارنة مع    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٣٠٢٢,١بلغت الموجودات المتداولة    
 وهي تتكون من الأرصدة في البنوك والنقد والدفعات المسبقة والموجودات الأخرى والذمم والـسندات المدينـة التجاريـة                   ٢٠٠٥

  .والعقارات قيد الإنشاء

من مجموع الموجودات بالمقارنة % ١٢,٨ أي ما يمثل ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١ فيمليون درهم   ٣٨٩,٥بلغ النقد والأرصدة في البنوك      
  .من مجموع الموجودات% ٣٥ أي ما يمثل ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ٣٤٩,٩مع 

مـن مجمـوع الموجـودات      % ٧ تمثل   ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٢١١,٢بلغت الدفعات المسبقة والموجودات الأخرى      
وتعزى هذه الزيـادة إلـى نمـو        . من مجموع الموجودات  % ٨,٣ تمثل   ٢٠٠٥ ديسمبر   ٣١ فييون درهم    مل ٨٢,٨بالمقارنة مع   

  .الشركة حيث أن هذا الحساب يتكون بشكل رئيسي من السلف المدفوعة إلى المقاولين

ات بالمقارنة  من مجموع الموجود  % ٨,٦ تمثل   ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٢٦١,٦بلغت الذمم والسندات المدينة التجارية      
  . من مجموع الموجودات% ٢,٣ تمثل ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ٢٢,٦مع 

من مجموع الموجودات بالمقارنـة مـع       % ٧١,٢ تمثل   ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٢١٥٩,٨بلغت العقارات قيد الإنشاء     
  .من مجموع الموجودات% ٥٣,٧ تمثل ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ٥٣٦,٧

  جودات غير المتداولةالمو

 ٢٠٠٥ ديـسمبر    ٣١ فيمليون درهم    ٨,١ بالمقارنة مع    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ١٢بلغت الموجودات غير المتداولة     
  . مدينة محتجزة غير متداولةوذمموهي تتكون من عقارات ومنشآت وتجهيزات 

  المطلوبات

 ٣١ فـي  مليون درهـم     ٢٧٩,٧ بالمقارنة مع    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ١٣٩٧,٨بلغ مجموع مطلوبات ديار للتطوير      
  .وتتميز مطلوبات ديار للتطوير بأنها بشكل رئيسي ذات طبيعة متداولة. ٢٠٠٥ديسمبر 

  المطلوبات المتداولة

من مجموع المطلوبات بالمقارنـة مـع       % ٨٠,٣تمثل  و ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ١١٢١,٩بلغت المطلوبات المتداولة    
 .من مجموع المطلوبات% ٢٩,٥تمثل و ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ٨٢,٤

تعزى هذه الزيادة في الذمم التجارية الدائنة والمستحقات        كما  . المطلوبات المتداولة هي مجموع الذمم التجارية الدائنة والمستحقات       
  .بشكل رئيسي إلى زيادة المستحقات على شراء العقارات

  . من مجموع المطلوبات% ٦٩,١تمثل و  ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ٩٦٥,٢اء العقارات بلغت المستحقات على شر

  المطلوبات غير المتداولة

من مجموع المطلوبات بالمقارنة مع     % ١٩,٧تمثل  و ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٢٧٥,٩بلغت المطلوبات غير المتداولة     
  .من مجموع المطلوبات% ٧٠,٥تمثل و ٢٠٠٥ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ١٩٧,٣

وتحتـسب  . تقوم تعويضات نهاية خدمة الموظفين على راتب الموظفين وسنوات الخدمة مع مراعاة إكمال الحد الأدنى لمدة الخدمة   
 بالمقارنة مع   ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٤,٤بلغ هذا الحساب    . التكاليف المتوقعة لهذه التعويضات على مدى مدة الخدمة       

  .٢٠٠٥ ديسمبر ٣١ فيليون درهم  م٢,٦

  .٢٠٠٥ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ١٤,٨ بالمقارنة مع ٢٠٠٦ ديسمبر ٣١ في مليون درهم ٣٥,٥بلغت المستحقات المحتجزة 

 ديسمبر  ٣١ في مليون درهم    ١٧٩,٨ بالمقارنة مع    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٢٣٥,٣بلغت التزامات التمويل الإسلامي     
. ع، وهـي الـشركة الأم     .م. تم الحصول عليها من بنك دبي الإسـلامي ش         إستثناءأربعة تسهيلات   ذه الالتزامات   تمثل ه . ٢٠٠٥

  .واستخدمت التسهيلات لتمويل بناء العقارات قيد الإنشاء

، وقـد تـم     ٢٠٠٥ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٠,١ بالمقارنة مع    ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في مليون درهم    ٠,٧بلغت القروض لأجل    
  .صول على هذه القروض لتمويل شراء مركباتالح

  حقوق الشركاء

 ٣١ مليون درهم بالمقارنة مـع       ٩١٥,٩ مليون درهم بزيادة قدرها      ١٦٣٦,٣، بلغت حقوق ملكية الشركاء      ٢٠٠٦ ديسمبر   ٣١ في
  .٢٠٠٥ديسمبر 



 

 ٣٨

على شـكل   اقتراح توزيع الأرباح     و ) مليون درهم  ٤١٢,٦(تعزى هذه الزيادة بشكل رئيسي إلى دمج نتائج الشركة في نهاية السنة             
  ). مليون درهم٥٠٠,٠(والزيادة في رأس مال الشركة )  مليون درهم٥٦٠,٠ (أسهم مجانية

 سهم قيمة كـل     ٥,٦٠٠,٠٠٠عن طريق إصدار     مليون درهم    ٥٦٠,٠اقترح مجلس الإدارة توزيع أرباح على شكل شهادات بمبلغ          
  . مليون درهم١٥٦٠,٠كة قد قامت بزيادة رأس مالها الى  و يجب الإشارة هنا على أن الشر. درهم١٠٠منها 

من إجمالي قيمة صافي موجودات الشركات التابعة ونتـائج         بناءً على نسبة ملكيتها     تمثل حقوق الأقلية حصة المساهمين المحتسبة       
  .عمليات تلك الشركات

و مطلوب بموجب قانون الـشركات التجاريـة         كما ه  من أرباحها الصافية للاحتياطي القانوني    % ١٠تخصص ديار للتطوير نسبة     
  . في الإمارات العربية المتحدة والنظام الأساسي للشركة١٩٨٤لعام 

  
  
  
  
  
  
 
 
 
  
 
 
 
 
 



 

 ٣٩

  سياسة توزيع الأرباح

على الأقل من صافي الدخل كتوزيعات نقدية على ألا يؤثر ذلك           % ٢٥سوف تتبنى الشركة سياسة لتوزيع الأرباح تقتضي توزيع         
إن قرار توزيع الأرباح خاضع لتقـدير مجلـس الإدارة          . تطلبات التمويل المصرفي ورأس المال والإنفاق الاستثماري      سلباً على م  

 وحتى  ٢٠٠٧ يناير   ١ أما بالنسبة للأرباح المحققة من الفترة من         .والجمعية العمومية للمساهمين بشكل يتوافق مع مصلحة الشركة       
" الأربـاح   "اما العوائد    خ.م.لشركة ديار للتطوير ش   الشركاء الحاليون    بتوزيعها على    تاريخ إعلان تأسيس الشركة فستقوم الشركة     

 .الناجمة عن الأكتتاب العام في أجمالي أسهم الشركة فسوف تودع في حساب الشركة المساهمة العامة

 

  مدققو الحسابات

 لتقديم خدماتهم كمدققي حسابات بعـد   "Ernst & Young"ارنست اند يونغ المدققين المستقلين العالميين تتوقع الشركة التعاقد مع 
ع بشكل رسمي في الجمعيـة العموميـة الـسنوية      .م.وسيتم تعيين مدققي حسابات ديار للتطوير ش      . ع.م.تأسيس ديار للتطوير ش   

 .الأولى للشركة



 

 ٤٠

  المسائل القانونية

وقانون الشركات التجارية في دولة الإمارات العربيـة        يعتمد الملخص التالي على الأحكام ذات الصلة في النظام الأساسي للشركة            
  .المتحدة

  أسيسالت

والنظام الأساسي للشركة المشار إليها هنا هـو        . إلى شركة مساهمة عامة قبل إدراجها     مساهمة خاصة   ستتحول الشركة من شركة     
  .النظام الأساسي الذي ستعتمده شركة المساهمة العامة

  النظام الأساسي

ستتحول الشركة إلى شركة مـساهمة عامـة        . ساسي للشركة بالتفصيل الحقوق والالتزامات المرتبطة بملكية الأسهم       يبين النظام الأ  
   .بموجب أحكام قانون الشركات التجارية في دولة الإمارات العربية المتحدة

  أسهم رأس مال الشركة

 سهم  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠ درهم موزعة على     ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠  العام الاكتتاببعد أكتمال عملية     رأس مال الشركة المدفوع      يبلغس
  .للسهم الواحد) ١( واحد بقيمة اسمية تبلغ درهم

  حقوق التصويت

  .يحق لكل مساهم حضور الجمعية العمومية للمساهمين وامتلاك عدد من الأصوات يساوي عدد أسهمه

  سجل الأسهم

تروني وسيتم الاحتفاظ وإدارة سجل الأسهم من قبل سوق دبـي           عند الإدراج في سوق دبي المالي ستتحول الأسهم إلى الشكل الالك          
  . المالي

  الأرباح الموزعة

 .٣٩راجع صفحة 

  الجمعية العمومية

وفي جميع الأحوال يجب أن تنعقد الجمعيـة        . يجوز لمجلس الإدارة عقد جمعية عمومية عادية للمساهمين كلما رأى ضرورة لذلك           
أشهر من نهاية السنة المالية     ) ٤( على الأقل بناء على دعوة من مجلس الإدارة خلال أربعة            العمومية العادية مرة واحدة في السنة     

  .في المكان والزمان المحددين في الدعوة

  مجلس الإدارة

. سـنوات ) ٣(لدورة مدتها ثلاث  أعضاء تنتخبهم الجمعية العمومية العادية للمساهمين) ٩ (تسعيتكون مجلس إدارة الشركة من س
واستثناء . من مواطني دولة الامارات العربية المتحدة      أكثرية أعضاء مجلس الإدارة بالإضافة إلى رئيس المجلس          تكونيجب أن   و

  وسيـشغلون  ولالألـشركة   اأعضاء مجلـس إدارة     بتعيين  المؤسسون  قام  قانون الشركات التجارية،    ذلك، ووفقاً لما يسمح به      من  
 .أسيس الشركةاعتباراً من تاريخ ت سنوات ٣مناصبهم لمدة 

  



 

 ٤١

   لشركة ديار للتطويرالمحفظة العقارية الحالية

  :فيما يلي ملخص لمحفظة المشاريع الحالية لدى ديار

  المشروع الوصف
  

 المشاريع المنجزة في الإمارات العربية المتحدة
 

تزيـد  ( طابقاً يتضمن شقة تراس ذات تصميم فاخر         ٤٣هذا المشروع عبارة عن بناء من       
تزيد مساحة الواحدة منها عـن      (وشقق بثلاث غرف نوم     )  قدم مربع  ٦٠٠٠ مساحتها عن 

).  قدم مربـع   ١٩٠٠تزيد مساحة الواحدة منها عن      (وشقق بغرفتي نوم    )  قدم مربع  ٣٠٠٠
وهو يطل على ملعب الإمارات للغولف ومشروع جزيرة النخلة وتم إنجازه وتسليمه فـي              

  .٢٠٠٥إبريل 

  

 
 

١ برج السيف  
 
 
 

 
 
 

  
  

المشروع هو عبارة عن برج سكني أساساً مع بعض الوحدات التجاريـة ويقـع فـي                هذا  
 وتم تـسليمه بنجـاح فـي    ٢٠٠٣بدأ إنشاء هذا المشروع في إبريل      . منطقة ديرة في دبي   

  .و قد بيع مشروع هور العنز بالكامل .٢٠٠٥إبريل 

 
  

  هور العنز
   

 
 المشاريع الحالية في الإمارات العربية المتحدة
 
 طابقاً في الشارقة، وهو يقع على كورنيش الشارقة ٤٠دم هذا المشروع برجاً سكنياً من يق

التاريخ المتوقع لإنجاز هذا المشروع . ويتضمن شققاً سكنية فاخرة بإطلالة على دبي
  .٢٠٠٧يونيو وتسليمه هو 

  

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

.  شـقة  ٢٢٨و طابقـاً    ٣٩ جميرا، وهو مكون مـن       اتيقع هذا البرج ضمن أبراج بحير     
 ٢٧٠٠ إلـى    ١٦٠٠ويتضمن البرج شققاً بغرفتين وثلاث غرف نوم تتراوح مساحتها بين           

والتاريخ المتوقع  .  قدم مربع  ٥٢٠٠ شقة تراس تزيد مساحتها عن       علىقدم مربع بالإضافة    
  .٢٠٠٧ أوكتوبرلإنجاز هذا المشروع وتسليمه هو 

  

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

سيتكون هذا  . ، وهي منطقة الأعمال الجديدة في دبي      في الخليج التجاري  يقع هذا المشروع    
 طابقاً وهو مخصص ليقدم مكاتب فاخرة تتضمن تسهيلات حديثة وتقنية           ٤٥المشروع من   

  .متقدمة

  

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

الدانة

برج سيتاديل 
 )القلعة(

برج السيف 
٢ 



 

 ٤٢

 
  المشروع الوصف

   
  

سـيتألف هـذا    . يقع مركز دبي المالي العالمي في منطقة الأعمال الجديدة فـي دبـي            
بدأ البناء في هذا المشروع في نـوفمبر        . ية ووحدات تجارية  وع من وحدات سكن   المشر

  .٢٠١٠ ومن المتوقع أن يكتمل في إبريل ٢٠٠٦

  
  

مركز دبي 
 المالي العالمي

  
   
  

مشروع ماديسون هو عبارة عن مبنى سكني يحتل موقعاً استراتيجياً بـين التقـاطعين              
 طابقـاً ويتـضمن     ٢٦الرابع والخامس على شارع الشيخ زايد في دبي ويتكون مـن            

يبعـد بـرج    .  بغرفة نوم واحدة وغرفتين تتميز بمستويات فـاخرة        ااستوديوهات وشقق 
 كم عن نادي الإمارات للغولف وهـو علـى          ٢ كم عن مول الإمارات و     ١,٥ماديسون  

  .مقربة من برج العرب ومدينة جميرا

 
 
 
 
 
 
 

  
 

  
 برج سكني فاخر مكـون      يقع هذا المشروع في تجمع الخليج التجاري، وهو عبارة عن         

  .  طابقاً ويقدم شققاً بغرفة نوم واحدة١٦من 

 

 
 
 
 
 
 
 

  
 

وهو عبارة عن مبنى تجاري يقع في قلب الخليج التجاري ومن المقـرر إنجـاز هـذا                 
  .٢٠٠٩ ينايرالمشروع في 

 

 
 

  متروبوليس   

 
  

مـشروع  سيكون  . هذا المشروع هو عبارة عن برج تجاري يقع في منطقة ديرة، دبي           
لإيجار ومن المتوقع إنجاز المشروع في شـهر        ا بغرضبورسعيد أحد مشاريع الشركة     

 .٢٠٠٨من العام   سبتمبر

 
 

 

  
 
 
 
 

ماديسون

هاملتون

 برج ديار
 )بورسعيد(



 

 ٤٣

 
  المشروع الوصف

  
  

. مشروع ديار سكوير هو عبارة عن برج تجاري في البرشاء قرب مول الإمـارات             
 ـ .لإيجارا بغرضويعد هذا المشروع واحداً من مشاريع ديار         ن المتوقـع إنجـاز     وم

 .٢٠٠٩من العام   مايوالمشروع في شهر 

 

  
هذا المشروع هو للاستخدام المشترك السكني والتجاري ويقع في الخليج التجاري في            

 وحدة ومن المتوقع بدء الإنـشاء فـي مـايو           ١٦٤سيبلغ إجمالي عدد الوحدات     . دبي
  .٢٠٠٩ سبتمبر وأن ينتهي في ٢٠٠٧

 
 في ٥١البرج 
  التجاريالخليج 

 
  
  

 مشاريع لبنان الوصف
 
يقع هذا المشروع السكني الفاخر في وسط مدينة بيروت، وهو يتألف من شقق بغرفتي              

وتشكل الطوابق  . نوم وثلاث غرف وأربع غرف نوم وشقق دوبلكس وشقق تريبليكس         
  .مستقلة فللالأخيرة من كل بناء شقق تراس صممت على شكل 

 

 
 
 

  
  

بدأ إنشاء هذا المشروع فـي نـوفمبر        . و مشروع سكني يقع في بيروت      ه ١٨المبنى  
 ديـسمبر  في   ١٨من المتوقع إكمال مشروع المبنى      .  وحدة ٤٧ وسيتألف من    ٢٠٠٦
٢٠٠٩.  

  
  ١٨المبنى 

  
  

 مشروع تركيا الوصف
 

 ١٨٥٠ فلل فاخرة شبه منفصلة تتراوح مساحتها ما بين ١١٠يتكون هذا المشروع من 
 على بعد حـوالي     في ضواحي اسطنبول  وتقع الفلل   .  قدم مربع  ٢٨٥٠إلى  قدم مربع   

 وفقاً للمواصـفات الجديـدة الخاصـة     الفيلاتقد تم إنشاء هذه     .  دقيقة من المطار   ٢٠
  .بمقاومة الزلازل

 

 

 
  

سوليدير صيفي
 

ديار سكوير

اربينفلل جور



 

 ٤٤

  القطاع العقاريعن نظرة عامة 

حصر، التقارير و البحوث التي أجرتها شـعاع        ال لى سبيل المثال لا   عتم جمع المعلومات التي يتضمنها هذا القسم من مصادر مختلفة، بما فيها             
  . كابيتال والدراسات المتخصصة في هذا المجال والمعلومات العامة الأخرى التي حصلت عليها شعاع كابيتال خلال مراجعتها

  نظرة عامة 

 النمو الاقتـصادي الكبيـر      وقد وفر . يلة الماضية شهدت الأسواق العقارية في منطقة الشرق الأوسط نمواً هائلاً خلال السنوات القل           
 لا سابق لها في قطاع التطوير العقاري فـي الـشرق            ا السكانية الإيجابية والأنشطة السياحية المتنامية فرص      والتطوراتوالراسخ  

مرين وتـشجيع   قامت العديد من الحكومات في دول المنطقة بدعم عملية النمو عن طريق وضع تشريعات مناسبة للمستث               . الأوسط
ونظراً للارتفاع المستمر   . التمويل العقاري وآليات التمويل الأخرى وتوظيف مبالغ كبيرة من رؤوس الأموال لتطوير البنى التحتية             

في أسعار النفط الذي خلق بيئة مواتية للتغيير في الشرق الأوسط، سعت العديد من الدول إلى تنويع قاعدتها الاقتصادية وركـزت                     
  .  قطاعات أخرى بما فيها القطاع العقاري والسياحيعلى تطوير

ومن جهة تلبية الاحتياجات، فان توفر السيولة وتطوير البنى التحتية من قبل الحكومات من العوامل التي ساهمت في نمو أسـواق                     
يون دولار أمريكي ويقـدر      مل ٥٠٠المشاريع الكبرى استثمارات عقارية يزيد الحد الأدنى لقيمتها عن          وتعد  . العقارات في المنطقة  

 مليـار   ٤٣٧حاليا إجمالي استثمارات المشاريع العقارية الكبرى النشطة والمنظمة في الشرق الأوسط وشمال أفريقيا بمبلغ قـدره                 
من إجمالي  % ٥٣ الصحيح، تعادل القيمة الإجمالية للمشاريع العقارية الكبرى المعلن عنها           سياقهولوضع ذلك في    . ٥دولار أمريكي 

  ). ٦ مليار دولار أمريكي٨٠٨,٧ (٢٠٠٥ناتج المحلي للمنطقة في عام ال

  القيمة المقدرة للمشاريع العقارية الكبرى المعلن عنها في الشرق الأوسط وشمال أفريقيا  :رسم البياني

 

الامارات العربية المتحدة) ١(
المملكة العربية السعودية) ٢(

٩٢٧
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الامارات العربية المتحدة) ١(
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  )٢٠٠٦(وجلف نيوز ة زاوي: المصدر

ات العقارية في أسواق معينة فـي جنـوب آسـيا وأوروبـا              التشريعات الحكومية بشأن الاستثمار الأجنبي في القطاع       اسهمتكما  
تتمتـع هـذه االـدول    .  تطوير جذري وخاصة في دول مثل الهند وتركيا   في حدوث بالإضافة إلى توفر التمويل عن طريق الرهن        

 تـدفق ال و ,لقطاع الخاص ل عن النمو السريع  ناهيك  النامية بكثافة سكانية كبيرة وتتزايد فيها باستمرار ثروة الطبقة الوسطى النامية،            
أدت هذه العوامل إلى زيادة كبيرة في مستوى الطلب على منتجات عقارية محـددة فـي                وقد  . لاستثمار الأجنبي المباشر  ل المتزايد

  .  ومشاريع الإسكان العامةالفاخرة و المنتجعات المتكاملةالسوق مثل تطوير المناطق 

مشاريع التطوير التجاري بما    ) ٢(مشاريع التطوير السكني مثل الشقق والمنازل،       ) ١: (يقسم القطاع العقاري بشكل عام إلى فئتين      
تتشابه الـدوافع المعـززة     . في ذلك المكاتب والمراكز الصحية والفنادق والمراكز التجارية ومحلات التجزئة والعقارات الصناعية           

 الـسكاني والازدهـار     النمـو يعتبـر   و. تويات نموها للطلب على المساكن في المنطقة على الرغم من أن الأسواق مختلفة في مس            
 الاقتصادي والإحصائيات السكانية الإيجابية والبيئة القانونية وتوفر القروض العقارية من العوامل التي تدفع عجلة الطلـب سـواء               

                                                 
  ) ٢٠٠٦( وجلف نيوز، ة زاوي٥
  )٢٠٠٦(، ة زاوي٦



 

 ٤٥

ي منطقة الشرق الأوسط     السكاني ف  النموعلى سبيل المثال، يلخص الجدول التالي       . على امتلاك أو تأجير مشاريع التطوير السكني      
  . ٢٠٠٦ إلى عام ٢٠٠٠وشمال أفريقيا والذي أظهر نمواً ثابتاً من عام 

  السكاني في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا النمو: جدول
  

  ٢٠٠٧ ٢٠٠٦  ٢٠٠٥  ٢٠٠٤  ٢٠٠٣  ٢٠٠٢  ٢٠٠١  ٢٠٠٠  ١٩٩٩  ١٩٩٨  
  ٣٩٦  ٣٨٨  ٣٨١  ٣٧٣  ٣٦٦  ٣٦٠  ٣٥٣  ٣٤٦  ٣٤٣  ٣٣٣  ) مليون(السكان 

  %٦  %٦  %٥,٩  %٥,٩  %٥,٨  %٥,٨  %٥,٧  %٥,٧  %٥,٧  %٥,٦  نسبة من سكان العالم ال
  

  اي آي يو: المصدر

  منطقة مجلس التعاون الخليجي 

 مـن   ة كبير نسبةمجلس  الاستثمرت حكومات دول    فقد  . شهدت دول مجلس التعاون الخليجي تغيرات هامة خلال السنوات الأخيرة         
التحتية القصيرة والطويلة الأجل لتأسيس وتطوير نمو مستدام فـي مجـالات مثـل العقـارات                الأرباح النفطية في مشاريع البنى      

وبما أن الدول توسع قاعـدتها الاقتـصادية، يـساهم          . الاعتماد على النفط  للتنويع الاقتصادي وتقليل    والسياحة كجزء من جهودها     
ضافة إلى الاستثمارات المباشرة في القطاع، ساندت الحكومات   بالإو. ٧من إجمالي الناتج المحلي   % ٩القطاع العقاري حالياً بحوالي     

في العديد من دول المنطقة عملية النمو عن طريق تسهيل الاستثمارات الخاصة في القطاع بوضع تشريعات مشجعة للمـستثمرين                   
رتفعة وعـودة رؤوس الأمـوال      كما أدت أسعار النفط الم    . مثل التشريعات بشأن قوانين الملكية الحرة والمستأجرة لغير المواطنين        

 سبتمبر من الولايات المتحدة الأمريكية التي أعادت توجيه الثروة الخاصة إلى منطقـة مجلـس التعـاون                  ١١الكبيرة بعد أحداث    
واستناداً إلى أسعار الفائدة المنخفضة والتوقعات الإيجابيـة للنمـو   . الخليجي إلى توفير مستويات سيولة ضخمة في أسواق المنطقة    

  . نموا هائلاً ،وما زال، لاقتصادي في المستقبل، شهد القطاع العقاريا

 مليـار  ٢٦٠ ما يقدر بحوالي تم استثمارتعتبر دولة الإمارات العربية المتحدة حالياً السوق العقارية الأسرع نمواً في المنطقة حيث   
. ٨ي منطقة الشرق الأوسـط وشـمال أفريقيـا   من إجمالي الاستثمارات ف% ٦٠ بنسبة تصل الىدولار أمريكي في مشاريع كبرى  

 مليـار دولار أمريكـي   ١٥٠تركزت معظم هذه المشاريع في دبي وأبو ظبي حيث بلغت القيمة الإجمالية للاستثمار في كل منهما              
  .  مليار دولار أمريكي على التوالي٧٦,٥و

رتفاع أسعار النفط والزيادة فـي العوائـد الحكوميـة         مع ا  ١٩٧٣بدأ النمو في قطاع الإنشاءات في الإمارات العربية المتحدة عام           
. خلال تلك السنوات المبكرة، تركز النشاط على تطوير البنية التحتية للدولة وإنشاء المباني السكنية والتجاريـة   . والثروات الخاصة 

شاريع المدنية بما في ذلـك  حظي تطوير البنى التحتية بالأولوية خاصة في دبي وأبوظبي وأدى ذلك إلى استثمارات ضخمة في الم              
في أوائل هذا العقد، طورت حكومة دبي       . النفط والغاز والطاقة وتحلية المياه والطرق والجسور وشبكات الاتصالات وتوزيع المياه          

 ومجموعة مشاريع اعمار التي تحمل اسم الحيـاة فـي         سكنية من خلال المشاريع الكبرى مثل جزر النخلة         ال المجمعاتمفهوم بناء   
وقد تميز مقياس النمو والاهتمام الكبير الذي تولد نتيجة السماح بالملكية الأجنبيـة بارتفـاع جديـد فـي                   . مارات ومرسى دبي  الإ

كما أن احدى العوامل المهمة هي  تفضيل المستثمرين العرب للاستثمارات العقارية وقد نشأت              . الاستثمارات العقارية في المنطقة   
صول بدافع ثقافي جزئياً لأن مبادئ الشريعة الإسلامية تحظر على المستثمرين المسلمين استلام فائـدة               الأفضلية لهذا النوع من الأ    

على المبالغ المودعة لدى البنوك وبالتالي أصبحت العقارات من الأصول المفضلة لأنها تعتبر جزئياً استثماراً ملموسـاً ومـستدام                   
  . وآمن

 العقاري في السنوات الأخيرة، إلا أن دول مجلس التعاون الخليجي الأخـرى تقـدم               على الرغم من أن دبي قد قادت نهضة النمو        
 وتأتي معدلات النمو السكاني فيها في المرتبة الثانية بعد الإمـارات            شاملةتشهد قطر حالياً نهضة اقتصادية      . فرص تطوير جذابة  

 متزايدة من الشركات الدولية تؤسـس أعمـالاً فيهـا           ادادالعربية المتحدة حيث تجمع فيها عدد هائل من الوافدين المؤهلين لأن أع           
 السابقة، ازداد الطلب على العقارات السكنية والتجاريـة بـشدة           ٧-٥وكما حدث في دبي في السنوات       . وتوفر فرص عمل عديدة   

م دوافـع الطلـب   وكما هي الحال في دبي، يعتبر صدور قانون الملكية الحرة في قطر واحداً من أه. وخاصة في العاصمة الدوحة 
  . على العقارات

 عدد السكان في المملكة العربية الـسعودية        يتجاوز. الهائلة بالفرصكما برزت المملكة العربية السعودية كسوق قوية أخرى مليئة          
ادر في  يسمح القانون العقاري الجديد نسبياً الص     .  مليون نسمة وهي أكبر دولة مأهولة سكانياً من دول مجلس التعاون الخليجي            ٢٠

 للمقيمين من غير المواطنين السعوديين بامتلاك عقار لغرض الاستخدام الخاص بشرط الحصول علـى موافقـة مـن            ٢٠٠٠عام  
تعد مدينة الملك عبد االله الاقتصادية الواقعة في مدينـة      . كما سمح للأجانب بامتلاك عقار يتعلق بأنشطتهم التجارية       . وزارة الداخلية 

يتمتع القطاع العقاري فـي الـسعودية       .  مليار دولار أمريكي   ٢٦  الى  تكاليفها وتصل المملكةعقاري في   جدة أكبر مشروع تطوير     
 السماح بتملك الأجانب للعقـارات بغـرض ضـخ          لامكانيةبإمكانات ضخمة تتفوق على كافة الأسواق في المنطقة مستقبلياً نظراً           

  . ةمقبلالقطاع العقاري طوال العشرين سنة الالسيولة في السوق ورغبة الحكومة في الاستثمار المكثف في 

                                                 
  )٢٠٠٦ر يناي( بحث يو بي اس عن إدارة الثروة ٧
 ) ٢٠٠٦( وجلف نيوز ة زاوي٨



 

 ٤٦

  دبي: الإمارات العربية المتحدة

مـن المتوقـع أن   . ٢٠٠٩ و٢٠٠٧وحدة سكنية سيتم تسليمها في دبي ما بين عامي الف  ١٢٥تشير بيانات السوق إلى أن حوالي     
علـى الـرغم مـن      .  المستمر لسكان دبـي    لنمووايتزايد الطلب على الوحدات السكنية في دبي بفضل البيئة الاقتصادية الإيجابية            
 الطلب المستمر بفضل النمو الاقتصادي فـي   يعملالتوقعات بأن الطلب في السوق الثانوية سينخفض بشكل طفيف، من المتوقع أن     

  . دبي على استقرار السوق فيما بعد

حيث من   ،عوضا عن تشتته الشديد   ،  السوق تركز اكبر في  وتجدر الإشارة إلى أن انخفاض الطلب في السوق الثانوية سيؤدي إلى            
  .المحتمل أن يتم استبعاد المطورين الصغار من قبل اللاعبين الأكبر

وعلاوة على ذلك ينتظر ان يؤدي تزايد المعروض من الوحدات السكنية الى تحولات ملحوظة بين شرائح السكان المعتمدين على                   
متوسطي السكان   سيجعلها في متناول   لوحدات السكنية مرتفعة الايجار حاليا      الدخل في اختيار مساكنهم حيث ان انخفاض اسعار ا        

، قد يـشجع العـرض      وعلى نفس المنوال  . لانتقال إلى وحدات سكنية أفضل    من ا ن في مساكن منفردة     والدخل، كما سيتمكن المقيم   
منفرد والمقيمين في وحدات منفردة إلـى       الجديد والقدرة المتزايدة على الدفع المقيمين بشكل مشترك على السكن في وحدات سكن              

لسكن في الشارقة الذين يعملون في دبي للانتقال إلى دبي من خلال التأثير الاقتـصادي               على ا السكن في وحدات أكبر والمجبرين      
  . للدخل الفعلي

الوقت ارتفعت إيجـارات  دبي طلباً تجاوز العرض خلال السنوات الأربع الماضية وفي نفس     ة في التجاريالعقارات  شهد سوق   وقد  
كما أدى الطلب على المساحات المكتبية في دبي إلى نتيجة أن مستويات الإشغال الكامـل هـي                 %. ١٠٠المكاتب بنسبة تزيد عن     

 مليـون  ١٠,٥ مساحات إضافية تبلغ     ٢٠٠٧قد يتوفر في عام     . واقع فعلي في معظم المساحات المكتبية من الدرجة الأولى والثانية         
  .  مكاتب منطقة الأعمال المركزية في دبي مربع فيقدم

للتطـوير الفـائق    ضعفه على نتائج أداء العقارات التجارية لصالح مشاريع معينة            الموقع الجغرافي أو   من المنتظر ان يؤثر تميز    
مستثمرين بينمـا   وبناء على ذلك، ستستمر بعض الاستثمارات القوية للعقارات المكتبية في الأداء بشكل مقبول لل             .  والخاص التنظيم

  . من المحتمل أن تتعرض مشاريع التطوير الأخرى الأضعف للخسارة

  أبوظبي : الإمارات العربية المتحدة

إن مستويات الإشغال   .  على الأقل  ٢٠٠٩ أبوظبي في سوق العقارات السكنية لغاية عام          في ضوعرمستمر نقص ال  يمن المتوقع أن    
تقدر زيادة الإيجارات في مدينة أبوظبي      . يث يتبين من معظم المناطق أنها مشغولة بالكامل       الحالية في مدينة أبوظبي مرتفعة جداً ح      

  . ٢٠٠٤سنوياً منذ عام % ٢٥بحوالي 

لكـن  . وحدةالف   ١١ أن يتم تسليم أكبر عدد من الوحدات السكنية في أبوظبي حيث من المتوقع تسليم                ٢٠٠٨من المتوقع في عام     
 ـ   من المتوقع أن يقل هذا الرقم        وبالمقارنة، يقدر العرض السكني فـي      . الف وحدة سكنية   ٢٤ حواليعن الطلب الإضافي المقدر ب

من المتوقع أن توفر أغلب الوحدات الـسكنية        . وحدة مع افتراض أنه لن تحدث تأخيرات في البناء         الف   ١٥٠ بحوالي   ٢٠٠٩عام  
ي فإن من المحتمل أن يكون الطلب عليها مرتفعاً، ومع ذلك فـإن             وبالتال. معايير جودة أعلى من المعايير السائدة حالياً في أبوظبي        

 ٢٠٠٩/٢٠١٠لغاية  و المقبلةمن المتوقع خلال السنوات     .  تستهدف أصحاب الدخل المرتفع     المشروعات الانطباع العام هو أن هذه    
  . وائل هذا العام في أتقررتالتي % ٧أن يستمر معدل أسعار الإيجارات في أبوظبي في الارتفاع بمعدلات تزيد عن 

المساحة المكتبية حاليـاً    تم شغل    حيث   ٢٠٠٢منذ عام   % ١٠٠شهد سوق المكاتب في أبوظبي زيادة في الإيجارات تقدر بحوالي           
 على المساحة المكتبيـة     ٢٠٠٧وبالنظر إلى المستقبل، يقدر الطلب السنوي الإضافي في عام          . بالكامل من كافة المستويات   المتاحة  

من المتوقـع أن    .  مربع قدمالف   ١٦١ بينما من المتوقع أن يبلغ العرض الجديد حوالي          ا مربع قدمالف    ٣١٢والي  في أبو ظبي بح   
.  كافة المشاريع المعلن عنها في مواعيـدها       اكتمال بشرط   ٢٠٠٩ في عام     كبيراً تغيراًأبو ظبي   المساحات المكتبية في     سوق   يشهد

ونتيجة لذلك، مـن المحتمـل أن تتعـرض المـساحة     . ة الجديدة بمعايير دولية عالية    أن تتمتع المساحات المكتبي     ايضا من المتوقع 
المكتبية الحالية من الدرجة الثانية في أبو ظبي لخسارة بسبب انتقال الشركات من مكاتبها إلى مساحة أوسع تقع في مناطق عمـل                      

 على غرار ما هو محددةمركزية منطقة عمل  لاعتماد علىعدم اتعتبر مدينة أبو ظبي حالياً حالة استثنائية من حيث    . معروفة جيداً 
نتوقع أن يؤدي العرض الجديد إلى أسعار إشغال ثابتة ويفرض تخفيضاً في أسـعار إيجـارات                . موجود في غالبية المدن الاخرى    

  . العرض الحالي من الدرجة الثانية في المواقع الأقل قيمة والمحدودة المرافق

  لبنان

وحيث أن لبنان بلد نام صغير ذو اقتصاد مفتـوح  . لبناني بشكل وثيق بالبيئة السياسية في المنطقة وفي البلد نفسه   يرتبط الاقتصاد ال  
 سنة والتي دمرت ١٥يقع على البحر الأبيض المتوسط، فقد بدأ الاقتصاد اللبناني بالانتعاش بعد نهاية الحرب الأهلية التي استمرت           

فـي إجمـالي النـاتج       ٩% ٠,١سياسي المحلي على النمو الاقتصادي للبلد حيث بلغت نسبة النمو           أثر عدم استقرار المناخ ال    . البلد

                                                 
  اي آي يو ٩



 

 ٤٧

يعتمد النشاط الاقتصادي اللبناني أساسـاً علـى        . ١٠ ٢٠٠٦في عام   %  ٥- وبلغت نسبة النمو السلبي المتوقع       ٢٠٠٥المحلي عام   
على الرغم من عدم استقرار المنـاخ الـسياسي         و. ٢٠٠٢من إجمالي الناتج المحلي عام      % ٧٠قطاع الخدمات الذي ساهم بنسبة      

من المتوقـع أن  . المحلي لا زالت العاصمة بيروت مركزاً مصرفياً إقليمياً وبيئة استثمار جيدة للعقارات وقطاع الضيافة والخدمات         
 ٢٠٠٧من عـام    % ٤,٤ بنسبة   المجمع وأن يزداد معدل النمو السنوي       ٢٠٠٦في عام   % ٦,٢ بنسبة   ًيسجل القطاع السياحي نموا   

 مليـون   ٤٤٥,١من إجمالي الناتج المحلي في لبنان وبلغت الاستثمارات السياحية          % ٣ساهمت السياحة بنسبة    . ٢٠١٦١١إلى عام   
 محليـاً ترتبط السياحة في لبنان بالاستقرار السياسي       . من إجمالي الاستثمارات في البلد    % ١٢ تمثل   ٢٠٠٦دولار أمريكي في عام     

نحسار الاضطراب السياسي في المنطقة، سيتمكن لبنان من أن يصبح وجهة سياحية رائدة تستقطب الـسياح فـي                  ، ومع ا  واقليميا
  . المنطقة

الاحياء على الرغم من أن عدم الاستقرار السياسي قد أثر على أداء الاقتصاد الكلي للبلد، فقد حقق القطاع العقاري نمواً خاصة في                      
شهد القطاع  . الوضع السياسي والاقتصادي على المدى الطويل وارتفاع أسعار العقارات في البلد          لمدن مع توقع استقرار     ل المركزية

الخطة الحكومية لإعادة بناء المناطق اقرار  بعد توقف الحرب الأهلية اللبنانية و     ١٩٩٠ في أوائل عام     تحولالعقاري في لبنان نقطة     
  مـن   ع سوليدير، وهو أول المشاريع الكبرى الذي بلغت تكلفته عدة مليارات          ركز مشرو . المدمرة وإعادة إنشاء البنى التحتية للبلد     

الاستفادة  فشلوا في لكن العديد من المطورين     .  تطوير في البلد    عملية  أكبر ضمن ، على إعادة بناء منطقة وسط بيروت         اتدولارال
ازدهر القطـاع العقـاري   .  الحقيقي على العقارات   بينما قام بعضهم بالبناء متجاهلين الطلب      ١٩٩٠ في أوائل عام      من فورة البناء  

دولار من دول مجلس التعاون الخليجي مما أدى إلى ارتفاع أسعار الأراضي والمساكن في              البترو مع تدفق استثمارات     ٢٠٠٤عام  
نمو المتوقع فـي   نتيجة ال ٢٠٠٦بقي الطلب قوياً على العقارات في لبنان على الرغم من الحرب الأخيرة في يوليو               . منطقة بيروت 

  .أسعار العقارات على المدى الطويل

   الهند 

شهدت الهند نمواً اقتصادياً سريعاً حيـث زاد        .  دوراً حيوياً في تنشيط الاقتصاد     ١٩٩٠لعب تحرير الاقتصاد الهندي في أوائل عام        
عـام  % ٨ في الاقتصاد بنـسبة       وتتوقع الحكومة نمواً   ٢٠٠٥ و ٢٠٠٣سنوياً ما بين عامي     % ٨معدل إجمالي الناتج المحلي عن      

تعتبر مديونية البلد بالنسبة إلى معدل إجمالي الناتج المحلي منخفضة نسبياً مقارنة مع اقتصاديات الدول النامية الأخرى                 . ١٢ ٢٠٠٧
 مقارنـة   ٢٠٠٦في عام   % ٥,٥ - ٥ وأن تستقر أرقام التضخم بمعدل       ٢٠٠٧حيث من المتوقع أن ينخفض العجز الحالي في عام          

كما تعتبر الإحصائيات السكانية الإيجابية عاملاً هاماً يعزز        %. ٩-٨ن بلغت نسبة التضخم خلالهما      ا اللذ ٢٠٠٥ و ٢٠٠٤عامي  مع  
من تعداد السكان العالمي    % ١٦ الاقتصادي ويزيد من الطلب على العقارات والخدمات المتنوعة حيث شكل عدد السكان              الهندأداء  
 سـنة ومـن     ١٥من سكان الهند تقل أعمارهم عن       % ٣٣ أن   ٢٠٠١بينت إحصائيات عام    و .٢٠٠٥ مليار نسمة عام     ١,٠٨وبلغ  

مع توفر قاعدة متينة من الفنيين والمهندسين، أصـبحت         . ١٣ من السكان سيبلغون سنَ العمل    % ٦٥ أن   ٢٠١٦المتوقع بحلول عام    
  . سنويامهندس من الجامعات الهندية  الف  ٢٠٠الهند مورداً هاماً للعمالة العالمية في مجال تقنية المعلومات حيث يتخرج 

 تسمح بالاسـتثمار    ٢٠٠٦يمر السوق العقاري الهندي بمرحلة انتقالية بعد إعلان الحكومة الهندية تشريعات هامة في شهر فبراير                
توقع شـركة   ، ت ٢٠٠٥ مليار دولار أمريكي عام      ١٢في ظل الاستثمارات التي بلغت      . الأجنبي المباشر في السوق العقاري الهندي     

تخلفت الهند لعدة سنوات عن مواكبة الركب . ٢٠١٥ مليار دولار أمريكي عام    ٩٠ميريل لينش نمواً في القطاع العقاري يصل إلى         
، فقد اتسم السوق العقاري في البلد بعجز في الدعم المـالي المؤسـساتي              المتوفرةوعلى الرغم من الإمكانات     . في القطاع العقاري  
وتعتبر الإجراءات التـي اتخـذتها الحكومـة        . حدثت نقلة نوعية في السوق بتحفيز من عدة عوامل        . لعالميينوغياب المطورين ا  

 الحد الأدنى لمتطلبات    ٢٠٠٥خفضت الحكومة في عام     . المركزية ومختلف حكومات الولايات هي أول وأهم تلك العوامل المحفزة         
 فمنحت بذلك للمطورين فرصاً جديدة للاستثمار في الـسوق          اهيكتار ٢٥هيكتار إلى   ١٠٠استثمار الأراضي من قبل الأجانب من       

 القيود على الاستثمارات الأجنبية حيث سمحت بالاستثمار الأجنبـي بنـسبة            ٢٠٠٦رفعت الحكومة الهندية عام     . العقاري الهندي 
ورين الإقليميـين مـن مجلـس       إن تخفيف قيود الاستثمار الأجنبي المباشر قد شجع العديد من المط          . في القطاع العقاري  % ١٠٠

ستار بالإضافة إلى مطورين عالميين أساسيين فـي القطـاع          . أى. تى. التعاون الخليجي لبدء عملياتهم في الهند مثل إعمار وأيى        
، ممـا سـهل تـوفر       ٢٠٠٥١٤عام  % ٥/٧ إلى   ٢٠٠٠عام  % ١٥انخفضت أسعار التمويل السكني في العقد الأخير من         . العقاري

كما شهد قطاع الإنشاءات نمواً ملحوظاً حيـث        . قوة الشرائية للمستهلكين وخلق توجهاً إيجابياً جديداً لتملك المنازل        الائتمان وزاد ال  
مـن  .  مزيداً من مشاريع التطوير العقاري مع ترقب استمرار النمو المرتفع على المدى البعيـد              من القطاع الخاص  نفذ مطورون   

 أن عدد الـسكان فـي        الى نمواً مستمراً حيث أشارت توقعات إدارة الأمم المتحدة للسكان        المتوقع أن يشهد السوق العقاري الهندي       
 ملايين وحدة سكنية    ٩في الوقت الحالي يوجد نقص يبلغ       . المقبلة ٢٥سنوياً خلال السنوات الـ     % ٢,٥ ةالمدن الهندية سيزداد بنسب   

  . في المناطق المدنية

                                                 
  كتاب الحقائق العالمية سي آي ايه١٠
  احة العالمي ي مجلس السفر والس١١
  اي آي يو ١٢ 
  تقرير بي دبليو سي ١٣ 
 ٢٠٠٥ يوليو ١١بيزنس ويك،  ١٤



 

 ٤٨

  تركيا

تمتع بمناخ وطبيعة رائعين بالإضافة إلى معالمها التاريخية والثقافية والترفيهيـة الغنيـة عـن               تعتبر تركيا وجهة سياحية شهيرة ت     
ارتفع معـدل النمـو     . ٢٠٠١دخلت تركيا مرحلة جديدة من التطور الاقتصادي بعد الأزمة المالية التي عانت منها عام               . التعريف
 نتيجة خطة اقتصادية جديدة بالإضافة إلى نمـو         ٢٠٠٥ى عام    إل ٢٠٠٢من عام   % ٧,٥ للاقتصاد التركي بحوالي     المجمعالسنوي  

ازداد عدد السكان بمعدل . ١٥ ٢٠٠٧لعام % ٤,٢ ونمو متوقع بنسبة ٢٠٠٦ دولار أمريكي عام ٣٧٠في إجمالي الناتج المحلي بلغ   
. ٢٠٠٥عـام    مليون نـسمة     ٦٩,٩ حيث بلغ عدد السكان حوالي       ٢٠٠٥ إلى عام    ٢٠٠٠من عام   % ٢,١ بنسبة   مجمعنمو سنوي   

  .٢٠١٠١٦ مليون سائح عام ٣٠ إلى السياح ومن المتوقع أن يزداد عدد ٢٠٠٤ مليون سائح عام ١٧,٢استقبلت تركيا 

صدر مؤخراً تشريع   .  مع ازدياد ملحوظ في مشاريع التطوير العقاري السكني        ٢٠٠٥شهد السوق العقاري التركي سنة حافلة عام        
من المتوقع أن يسهم هـذا الأمـر فـي دعـم            . عقارات التركية مع بعض القيود البسيطة      يسمح بتملك الأجانب لل    ٢٠٠٦في يناير   

بلغ صافي تدفقات الاستثمار الأجنبي     . الاستثمارات في القطاع العقاري في تركيا من قبل المستثمرين ومطوري العقارات الأجانب           
يعتبـر النمـو    . ١٧ ولار منها في القطاع العقـاري      مليون د  ٥٢٣ تم استثمار    ٢٠٠٥ مليار دولار عام     ٢,٨٧٩المباشر في تركيا    

من المتوقع زيـادة الطلـب علـى        . الاقتصادي ومستويات الدخل العالية والمتوسطة مؤشرات أساسية على توسع السوق العقاري          
 ٥من المتوقع أن يبلغ الطلب الإجمالي علـى الـسكن           . ٢٠١٠حتى عام   % ٢,٢ بنسبة   مجمعالوحدات السكنية بمعدل نمو سنوي      

 مليون وحدة مع نهايـة      ١,٣، إلا أن سوق الإنشاءات لم يوفر سوى         ١٨ ٢٠١٠ و ٢٠٠٠ن وحدة في الفترة الممتدة بين عامي        ييملا
وحدة سـكنية   الف   ٤٠٠مع أخذ نسبة التزايد السكاني والتمدن والهجرة بعين الاعتبار، يقدر الطلب السنوي بحوالي              . ٢٠٠٥عام  

يتم تلبية هذا الطلب بـشكل      . ١٩ وحدة سكنية على الأقل   الف   ٢٠٠ وحدة أي مع نقص يبلغ    ف  ال ٢٠٠كل عام لا تتوفر منها سوى       
مـن  % ٢٦بناءً على ما ذكرته هيئة التخطيط الحكومية، لا يتم توفير سـوى             . جزئي عن طريق بناء وحدات سكنية غير قانونية       

 للتوصل إلى حالة تـوازن      ٢٠١٠الاستثمارات حتى عام    ستتطلب السوق العقارية كماً كبيراً من       . المتطلبات السكنية بشكل قانوني   
نظراً للنمو الاقتصادي والإصلاحات الهيكلية التي تتم أملاً بالانضمام إلى الاتحاد الأوروبي، فمن المتوقع أن تجـذب                 . في السوق 

ت أسعار الفائدة المنخفضة في دعم      كما ساعد . المقبلةتركيا عدداً كبيراً من الاستثمارات في القطاع العقاري خلال السنوات العديدة            
  .ويل العقارات ما زالت في طور النشوءمالقطاع العقاري وزيادة الطلب على الوحدات السكنية على الرغم من أن أسواق ت

  عوامل الطلب المحددة

دين بشكل كبيـر     السكاني ومن تواجد مجتمعات الواف     النموينجم الطلب على المساكن في منطقة الشرق الأوسط بشكل أساسي من            
 السكاني، يعتبر الازدهار الاقتصادي     النموبالإضافة إلى   . في السنوات العشرين الأخيرة وخاصة في دول مجلس التعاون الخليجي         

  . تدعم تزايد الطلب على المساكن الاخرى التيعواملمن الوالبيئة القانونية وتوفر القروض العقارية 

  إجمالي الناتج المحلي

وتتمتع هذه الأسواق بمؤشـرات نمـو       . كبيرةطقة الشرق الأوسط بشكل أساسي اقتصاديات نامية تتمتع بإمكانية نمو           تعتبر بلاد من  
نظراً % ١١إلى  % ٩كالهند وباكستان نمواً اسمياً في إجمالي الناتج المحلي من          يا  شهدت أسواق جنوب أس   . تعتبر الأعلى في العالم   

دولـة  وفـي مقـدمتها     تحتل دول مجلس التعاون الخليجـي       . ستثمارات الأجنبية المباشرة   الا حجم وزيادة   الكبير ينمو الاقتصاد لل
الإمارات العربية المتحدة وقطر المرتبة الأولى عالمياً من حيث معدل النمو السكاني، وهو ما تسهله بـشكل أساسـي مبـادرات                     

  .ستقبليحكومية عديدة تهدف إلى جذب قاعدة سكانية منتجة لدعم النمو الاقتصادي الم

.  إنتـاج الـنفط وأسـعاره      عوامل متعددة اهمها   يعتمد الأداء الاقتصادي في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا بشكل كبير على           
 ـ. شهدت المنطقة مؤخراً نمواً اقتصادياً استثنائياً حيث بلغت أسعار النفط معدلات مرتفعة لم يسبق لها مثيـل                  النمـو   ت نـسبه  بلغ

 ٢٠٠٦ يزداد بـشكل طفيـف فـي عـام        تسنوياً ومن المتوقع أن     % ٥,٧ة خلال السنوات الثلاث الأخيرة      الاقتصادي في المنطق  
  .٢٠٠٧و

بشكل عام، من المتوقع أن تشهد اقتصاديات دول مجلس التعاون الخليجي نمواً يفوق المعدل الاعتيادي خلال السنوات العـشرين                   و
وهـي    في العالم   أن المملكة العربية السعودية تتمتع بأكبر احتياطي مؤكد للنفط          نظراً للارتفاع المتوقع في أسعار النفط، إذ       المقبلة

تعمل دول مجلس التعاون الخليجي خلال تطورها على تنويع         . ٢٠٠٧عام  % ٦,٥ المرتبة الأولى في النمو بنسبة       مرشحة لاحتلال 
تعتبر مشاريع البنية التحتية العقارية     . سيع قاعدة العوائد  اقتصادياتها بعيداً عن القطاع النفطي لتقليل الاعتماد على عوائد النفط وتو          

تعمل حكومة المملكة العربيـة الـسعودية   . ومشاريع التطوير من أهم المستفيدين من عوائد النفط في دول مجلس التعاون الخليجي         
 في مشاريع ضخمة تماشياً مع       بضخ أموال  ٢٠٠٦ دولار أمريكي في عام      ات مليار ٢٠٣التي من المتوقع أن تبلغ عوائدها النفطية        

من المتوقع أن تجذب مشاريع التطوير هذه السياح والمستثمرين         . التي يتم تطويرها في المنطقة     الكبرىالعدد الكبير من المشاريع     

                                                 
 أبحاث دويتش بنك ١٥
 وورلد ترافل أسوسييشن ١٦
 للاستثمارات الأجنبيةمكتب وكيل وزارة الخزينة، الإدارة العامة  ١٧
  هيئة التخطيط الحكومية، المعهد التركي للإحصاء١٨
  ٢٠٠٦مورتجيج فايننشال جازيت، نوفمبر  ١٩



 

 ٤٩

 إلـى دول  لم يقتصر على دول مجلس التعاون الخليجي فقط بل امتـد             النفط   علاوة على ذللك فان تدفق عوائد     . على المدى البعيد  
أخرى في الشرق الأوسط مما أدى إلى استفادة دول أخرى سياحية في المنطقة مثل لبنان ومصر وسـورية والأردن مـن الأداء                      

  .  المنتجة للنفط الخليجيةالجيد لاقتصاديات الدول

لاسـتثمار فـي     تنـوع ا   سيحدثستبقى عوائد النفط المحرك الأساسي للنمو في المنطقة، على المدى المتوسط،  بينما               بشكل عام و
  .قطاعات مختلفة كالصناعة وتطوير العقارات تغييرات هيكلية ستوفر نمواً مستداماً على المدى البعيد

  السكان والتعداد السكاني

 ومن المتوقـع    ٢٠٠٥ إلى عام    ٢٠٠٠من عام   % ٢تزايد عدد السكان في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا بمعدل بلغ حوالي             
 أكثـر    الى  عدد السكان  يرتفعتوقع أن   ومن الم  ٢٠٠٨ وحتى عام    ٢٠٠٦من عام   % ١,٩ بنسبة   مجمع سنوي   أن يزداد بمعدل نمو   

  .٢٠٠٨ مليون نسمة عام ٤٠٠من 

من % ٧,٣ بنسبة   مجمععلى سبيل المثال، شهدت دولة الإمارات العربية المتحدة تزايداً سريعاً في عدد السكان بمعدل نمو سنوي                 
فاد قسم التعداد السكاني في دائرة الاقتصاد والشؤون الاجتماعية التابع للأمم المتحدة أن الإمـارات               أ. ٢٠٠٤ إلى عام    ١٩٩٩عام  

بلغت نـسبة   . العربية المتحدة تتمتع بأعلى نسبة نمو سكاني في العالم، والعامل الرئيسي في هذا النمو الضخم هو الهجرة العالمية                 
 بواقـع   مجمـع ، مع زيادة معدل النمو السنوي ال      ٢٠٠٥ إجمالي عدد السكان عام      من% ٨١الوافدين في الإمارات العربية المتحدة      

  علـى   طلـب دعم ال  ل اً هام  عاملاً يمثلونإن الوافدين   . ٢٠٠٨ ألف وافد عام     ٣٠٠ وتوقع تدفق حوالي     ٢٠٠٧ و ٢٠٠٦عام  % ٧,٨
  . شريحة أساسية في التعداد السكاني للدولةوهم يمثلونالعقارات في البلد، 

إلى عوامل الاقتصاد الكلي، تتمتع بعض أسواق منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا وجنوب آسيا بمزايا ديموغرافيـة                 بالإضافة  
على الرغم من اخـتلاف المزايـا إلا أن ديموغرافيـة           . مفيدة كنمو الدخل الممكن التصرف به وتزايد التمدن وقاعدة سكانية فتية          

  .واعدة ة مستقبليبآفاق نعش نمو القطاع العقاري وتبشر السوق التي ترتبط بنمو الاقتصاد الكلي ت

 ) التعداد السكاني(الشريحة السكانية الشابة في الإمارات العربية المتحدة  :جدول
  

  )توقع (٢٠٠٨  )توقع (٢٠٠٧  )تقدير (٢٠٠٦  )تقدير (٢٠٠٥ ٢٠٠٤  ٢٠٠٣  ٢٠٠٢  مليون
  ٥,٥  ٥,٢  ٤,٩  ٤,٦  ٤,٣  ٤,٠  ٣,٨  عدد السكان

  ٥,٥  ٦,٠  ٧,٠  ٧,٠  ٦,٩  ٧,٦  ٧,٦  (%)النمو
  

 إي آي يو: المصدر

  نمو سوق الرهن العقاري

توحي أحجام هذه الأسواق بأنها تحـت التطـوير وفـق           و.  في مراحل التطور الأولى    المنطقةفي    أسواق الرهن العقاري   لازالت
 في اقتـصاديات الولايـات      ة هذا القطاع  تصل مساهم بينما  . فقط من إجمالي الناتج المحلي    % ٣المقاييس العالمية إذ تساهم بنسبة      

فان هناك امكانيـة    تطبيق المقاييس العالمية    وب. من إجمالي الناتج المحلي   % ٩,٤ الىالمتحدة الأمريكية والمملكة المتحدة واستراليا      
دولار  مليـار  ١٢٦,٥  ليـصل حجمهـا الـى     في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا وجنوب آسيا       ن محتمل لأسواق الره   لنمو

 .أمريكي

 النمو المحتمل في سوق الرهن العقاري :رسم بياني
  

  

  ٢٠٠٥إي آي يو : المصدر

٠٪

١٪

٢٪

٣٪

٤٪

٥٪

٦٪

٧٪

٨٪

٩٪

١٠٪

الشرق الأوسط، شمالي أفريقيا و
جنوب اسيا

الولايات المتحدة، المملكة المتحدة  و
أستراليا

٣٪
 من الناتج القومي 

 المحلي

٩٫٤٪
 من الناتج القومي

 المحلي

١٢٦٫٥
 مليار
 دولار
أميريكي



 

 ٥٠

  تطـوير القـوانين    وأعمال تمويل العقارات مـن خـلال         ن العقاري الرهمفهوم  تعمل الحكومات الإقليمية بشكل فعال على ترويج        
يعبتـر مـستوى نـسبة     .  العقاري أثراً على اعتماد هذه المنتجات      كما كان لظهور الرهن الإسلامي والتمويل     . والحوافز التشجيعية 

وتعتبـر  % ٨,٣تبلغ نسبة الرهن في المنطقة حوالي       . الرهن أحد أهم المؤشرات على ضعف المنافسة في أسواق الرهن الإقليمية          
ة المتحدة واستراليا حيـث تقتـرب       هذه النسبة مرتفعة مقارنة مع الأسواق الأكثر تطوراً مثل الولايات المتحدة الأمريكية والمملك            

  والمنافسة الأخرى التي تؤدي إلـى        العقاري من المتوقع زيادة الطلب على العقارات مع تطور أسواق الرهن         %. ٦,٣النسبة من   
  .الاسعارانخفاض في مستويات 

  آليات العرض

 مشاريع سكنية عالية المستوى ومجمعـات       نبي تتراوح مشاريع التطوير العقاري في أسواق منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا            
تعتمد آليات مشاريع التطوير الخاصة بشكل كبيـر        . تجارية سكنية ومنتجعات إلى مناطق تجارية شاملة ووجهات سياحية متطورة         

  .على اتجاهات وإحصائيات الأسواق المحلية

  نطاق المنافسة

وسط وشمال أفريقيا بشكل أساسي من بعض اللاعبين الكبـار الـذين            تتكون بيئة المنافسة في السوق العقاري في منطقة الشرق الأ         
المـشاريع  "بـدأ التوجـه نحـو       . يركزون على السوق الإقليمي وعدد من اللاعبين الآخرين الذين يركزون على أسواقهم المحلية            

. حتى الان منها   اطلاق ثلاث    تممع جزيرة النخلة في دبي التي       )  مليون دولار أمريكي   ٥٠٠ ها تطوير تتجاوز كلفة التي  " (الضخمة
 في المنطقة ولذا فمن المتوقع أن يستقر أكبر وأهم المطورين الإقليمـين             ما يخص عمليات التطوير الكبرى    احتلت دبي الصدارة في   

  . من منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا في دبي

 الإمارات السكني ومرسـى دبـي ومـشروعها         تعتبر إعمار العقارية أول شركة أسست نفسها بمشاريع هامة في دبي مثل مجمع            
 والذي سيتضمن برج دبي الذي سيكون أعلـى بـرج فـي              الجديد المميز الذي على وشك الانتهاء وهو مشروع تطوير وسط دبي         

 دان في مشاريع إقليمية بإعلان تطوير مشاريع مشتركة بمليارات الدولارات في بل           الاستثماراتخذت إعمار مساراً قوياً نحو      . العالم
  ). اب تاون كايرو(ومصر ) خليج باهية(والمغرب ) مدينة الملك عبد االله الاقتصادية( المملكة العربية السعودية متعددة مثل

 مليـار دولار    ٢٠ن هما دبي للعقارات التي تبني مشروع الخليج التجاري بتكلفة تبلـغ             ان آخر ان أساسي اكما يوجد في دبي مطور    
 مليار  ٢٠ بتكلفة تبلغ    البحريةكة تطوير جزر النخلة ومشروع العالم ومشروع تطوير واجهة دبي           أمريكي في دبي ونخيل وهي شر     

إلا أنـه ونظـراً     .  هما هيئتان مملوكتان للحكومة وتركزان بشكل أساسي على المشاريع في دبي           الشركتانوهاتان  . دولار أمريكي 
 .ي مجال التنافس الإقليميلحجم ومجال هذين المطورين، فإنهما يؤثران كلاعبين أساسيين ف

ويوجد أيضاً لاعب آخر مهم في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا قام بتوسعات إقليمية وهي شركة سوليدير، وهـي الـشركة                   
أعلنت الشركة الأم مؤخراً    وقد  . اتدولارمن ال المطورة المسؤولة عن مشروع منطقة وسط بيروت الذي بلغت كلفته عدة مليارات             

  . مشترك جديد وتأسيس عبدلي للاستثمارات والتطوير والتي ستشرف على مشروع عبدلي في عمان، الأردنعن مشروع

مـن  على الرغم من قلة اللاعبين الإقليميين في قطاع التطوير العقاري في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا، إلا أن كل سوق                     
اً ما تكون مملوكة من قبل الحكومة أو تتمتع بمستوى جيـد مـن الـدعم                 غالب مهمينمنطقة يتميز بوجود لاعبين محليين      ال اسواق

. تولى اللاعبون المحليون في اقتصاديات دول مجلس التعاون الخليجي مشاريع ضخمة وتمثل قدراً كبيراً من المنافـسة                . الحكومي
 مثل الدار العقاريـة والتـي تقـوم          من خلال شركات   مهمة في السوق  وفي الإمارات العربية المتحدة أسست أبو ظبي نفسها كقوة          

وفي قطر تقوم شركة التطوير المتحدة ببناء مشروع        .  مليار دولار أمريكي   ١٤,٧الراحة الذي تبلغ كلفته     شاطيء  بتطوير مشروع   
 الذي  أما في البحرين فتقوم هيئات محلية ببناء مشروع منتجع درة البحرين          .  مليار دولار أمريكي   ٢,٥لؤلؤة قطر الذي تبلغ كلفته      

 البحـرين   ومرفـأ  مليار دولار أمريكي     ١,٥ مليار دولار أمريكي ومشروع تطوير خليج البحرين الذي تبلغ كلفته            ١,٢تبلغ كلفته   
تقوم شركة السواعدي للاستثمار والسياحة في سلطنة عمان بتطوير مـشروع           و.  مليار دولار أمريكي   ١,٣المالي الذي تبلغ كلفته     
  . مليار دولار أمريكي١٥بلغ المدينة الزرقاء بتكلفة ت

 وشمال أفريقيا من النمو الهائل الـذي       العربي أما خارج دول مجلس التعاون الخليجي، فقد استفادت عدة أسواق في منطقة المشرق            
شهدت دول مثل سوريا استثمارات كبيـرة مـن         . نتج بسبب ازدهار اقتصاديات دول مجلس التعاون الخليجي في السنوات السابقة          

 تتمركز في دول مجلس التعاون الخليجي حيث تقوم مجموعة بنيان الدولية للاستثمارات التي يقع مقرها في دبي بتطـوير                    شركات
  . مليار دولار أمريكي١٥مدينة بنيان في سوريا بتكلفة تبلغ 

 الحنو القابضة التي يقع     تقوم شركة حيث  , ةن من القطاع الخاص أسهموا في المنافس      وكما يوجد في الإمارات العربية المتحدة لاعب      
وفي رأس الخيمة تقوم شركة رأس الخيمة العقارية        .  مليار دولار أمريكي   ٤,٩مقرها في الشارقة بتطوير جزر النجوم بتكلفة تبلغ         

كمـا  .  دولار أمريكي ومشروع منتجع جبل الجيس      ات مليار ٥بتطوير عدة مشاريع بما في ذلك مشروع ميناء العرب بتكلفة تبلغ            
 مليار دولار أمريكـي     ٨,٣ميدان من خلال شركة تعمير القابضة التي تقوم ببناء مدينة السلام بتكلفة تبلغ              المارة أم القيوين     إ دخلت

   .مقيمالف  ٥٠٠والتي ستتسع لأكثر من 



 

 ٥١

 تقرير مدقق الحسابات والقوائم المالية
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INDEPENDENT AUDITORS' REPORT TO THE SHAREHOLDERS OF 
DEYAAR DEVELOPMENT COMPANY (P.S.C.) 
 
 
Report on the Financial Statements 
We have audited the accompanying financial statements of Deyaar Development Company 
(P.S.C.) and Subsidiaries (‘the Group’), which comprise the consolidated balance sheet as at 31 
December 2006 and the consolidated income statement, the consolidated cash flow statement 
and the consolidated statement of changes in equity for the year then ended, and a summary of 
significant accounting policies and other explanatory notes.   
 
Management’s Responsibility for the Financial Statements 
Management is responsible for the preparation and fair presentation of these financial statements 
in accordance with International Financial Reporting Standards and applicable provisions of the 
Article of Association of the Company and the UAE Commercial Companies Law of 1984 (as 
amended). This responsibility includes: designing, implementing and maintaining internal 
control relevant to the preparation and fair presentation of the financial statements that are free 
from material misstatement, whether due to fraud or error; selecting and applying appropriate 
accounting policies; and making accounting estimates that are reasonable in the circumstances. 
 
Auditors’ Responsibility 
Our responsibility is to express an opinion on these financial statements based on our audit.  We 
conducted our audit in accordance with International Standards on Auditing.  Those standards 
require that we comply with ethical requirements and plan and perform the audit to obtain 
reasonable assurance whether the financial statements are free from material misstatement.   
 
An audit involves performing procedures to obtain audit evidence about the amounts and 
disclosures in the financial statements.  The procedures selected depend on the auditors’ 
judgement, including the assessment of the risks of material misstatement of the financial 
statements, whether due to fraud or error.  In making those risk assessments, the auditor 
considers internal control relevant to the entity’s preparation and fair presentation of the 
financial statements in order to design audit procedures that are appropriate for the 
circumstances, but not for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness of the 
entity’s internal control.  An audit also includes evaluating the appropriateness of accounting 
policies used and the reasonableness of accounting estimates made by management, as well as 
evaluating the overall presentation of the financial statements.   
 
We believe that the audit evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a 
basis for our audit opinion. 
 
Opinion 
In our opinion, the consolidated financial statements present fairly, in all material respects, the 
consolidated financial position of the Company and its Subsidiaries as of 31 December 2006 and 
their consolidated financial performance and their consolidated cash flows for the year then 
ended in accordance with International Financial Reporting Standards. 



 
 
 
 
 
 
 
Report on Other Legal and Regulatory Requirements 
We also confirm that, in our opinion, the consolidated financial statements include, in all 
material respects, the applicable requirements of the UAE Commercial Companies Law of 1984 
(as amended) and the articles of association of Deyaar Development Company (P.S.C.); proper 
books of account have been kept by Deyaar Development Company (P.S.C.); and the contents of 
the report of the Board of Directors relating to these financial statements are consistent with the 
books of account. We have obtained all the information and explanations which we required for 
the purpose of our audit and, to the best of our knowledge and belief, no violations of the UAE 
Commercial Companies Law of 1984 (as amended) or of the articles of association of Deyaar 
Development Company (P.S.C.) have occurred during the year which would have had a material 
effect on the business of Deyaar Development Company (P.S.C.) or on its financial position. 
 
 
 
5 February 2007 
Dubai 
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  2006 2005 
 Notes AED AED 
 
Revenues 3 1,056,962,544 455,443,598 
 
Cost of revenues 3 (629,874,379) (323,414,353) 
  ————— ————— 
GROSS PROFIT  427,088,165 132,029,245 
 
Other income 4 54,823,335 36,161,152 
 
Selling and administrative expenses 5 (83,118,777) (36,955,650) 
   
Income from deposits  16,870,982 11,521,037 
  ————— ————— 
PROFIT BEFORE TAX  415,663,705 142,755,784 
 
Income tax expense 6 (3,052,636) (1,844,042) 
  ————— ————— 
PROFIT FOR THE YEAR  412,611,069 140,911,742 
  ═══════ ═══════ 
 
Attributable to: 
 Equity holders of the parent  412,172,784 140,847,136 
 Minority interest  438,285 64,606  
  ————— ————— 
   412,611,069 140,911,742 
  ═══════ ═══════ 
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  2006 2005 
 Notes AED AED 
ASSETS 
Non-current assets 
Property, plant and equipment 7 12,032,750 7,237,239 
Retentions receivable   - 928,739 
  ————— ————— 
  12,032,750 8,165,978 
  ————— ————— 
Current assets 
Properties under construction 8 2,159,771,076 536,687,917 
Accounts and notes receivable  261,567,231 22,621,979 
Prepayments and other assets 11 211,231,486 82,789,187 
Bank balances and cash 12 389,545,796 349,876,319 
  —————— —————— 
  3,022,115,589 991,975,402 
  —————— —————— 
TOTAL ASSETS  3,034,148,339 1,000,141,380 
  ════════ ════════ 
 
EQUITY AND LIABILITIES 
Equity 
Share capital 13 1,000,000,000 500,000,000 
Statutory reserve  14 63,248,338 21,886,309 
Retained earnings  7,787,533 196,976,778 
Proposed scrip dividends 15 560,000,000 -      
  —————— —————— 
  1,631,035,871 718,863,087 
Minority interest 16 5,264,371 1,536,163 
  —————— —————— 
Total equity  1,636,300,242 720,399,250 
  —————— —————— 
Non-current liabilities 
Employees’ end of service benefits 17 4,400,617 2,611,910 
Retentions payable  35,467,245 14,784,450 
Islamic finance obligations 18 235,333,362 179,788,427 
Term loans 19 704,479 155,257 
  —————— —————— 
  275,905,703 197,340,044 
  —————— —————— 
Current liabilities 
Accounts payable and accruals 20 1,121,605,443 82,329,106 
Term loans 19 336,951 72,980 
  —————— —————— 
  1,121,942,394 82,402,086 
  —————— —————— 
Total liabilities  1,397,848,097 279,742,130 
  —————— —————— 
TOTAL EQUITY AND LIABILITIES  3,034,148,339 1,000,141,380 
  ════════ ════════ 
 
The financial statements were authorised for issue in accordance with a resolution of the directors on 5 February 2007. 
 
 
──────────────────────────── ──────────────────────────── 
Chairman 
 

Chief Executive Officer 
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  2006 2005
 Note AED AED 
    
  
OPERATING ACTIVITIES 
Profit before tax 415,663,705 142,755,784 
Adjustments for: 
 Depreciation 3,191,838 1,292,212 
 Provision for employees’ end of service benefits 2,155,796 554,119 
 Income from deposits (16,870,982) (11,521,037) 
 Write-off of goodwill -       401,431 
 (Gain) loss on disposal of property, plant and equipment (4,562) 13,226 
 ————— ————— 
Operating profit before working capital changes: 404,135,795 133,495,735 
Accounts and notes receivables (238,945,252) (22,621,979) 
Prepayments and other assets (128,442,299) (5,341,115) 
Additions to properties under construction (2,188,599,909) (489,653,898) 
Cost of properties sold 565,516,750 311,132,725 
Retentions receivable 928,739 (928,739) 
Retentions payable 20,682,795 (1,788,178) 
Accounts payable and accruals 1,039,276,337 14,584,007 
Employees’ end of service benefits paid (367,089) (183,131) 
Income tax paid (3,052,636) (1,844,042) 
 ————— ————— 
Net cash used in operating activities (528,866,769) (63,148,615) 
 ————— ————— 
INVESTING ACTIVITIES 
Purchase of property, plant and equipment (8,414,899) (5,547,466) 
Proceeds from disposal of property, plant and equipment 432,112 -       
Deposit maturing after three months 22,300,000 (22,300,000) 
Income from deposits 16,870,982 11,521,037 
Net cash inflow on acquisition of subsidiaries -       1,279,849 
 ————— ————— 
Net cash from (used in) investing activities 31,188,195 (15,046,580) 
 ————— ————— 
FINANCING ACTIVITIES 
Increase in share capital 500,000,000 -       
Islamic finance obligations received 143,331,177 145,398,584 
Islamic finance obligations paid (87,786,242) (28,378,737) 
Term loans 813,193 (44,637) 
Net increase in minority capital in a subsidiary 3,289,923 -       
 ————— ————— 
Net cash from financing activities 559,648,051 116,975,210 
 ————— ————— 
INCREASE IN CASH AND CASH EQUIVALENTS 61,969,477 38,780,015 
 
Cash and cash equivalents at 1 January 292,576,319 253,796,304 
 ————— ————— 
CASH AND CASH EQUIVALENTS AT 31 DECEMBER 12 354,545,796 292,576,319 
 ═══════ ═══════ 
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   Attributable to equity holders of the parent 
  Proposed  
 Share increase in Statutory Retained Proposed  Minority 
 capital capital reserve earnings scrip dividends Total interest Total 
 AED AED AED AED AED AED AED AED 
  
Balance at 1 January 2005 20,000,000 480,000,000 7,801,595 70,214,356 -      578,015,951 -      578,015,951 
 ————— ————— ————— ————— ————— ————— ————— ————— 
Increase in capital 480,000,000 (480,000,000) -      -      -      -      -      -      
 
Profit for the year -      -      -      140,847,136 -      140,847,136 64,606 140,911,742 
 
Transfer to statutory reserve -      -      14,084,714 (14,084,714) -      -      -      -      
 
Arising on acquisition of subsidiary -      -      -      -      -      -      1,471,557 1,471,557 
 ————— ————— ————— ————— ————— ————— ————— ————— 
Balance at 31 December 2005 500,000,000 -      21,886,309 196,976,778 - 718,863,087 1,536,163 720,399,250 
 
Increase in capital  500,000,000 -      -      -      -      500,000,000 -      500,000,000 
 
Increase in minority interest -      -      -      -      -      -      3,289,923 3,289,923 
 
Profit for the year -      -      -      412,172,784 -      412,172,784 438,285 412,611,069 
 
Transfer to statutory reserve -      -      41,362,029 (41,362,029) -      -      -      -     
 
Proposed scrip dividends (note 15) -      -      -      (560,000,000) 560,000,000 -      -      -      
 ————— ————— ————— ————— ————— ————— ————— ————— 
Balance at 31 December 2006 1,000,000,000 -      63,248,338 7,787,533 560,000,000 1,631,035,871 5,264,371 1,636,300,242 
 ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ 
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1 ACTIVITIES 
 
Deyaar Development Company (P.S.C.) was established as a Private Shareholding Company in the Emirate of 
Dubai, UAE on 6 January 2001 and commenced operations on 1 June 2003. The principal activities of the 
Company are property investment and development, brokering, managing and renting of buildings and provision of 
related support services.  The Company is a wholly owned subsidiary of Dubai Islamic Bank PJSC.   
 
The accompanying consolidated financial statements combine the activities of the Company and the following 
subsidiaries and joint ventures: 
   Country of Percentage  
Subsidiaries Principal activity incorporation of equity 
  2006  2005 
 
DIB Tower SAL Property investment and development Lebanon 100% 100% 
Al Tanmyah Services L.L.C. Cleaning, security and labour services U.A.E. 100% 100% 
Omega Engineering L.L.C. Mechanical, engineering and plumbing U.A.E. 55% 55% 
Dubai Insaat Gayrimenkul  
 Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi Property Development Turkey 100% - 
Beirut Bay SAL Property Development Lebanon 100% - 
Deyaar (UK) Ltd * Representative Office of Deyaar UK 100% - 
Deyaar Cayman Ltd * Investment holding company Cayman Islands 100% - 
 
*These subsidiaries did not carry out any activities during the year. 
   Country of Percentage  
Joint ventures Principal activity incorporation of equity 
  2006  2005 
 
Arady Development L.L.C. Property development U.A.E. 50% 50% 
Dubai International  
 Development. Co. LLC * Property development U.A.E. 50% 50% 
 
* This joint venture did not carry out any operations during the current and the previous years. 
 
The address of the Company’s registered office is P. O. Box 30833, Dubai, United Arab Emirates.  
 
 
2 SIGNIFICANT ACCOUNTING POLICIES  
 
Basis of preparation 
The consolidated financial statements have been prepared in accordance with International Financial Reporting 
Standards and applicable requirements of United Arab Emirates Laws.  
 
The consolidated financial statements have been presented in United Arab Emirates Dirhams.  
 
The consolidated financial statements are prepared under the historical cost convention. 
 
Changes in accounting policies 
The accounting policies are consistent with those used in the previous year. 
 
IASB Standards and Interpretations issued but not adopted 
The following IASB Standards and Interpretations have been issued but are not yet mandatory, and have not yet been 
adopted by the Group: 
 
Amendments to IAS 1 – Capital Disclosures 
Amendments to IAS 1 Presentation of Financial Statements were issued by the IASB as Capital Disclosures in 
August 2005.  They are required to be applied for periods beginning on or after 1 January 2007.  When effective, 
these amendments will require disclosure of information enabling evaluation of the Group’s objectives, policies and 
processes for managing capital.   
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2 SIGNIFICANT ACCOUNTING POLICIES - continued 
 
IASB Standards and Interpretations issued but not adopted - continued 
 
IFRS 7 Financial Instruments: Disclosures 
IFRS 7 Financial Instruments: Disclosures was issued by the IASB in August 2005, becoming effective for periods 
beginning on or after 1 January 2007.  The new standard will require additional disclosure of the significance of 
financial instruments for the Group’s financial position and performance and information about exposure to risks 
arising from financial instruments.   
 
IFRS 8 Operating Segments 
IFRS 8 Operating Segments was issued by the IASB in November 2006, becoming effective for periods 
commencing on or after 1 January 2009.  The new standard may require changes in the way the Group discloses 
information about its operating segments.   
 
Basis of consolidation 
The consolidated financial statements include the financial statements of the Company and each of the subsidiaries 
that it controls (the Group - see note 1). Control is normally evidenced when the Company owns, either directly or 
indirectly, more than 50% of the voting rights of an entity’s capital or is able to govern the financial and operating 
policies of an enterprise so as to benefit from its activities. 
 
Subsidiaries are fully consolidated from the date of acquisition, being the date on which the Group obtains control, 
and continue to be consolidated until the date that such control ceases. 
 
All intra-group balances, transactions, income and expenses and profits and losses resulting from intra-group 
transactions that are recognised in assets, are eliminated in full. 
 
Judgements 
In the process of applying the Group’s accounting policies, management has made the following judgements, apart 
from those involving estimations, which have the most significant impact on the amounts recognised in the 
consolidated financial statements.  
 
Transfer of equitable interest in properties 
The Group has entered into a number of contracts with buyers for the sale of land and apartment units. 
Management has determined that the equitable interest in such assets and therefore, risks and rewards of the 
ownership, is transferred to the buyer once he is committed to complete the payment for the purchase. This 
commitment is evidenced by a signed contract for the purchase of the property and payments of sufficient progress 
payments. Based on this, the Group recognizes revenues and profits as the acts to complete the property are 
performed.  
 
Use of estimates 
The preparation of the consolidated financial statements requires management to make estimates and assumptions 
that may affect the reported amount of financial assets and liabilities, revenues, expenses, disclosure of contingent 
liabilities and the resultant provisions and fair value for the year.  Such estimates are necessarily based on 
assumptions about several factors and actual results may differ from reported amounts as described below:  
 
Costs to complete properties under construction 
The Group estimates the cost to complete properties under construction in order to determine the cost attributable to 
revenue being recognised. These estimates include the cost of providing infrastructure activities, potential claims by 
subcontractors and the cost of meeting other contractual obligations to the customers. 
 
Impairment of goodwill 
The Group determines whether goodwill is impaired at least on an annual basis. This requires an estimation of the 
value in use of the cash-generating units to which the goodwill is allocated. Estimating the value in use requires the 
Group to make an estimate of the expected future cash flows from the cash-generating units. 
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2 SIGNIFICANT ACCOUNTING POLICIES - continued 
 
Investments in joint ventures 
The Group’s interests in joint ventures, which are defined as those entities which are subject to joint control, are 
accounted for under the proportionate consolidation method whereby the Group accounts for its share of the assets, 
liabilities, income and expenses in the joint ventures on a line by line basis.  
 
Revenue recognition 
 
Sale of property 
 
Revenue on sale of plots is recognised on the basis of the full accrual method as and when all of the following 
conditions are met:  
 
• A sale is consummated and contracts are signed; 
• The buyer’s initial investment, to the date of the financial statements, is adequate to demonstrate a commitment to 

pay for the property; 
• The Group has transferred to the buyer the usual risks and rewards of ownership in a transaction that is in 

substance a sale and does not have a substantial continuing involvement with the property. 
 
Revenue on sale of apartments is recognized on the basis of percentage completion as and when all of the following 
conditions are met: 
 
• A sale is consummated and contracts are signed; 

• The buyer’s investment, to the date of the financial statements, is adequate to demonstrate a commitment to 
pay for the property; 

• Construction is beyond a preliminary stage, i.e., commencement of design work or construction contract or 
site accessibility etc. 

• The buyer is committed. The buyer is unable to require a refund except for non-delivery of the unit.  
Management believes that the likelihood of the Group being unable to fulfil its contractual obligations is 
remote; and 

• The aggregate sales proceeds and costs can be reasonably estimated. 

 
Contract revenues 
Contract revenue represents the total value of work performed during the year including the estimated sales value 
of contracts in progress assessed on a percentage of completion method, measured by reference to total cost 
incurred to date to estimated total cost for each contract. No profit is taken until a contract has progressed to a point 
where its outcome can be estimated reliably. Where the outcome of a contract cannot be estimated reliably, revenue 
is recognised only to the extent of contract costs incurred that it is probable will be recoverable and contract costs 
are recognised as an expense in the period in which they are incurred. Provision is made for all losses expected to 
arise on completion of the contracts entered into at the balance sheet date, whether or not work has commenced on 
these contracts. 
 
Fee and commission income 
Fee and commission income is recognised when earned. 
 
Income from deposits 
Income from deposits is recognised on an accrual basis. 
 
Services 
Revenue from services is recognized in the period in which the services are rendered. 
 
Cost of sale of property 
Cost of sale of property includes the cost of land and development costs. Development costs include the cost of 
infrastructure and construction. The cost of sale in respect of apartments is based on the estimated proportion of the 
development cost incurred to date to the estimated total development costs for each project.   
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2 SIGNIFICANT ACCOUNTING POLICIES - continued 
 
Taxation 
Taxation is provided in accordance with the fiscal regulations of the respective countries in which the Group operates. 
 
Deferred income taxation is provided using the liability method on all temporary differences at the balance sheet date.  
Deferred income tax assets and liabilities are measured at the tax rates that are expected to apply to the period when the 
asset is realised or the liability is settled, based on laws that have been enacted at the balance sheet date.  
 
The carrying amount of deferred income tax assets is reviewed at each balance sheet date and reduced to the extent that 
it is no longer probable that sufficient taxable profit will be available to allow all or part of the deferred income tax 
asset to be utilised.  
 
Property, plant and equipment 
Property, plant and equipment are stated at cost less accumulated depreciation and any impairment in value.  
 
Depreciation is calculated on a straight-line basis over the estimated useful lives of the assets as follows: 
 
Furniture and fixtures over 4 to 5 years 
Plant and equipment over 4 years 
Motor vehicles over 4 years 
 
The carrying values of property, plant and equipment are reviewed for impairment when events or changes in 
circumstances indicate the carrying value may not be recoverable. If any such indication exists and where the carrying 
values exceed the estimated recoverable amount, the assets are written down to their recoverable amount. 
 
Expenditure incurred to replace a component of an item of property, plant and equipment that is accounted for 
separately is capitalised and the carrying amount of the component that is replaced is written off.  Other subsequent 
expenditure is capitalised only when it increases future economic benefits of the related item of property, plant and 
equipment.  All other expenditure is recognised in the income statement as the expense is incurred. 
 
Goodwill 
Goodwill on acquisition is initially measured at cost being the excess of the cost of acquisition over the acquirer’s 
interest in the net fair value of the identifiable assets, liabilities and contingent liabilities. Following initial 
recognition, goodwill is measured at cost less any accumulated impairment losses.  Goodwill is reviewed for 
impairment annually, or more frequently if events or changes in circumstances indicate that the carrying value may 
be impaired.  
 
For the purpose of impairment testing, goodwill acquired in a business combination is from the acquisition date, 
allocated to each of the Group’s cash-generating units, or groups of cash-generating units, that are expected to 
benefit from the synergies of the combination, irrespective of whether other assets and liabilities of the Group are 
assigned to those units or groups of units. Each unit or group of units to which the goodwill is so allocated: 
 

• represents the lowest level within the Group at which the goodwill is monitored for internal management 
purposes; and 

 
• is not larger than a segment based on either the Group’s primary or the Group’s secondary reporting 

format determined in accordance with IAS 14 Segment Reporting. 
 
Impairment is determined by assessing the recoverable amount of the cash-generating unit (group of cash-
generating units), to which the goodwill relates. Where the recoverable amount of the cash-generating unit (group 
of cash-generating units) is less than the carrying amount, an impairment loss is recognised. Where goodwill forms 
part of a cash-generating unit (group of cash-generating units) and part of the operation within that unit is disposed 
of, the goodwill associated with the operation disposed of is included in the carrying amount of the operation when 
determining the gain or loss on disposal of the operation. Goodwill disposed of in this circumstance is measured 
based on the relative values of the operation disposed of and the portion of the cash-generating unit retained. 
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2 SIGNIFICANT ACCOUNTING POLICIES - continued 
 
Properties under construction 
Properties under construction are stated at cost plus attributable profit / (loss) less progress billings.  Cost includes the 
cost of land, infrastructure, construction and other related expenditure such as professional fees and engineering costs 
attributable to the project, which are capitalised as and when activities that are necessary to get the assets ready for the 
intended use are in progress.  Direct costs from the start of the project up to completion of the project are capitalised.  
Completion is defined as the earlier of issuance of a certificate of practical completion, or when management considers 
the project to be completed.  Upon completion, unsold properties, if any are transferred to properties held for sale. 
 
Properties held for sale 
Properties acquired or constructed with the intention of sale are classified as properties held for sale when construction 
is completed.  Properties held for sale are stated at cost or at net realisable value, whichever is lower.  Cost includes the 
cost of land, infrastructure, construction and other related expenditure such as professional fees and engineering costs 
attributable to the project, which are capitalised as and when the activities that are necessary to get the assets ready for 
the intended use are in progress.  Net realisable value represents the estimated selling price less costs to be incurred in 
selling the property.  
 
Direct costs from the start of the project up to completion of the project are capitalised.  Completion is defined as the 
earlier of issuance of a certificate of practical completion, or when management considers the project to be completed. 
 The cost of land and costs incurred in the course of development relating to properties sold during the year are 
transferred to cost of revenues.   
 
Impairment and uncollectibility of financial assets 
An assessment is made at each balance sheet date to determine whether there is objective evidence that a specific 
financial asset may be impaired. If such evidence exists, any impairment loss is recognised in the income statement.  
Impairment is determined as follows: 
 

(a) For assets carried at fair value, impairment is the difference between cost and fair value, less any 
impairment loss previously recognised in the income statement; 

(b) For assets carried at cost, impairment is the difference between carrying value and the present value 
of future cash flows discounted at the current market rate of return for a similar financial asset; 

 
Accounts receivable 
Accounts receivable are stated at original invoice amount less a provision for any uncollectible amounts.  An 
estimate for doubtful debts is made when collection of the full amount is no longer probable. Bad debts are written 
off when there is no possibility of recovery. 
 
Cash and cash equivalents  
Cash and cash equivalents comprise cash at hand, bank balances and short-term deposits with an original maturity 
of three months or less. 
 
Accounts payable and accruals  
Liabilities are recognised for amounts to be paid in the future for goods or services received, whether billed by the 
supplier or not.   
 
Provisions 
Provisions are recognised when the Group has an obligation (legal or constructive) arising from a past event, and 
the costs to settle the obligation are both probable and able to be reliably measured. 
 
Employees’ end of service benefits  
The Group provides end of service benefits to its employees.  The entitlement to these benefits is based upon the 
employees’ salary and length of service, subject to the completion of a minimum service period.  The expected costs of 
these benefits are accrued over the period of employment.   
 
Foreign currency 
Transactions in foreign currencies are recorded at the rate ruling at the date of the transaction.  Monetary assets and 
liabilities denominated in foreign currencies are retranslated at the rate of exchange ruling at the balance sheet date.  
All differences are taken to the consolidated income statement. 
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3 REVENUES AND COSTS 
 2006 2005 
 AED AED 
Revenue: 
Sale of properties 978,226,756 441,248,712 
Services income 30,766,883 12,544,167 
Contract revenues 47,968,905 1,650,719 
 ──────── ──────── 
 1,056,962,544 455,443,598 
 ═════════ ═════════ 
Costs: 
Cost of properties sold (note 8) 565,516,750 311,132,725 
Cost of services 26,656,316 11,096,647 
Contract costs 37,701,313 1,184,981 
 ──────── ──────── 
 629,874,379 323,414,353 
 ═════════ ═════════ 
 
Sale of property relates to the sale of land and residential, retail and commercial units in various projects in the U.A.E. 
and Lebanon.  
 
 
4 OTHER INCOME 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Management fees 11,656,772 9,855,027 
Brokerage 21,928,867 12,666,066 
Commission  6,580,286 3,596,967 
Others 14,657,410 10,043,092 
 ──────── ──────── 
 54,823,335 36,161,152 
 ════════ ════════ 
 
 
5 SELLING, GENERAL AND ADMINISTRATIVE EXPENSES 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Payroll and related expenses 52,257,087 23,045,091 
Sales and marketing 12,319,117 3,453,600 
Write-off of goodwill (note 9) -       401,431 
Rent 3,967,615 1,598,436 
Legal and professional fees 2,211,735 920,904 
Depreciation 3,191,838 1,292,212 
Communication 1,763,153 398,653 
Other expenses 7,408,232 5,845,323 
 ──────── ──────── 
 83,118,777 36,955,650 
 ════════ ════════ 
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6 INCOME TAX 
 2006 2005 
 AED AED 
   
Current income tax:   
Current income tax charge 3,052,636 1,844,042 
 ──────── ──────── 
Income tax expense reported in the income statement 3,052,636 1,844,042 
 ════════ ════════ 
 
 
7 PROPERTY, PLANT AND EQUIPMENT 
 
 Leasehold Furniture Plant and Motor Capital  
 Improvements and fixtures equipment vehicles work in progress Total 
 AED AED AED AED AED AED 
Cost  
 At 1 January 2006 -      3,775,565 2,947,003 1,811,406 572,925 9,106,899 
 Additions 132,455 3,153,824 3,467,477 1,428,000 233,143 8,414,899 
 Disposals -      (14,595) -      (127,000) (356,112) (497,707) 
 Transfers   43,500 (6,789) 6,789 -      (43,500) -      
 ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 
 At 31 December 2006 175,955 6,908,005 6,421,269 3,112,406 406,456 17,024,091 
 ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 
Depreciation 
 At 1 January 2006 -      902,134 704,737 262,789 -      1,869,660 
 Depreciation charge for the year 32,217 1,281,993 1,226,058 651,570 -      3,191,838 
 Relating to disposals -      (14,595) -      (55,562) -      (70,157) 
 Transfers -      (1,706) 1,706 -      -      -      
 ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 
 At 31 December 2006 32,217 2,167,826 1,932,501 858,797 -      4,991,341 
 ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 
Net carrying value 
 At 31 December 2006 143,738  4,740,179 4,488,768 2,253,609 406,456 12,032,750 
 ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ 
 At 31 December 2005 -      2,873,431 2,242,266 1,548,617 572,925 7,237,239 
 ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ 
 
Capital work in progress represents the cost of software which was under implementation as of 31 December 2006. 
 
 
8 PROPERTIES UNDER CONSTRUCTION 
 
The movement in properties under construction during the year was as follows: 
 2006 2005 
 AED AED 
   
Balance, beginning of year 536,687,917 358,166,744 
Additions during the year 2,188,599,909 489,653,898 
Carrying value of properties sold during the year (note 3) (565,516,750) (311,132,725) 
 ────────── ────────── 
Balance, end of year 2,159,771,076 536,687,917 
 ══════════ ══════════ 
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9  BUSINESS COMBINATION 
 
During 2005, the Group acquired 55% interest in Omega Engineering L.L.C. and 100% of the equity of Al Tanmyah 
Services LLC. Both the companies are based in Dubai, U.A.E. and engaged in mechanical, electrical and plumbing 
works and providing cleaning and security services respectively. The fair value of identifiable assets and liabilities of 
the companies acquired at that date were as follows: 
 Recognised on 
  acquisition 
 2005
 AED
  
 
Cash and bank balances 3,974,125 
Accounts receivable and prepayments 5,825,941 
Property, plant and equipment, net 645,407 
 ─────── 
Total assets 10,445,473 
 ─────── 
    
 
Accounts and notes payable 1,541,949 
Accrued expenses 2,774,334 
Term loan 272,874 
Employees’ end of service benefits  2,091,914 
  ─────── 
Total liabilities 6,681,071
  ─────── 
 
Fair value of net assets – 100% 3,764,402 
  ════════ 
 
Share of net assets acquired 2,292,845
  
Purchase consideration 2,694,276
  ─────── 
Goodwill arising on acquisition 401,431
  ════════ 
 
 
10  IMPAIRMENT TESTING OF GOODWILL 
 
Goodwill acquired through business combination was allocated to Omega Engineering L.L.C. as a cash-generating unit 
for impairment testing. 
 
The recoverable amount of the cash-generating unit is determined based on a value in use calculation, using cash 
flow projections based on financial budgets approved by senior management. The key assumptions of the value in 
use calculations are those regarding growth rates and expected changes to selling prices and direct costs during the 
period.  The growth rates are based on management estimates having regard to industry growth rates. Changes in 
income and direct costs are based on past practices and expectations of future changes in the market. 
 
For the year ended 31 December 2005, in respect of Omega Engineering L.L.C., circumstances indicated that the 
goodwill is impaired and accordingly, it was written down to nil value. 
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11 PREPAYMENTS AND OTHER ASSETS 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Advances to contractors 144,823,890 69,470,351 
Prepayments 19,651,209 5,183,262 
Due from related parties (note 22) 9,238,546 2,569,254 
Retention receivable 5,033,437 -      
Accrued income on deposits 3,062,754 2,651,671 
Accrued rental income 1,113,526 -      
Other assets 28,308,124 2,914,649 
 ────────── ────────── 
 211,231,486 82,789,187 
 ═════════ ═════════ 
 
12 BANK BALANCES AND CASH 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Cash on hand 380,645 59,947 
Current accounts 147,923,085 72,516,372 
Deposit accounts maturing within three months 206,242,066 220,000,000 
 ──────── ──────── 
Cash and cash equivalents 354,545,796 292,576,319 
Deposit accounts maturing after three months 35,000,000 57,300,000 
 ────────── ────────── 
 389,545,796 349,876,319 
 ═════════ ═════════ 
 
Deposits amounting to AED 200,508,267 (2005: AED 275,000,000) are placed with Dubai Islamic Bank PJSC, 
the parent company. These are denominated in UAE Dirhams, with an effective profit rate ranging from 2% to 
5.32 % (2005: 5.4%) per annum. 
 
13 SHARE CAPITAL 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Authorised and fully paid up: 
10,000,000 shares of AED 100 each (2005: 500,000 shares of AED 1,000 each) 1,000,000,000 500,000,000 
 ═════════ ═════════ 
 
At the time the Company was incorporated, the initial capital was AED 20,000,000. On 24 October 2002, the 
Shareholders resolved, in an Extraordinary General Meeting, to increase the Company’s share capital to AED 
200,000,000 through the issuance of 180,000 shares of AED 1,000 each to the existing shareholders. On 19 April 
2005 the shareholders resolved to further increase the share capital of the Company to AED 500,000,000 through 
the issue of additional 300,000 shares of AED 1,000 each to the existing shareholders. 
 
During the current year, the face value of the shares of the company was changed from AED 1,000 per share to 
AED 100 per share, thus increasing the number of shares to 5,000,000 shares. The share capital of the Company 
was further increased to AED 1,000,000,000 through the issue of additional 5,000,000 shares of AED 100 to the 
existing shareholders. 
 
 
14 STATUTORY RESERVE 
 
As required by the UAE Commercial Companies Law of 1984 (as amended) and the Company’s articles of 
association, 10% of the profit for the year is required to be transferred to a statutory reserve until such time that the 
reserve equals 50% of the paid up share capital.  The reserve is not available for distribution except in the 
circumstances stipulated by the Law.  
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15 PROPOSED SCRIP DIVIDENDS 
 
The board of directors have proposed a scrip dividend amounting to AED 560,000,000 through issuance of 
5,600,000 shares of AED 100 each (2005: nil). This is subject to approval of the shareholders at the annual general 
meeting, as well as approval of the regulatory authorities. 
 
 
16 MINORITY INTEREST 
 
Minority interest represents the minority shareholders’ proportionate share in the aggregate value of the net assets 
of the subsidiaries and the results of the subsidiaries operations. 
 
 
17 EMPLOYEES’ END OF SERVICE BENEFITS 
 
Movements in the provision recognised in the balance sheet are as follows: 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Provision as at 1 January 2,611,910 149,008 
Related to acquisition of subsidiaries -       2,091,914 
Provided during the year 2,155,796 554,119 
End of service benefits paid (367,089) (183,131) 
 ──────── ──────── 
Balance at the end of the year 4,400,617 2,611,910 
 ════════ ════════ 
 
An actuarial valuation has not been performed as the net impact of discount rates and future increases in benefits is not 
likely to be material. 
 
 
18 ISLAMIC FINANCE OBLIGATIONS 
 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Facility one 90,972,423 90,972,423 
Facility two 69,762,464 13,537,050 
Facility three 49,362,930 -      
Facility four 25,235,545 -      
Facility five -      75,278,954 
 ──────── ──────── 
 235,333,362 179,788,427 
 ════════ ════════ 
 
The Islamic finance obligations represent four Istisna’ facilities obtained from Dubai Islamic Bank PJSC, the parent 
company. The facilities are used to finance the construction of the properties under construction as follows:  
 
• Facility one is repayable in 2 installments, 50% due in 2007 and the balance 50% to be paid in 2008. 
• Facility two is repayable in 8 years, commencing after the handover of the property involved, with an 

effective profit rate of EIBOR + 1.75% during the construction period.  
• Facility three is repayable 6 months after the completion of the property involved, with an effective profit 

rate of 6.5% during the construction period.  
• Facility four is repayable 6 months after the completion of the property involved, with an effective profit 

rate of EIBOR + 1.65% during the construction period. 
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19 TERM LOANS 
 
The loans were obtained to finance the purchase of motor vehicles. The loans are secured by mortgages over the 
vehicles purchased. These loans carry interest at an average rate of 4.2% and are repayable in equal monthly 
instalments of AED 28,079 over a period of three to four years. 
 
 
20 ACCOUNTS PAYABLE AND ACCRUALS 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Accruals on purchase of properties 965,165,261 -      
Accounts and notes payable 37,165,230 18,247,415 
Advances from customers -      1,072,341 
Due to related parties (note 22) 25,016,812 353,087 
Accrued Islamic facility charges 11,982,140 7,379,577 
Retentions payable 7,279,221 -       
Tax payable  4,896,678 1,844,042 
Other payables and accruals 70,100,101 53,432,644 
 ────────── ──────── 
 1,121,605,443 82,329,106 
 ══════════ ════════ 
 
 
21 INVESTMENTS IN JOINT VENTURES 
 
The Group’s 50% share of assets and liabilities in the joint ventures included in the consolidated financial statements 
is as under: 
 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Cash and balances with banks 8,337,158 -      
Properties under construction 258,926,000 -      
Receivables and other assets -      150,000 
Property, plant and equipment 4,900 -      
 ───────── ───────── 
Total assets  267,268,058 150,000 
 ═════════ ═════════ 
 
Other liabilities 267,976,908 -      
 ═════════ ═════════ 
Loss for the year 33,986 -      
 ═════════ ═════════ 
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22 TRANSACTIONS WITH RELATED PARTIES 
 
Related parties represent affiliated companies, the parent company, joint ventures, directors and key management 
personnel of the Group, and companies of which they are principal owners.  Pricing policies and terms of these 
transactions are approved by the Group’s management. 
 
Transactions with related parties included in the income statement are as follows: 
 
 2006 2005 
 Income  Management Income Management 
 from deposits fees from deposits fees 
 AED AED AED AED 
      
Parent company 15,986,084 208,515 11,521,037 8,443,041 
Other related parties -      5,217,285 -      2,506,047 
 ──────── ──────── ──────── ──────── 
 15,986,084 5,425,800 11,521,037 10,949,088 
 ════════ ════════ ════════ ════════ 
 
Balances with related parties included in the balance sheet are as follows: 
 
 2006 2005 
 Accounts Accounts Fixed Accounts Accounts Fixed 
  receivable payable deposits receivable payable deposits 
 AED AED AED AED AED AED 
       
Parent company 9,090,225 -      200,508,267 2,495,649 121,334 275,000,000 
Joint ventures 39,123 -      -      31,803 -      -      
Other related parties 109,198 25,016,812 -      41,802 231,753 -      
 ─────── ─────── ──────── ────── ────── ──────── 
 9,238,546 25,016,812 200,508,267 2,569,254 353,087 275,000,000 
 ═══════ ═══════ ════════ ══════ ══════ ════════ 
 
Compensation of key management personnel 
The remuneration of directors and other members of key management during the year was as follows: 
 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Payroll and related expenses 6,882,144 3,433,869 
Employees’ end of service benefits 373,878 135,806 
 ─────── ─────── 
 7,256,022 3,569,675 
 ═══════ ═══════ 
 
The number of key management personnel at 31 December 2006 was 15 (2005: 8). 
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23 SEGMENTAL INFORMATION 
 
For operating purposes the Group is organised into two major business segments: Property development activities, 
which principally include property investment and development, brokering, managing and renting of buildings, and 
other activities including mainly electrical and mechanical works and supply of labour services.  These segments 
are the basis on which the Group reports its primary segment information.  Transactions between segments are 
conducted at estimated profit rates which approximate to market rates on an arm’s length basis. 
 
 Property  
 development and Other 
 related activities activities Total 
 2006 2005 2006 2005 2006 2005 
 AED AED AED AED AED AED 
 
Segment revenue 978,226,756 441,248,712 78,735,788 14,194,886 1,056,962,544 455,443,598 
 ══════════ ════════ ════════ ═══════ ═════════ ══════════ 
       

Segment profits 409,506,706 139,685,374 3,104,363 1,226,368 412,611,069 140,911,742 
 ══════════ ════════ ════════ ═══════ ═════════ ══════════ 

 
Segment assets 2,977,918,707 988,199,259 56,229,632 11,942,121 3,034,148,339 1,000,141,380 
 ══════════ ════════ ════════ ═══════ ═════════ ══════════ 

Segment 
 liabilities and equity 2,977,918,707 988,199,259 56,229,632 11,942,121 3,034,148,339 1,000,141,380 
 ══════════ ════════ ════════ ═══════ ═════════ ══════════ 

 
Although the management of the Group is based primarily on business segments, the Group operates in two 
geographic markets: U.A.E. which is designated as domestic and outside the U.A.E. which is designated as 
international.  The following table shows the distribution of the Group’s operating income, total assets and capital 
expenditure by geographical segment:  
 
 Domestic International Total 
 2006 2005 2006 2005 2006 2005 
 AED AED AED AED AED AED 
 
       
Revenues 1,006,093,051 427,639,182 50,869,493 27,804,416 1,056,962,544 455,443,598 
 ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ 
 
Profit for the year 403,029,563 135,475,222 9,581,506 5,436,520 412,611,069 140,911,742 
 ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ 
 
Total assets 2,632,871,258 895,391,272 401,277,081 104,750,108 3,034,148,339 1,000,141,380 
 ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ 
 
Capital expenditure 8,397,049 5,527,264 17,850 20,202 8,414,899 5,547,466 
 ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ 
 
 
24 COMMITMENTS 
 
At 31 December 2006, the Group had capital commitments of AED 1,048,377,157 (2005: AED 598,191,888).  This 
represents the value of contracts issued as of 31 December 2006 net of invoices received and accruals made at that 
date.   
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25 RISK MANAGEMENT 
 
Profit rate risk  
The Group is exposed to profit rate risk on its profit bearing assets and liabilities (deposits, Islamic financing 
facilities and term loans).  
 
Credit risk 
Credit risk or the risk of counter parties defaulting is controlled by application of credit approval, limits and 
monitoring procedures.  In addition, investment and financial transactions are restricted to counterparties that meet 
appropriate credit criteria and have a high credit standing.   
 
The Group’s customers are mainly based in the United Arab Emirates and Lebanon.  At 31 December 2006 there 
was no significant concentration of credit.   
 
Liquidity risk 
The Group limits its liquidity risk by ensuring bank facilities are available. 
 
Currency risk 
Currency risk is the risk that the value of a financial instrument will fluctuate due to changes in foreign exchange 
rates.   
 
The respective assets and liabilities of both DIB Tower SAL and Beirut Bay SAL (the Lebanese subsidiaries) 
amounting to AED 201,453,422 (2005: AED 104,750,108) and AED 201,176,147 (2005: nil), are denominated in 
Lebanese Lira. 
 
The assets and liabilities of Dubai Insaat Gayrimenkul Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi amounting to AED 
65,281,676 (2005: nil) and AED 42,956,984 (2005: nil), respectively, are denominated in Turkish Lira. 
 
 
26 FAIR VALUES OF FINANCIAL INSTRUMENTS 
 
Financial instruments comprise financial assets and financial liabilities. 
 
Financial assets consist of cash and bank balances, accounts and notes receivable, retentions receivable and certain 
other assets. Financial liabilities consist of payables, Islamic finance facilities, term loans and certain other 
liabilities. 
 
The fair values of financial assets and liabilities are not materially different from their carrying values at the balance 
sheet date. 
 
 
27 POST BALANCE SHEET EVENT 
 
Subsequent to 31 December 2006, the Company has disposed of its interest in Al Tanmyah Services LLC to Dubai 
Islamic Bank PJSC.  The revenue, share of profits and net assets of the company included in the financial 
statements are as follows: 
 
 2006 2005 
 AED AED 
 
Revenues 26,229,366 13,661,380 
 ═══════ ═══════ 
 
Share of profits 3,061,653 1,082,799 
 ═══════ ═══════ 
 
Net assets 7,724,530 1,962,877 
 ═══════ ═══════ 
 



 

 ٥٦

   شركة مساهمة عامة- ديار للتطويرالنظام الأساسي لشركة 

DEYAAR DEVELOPMENT PJSC 
 

Public Joint Stock Company 
Articles of Association 

 )ع.م.ش(شركة ديار للتطوير  
  

  عامةشركة مساهمة 
 النظام الأساسي

  
  

Preamble  المقدمة  
  

  

1-  By a Memorandum of Association 
notarized at Dubai Notary Public on 
6/1/2001, a private joint stock company 
under the name of Emirates Real Estate 
PSC was established. The company is 
registered under Commercial Registry No 
57916 and holds Commercial License No 
530360 issued by the Dubai Department of 
Economic Development. And Whereas the 
Company’s name was changed to Deyaar 
Development PSC on October 24th, 2004. 

في دبي بموجب عقد التأسيس المصدق لدى كاتب العدل  
تحت مساهمة خاصة أسست شركة  ،٦/١/٢٠٠١بتاريخ 
مقيدة في ) .خ.م.ش(شركة الإمارات للعقارات اسم 

 وتحمل رخصة ٥٧٩١٦السجل التجاري تحت رقم 
 صادرة عن دائرة التنمية ٥٣٠٣٦٠تجارية رقم 
الشركة إلى  وحيث أنه تم تغيير اسم .دبيالاقتصادية في 

   .٢٠٠٤ أكتوبر ٢٤بتاريخ . خ.م.شركة ديار للتطوير ش

١-  

  

2-  Whereas the shareholders whose names 
and participation are listed below wish  to 
establish a public joint stock company by 
contributing their in-kind capital in 
Deyaar Development Psc to the company 
and by increasing its shares capital and 
offering 55% of the expanded share capital 
for public subscription. 
 

. خ.م.ديار للتطويرشالشركاء في شركة أن وحيث  
مساهمة  شركة أسيسبتيرغبون  ه دناالوارد ذكرهم أ

ار بتقديم الرأسمال العيني في شركة ديعامة وذلك 
من % ٥٥برفع رأس المال وطرح و. خ.م.للتطوير ش

  . رأس المال للاكتتاب العام
  

٢-  

3- And whereas the company’s General 
Assembly has approved in its meeting  
held on 29/11/2006 to convert the 
company from a private joint stock 
company to a public joint stock company 
and offering 55% of the share capital for 
public subscription and they have 
appointed  a committee to supervise the 
converting procedure. 
 

، فقد وافقت الجمعية العمومية للشركة بتاريخ  
مساهمة  على تحويل الشركة من شركة ٢٩/١١/٢٠٠٦

من % ٥٥امة وطرح   الى  شركة مساهمة عخاصة
اسهمها للاكتتاب العام وتعيين لجنة تأسيس للاشراف 

  .على عملية تحول الشركة وطرح اسهمها للاكتتاب العام

٣-  

Therefore, it has been agreed that the following 
shall be the Articles of Association of the 
Company:  

  :  لشركةالأساسي التالي لالاتفاق على النظام وعليه، فقد تمَ  

 



 

 ٥٧

Article (1)   ١(مادة(  
  

The name of this company shall be 
 

DEYAAR DEVELOPMENT PJSC 
A public joint stock company (the “Company”). 

 :اسم هذƉ الشركة هو 
  

  ع.م.شديـار للتطوير
  ")الشركة"ويشار إليها فيما بعد بـ  (عامةوهي شركة مساهمة 

    

Article (2)   ٢(مادة(  
    

The main office of the Company and its legal 
place of business will be in the city of Dubai in the 
Emirate of Dubai. The Board of Directors may 
establish branches, offices or agencies thereof in 
the United Arab Emirates and abroad. 

. مركز الشركة الرئيسي ومحلها القانوني في مدينة دبي بإمارة دبي 
ويجوز لمجلس الإدارة أن ينشئ لها فروعاً أو مكاتب أو توكيلات 

  .في دولة الإمارات العربية المتحدة وفي خارجها

    

Article (3)   ٣(مادة(  
    

The duration of this Company is ninety-nine (99) 
calendar years commencing on the date that a 
decision is issued by the Minister of Economy 
declaring its establishment. Thereafter, the 
duration of the Company shall be renewed 
automatically to similar consecutive terms unless 
a resolution of the Extraordinary General 
Assembly is issued to dissolve the Company. 

سنة ميلادية ) ٩٩(المدة المحددة لهذه الشركة هي تسعة وتسعون  
وتجدد . تأسيسهاتبدأ من تاريخ صدور قرار وزير الاقتصاد بإعلان 

بعد ذلك تلقائياً لمدد متعاقبة مماثلة ما لم يصدر قرار من الجمعية 
  .العمومية غير العادية بإنهاء الشركة

    

Article (4)   ٤(مادة(  
    

The objects for which the Company is established 
shall be in accordance with the laws and decisions 
in force in the UAE.  
 
The Objectives of the Company are: 

تكون الأغراض التي أسست من أجلها الشركة متفقة مع أحكام  
 .القوانين والقرارات المعمول بها داخل الدولة

  
  :راض التي أسست من أجلها الشركة هيالأغ

1-  To undertake real estate development 
construction, building including, 
decoration, facilities management, project 
management consultancy and renovation 
activities of any type including, whether 
residential, commercial, retail or 
industrial. 

مزاولة أعمال تطوير جميع أنواع العقارات بما فيها  
بناؤها وترقيتها وخدمات منشآت واستشارات لإدارة 
المنشآت وتجديدها سواء كانت سكنية أو تجارية أو 

  صناعية أو بالمفرق؛ 

١-  

       

2- To undertake all activities as real estate 
owners, lessors, sellers, lessees  and the 
Company has the right to purchase, sell, 
exchange, rent or lease all types of 
property. 

القيام بأعمال ملاك العقارات والمستأجرين والبائعين  
والمؤجرين وللشركة بموجب ذلك الحق في شراء وبيع 

  ؛ ومبادلة واستئجار وتأجير كافة أنواع العقارات

٢-  

       



 

 ٥٨

3- To own lands and buildings, to manage 
them, to hold them on what so ever 
manner, to lease them and to dispose of 
them in any legal way in order to sell 
them as is, or after their partitions or after 
subdivision or to lease them.  

راضي والأبنية وإدارتها والاحتفاظ بها على امتلاك الأ 
أي وجه من الأوجه وتأجيرها والتصرف فيها بكافة 
أنواع التصرفات القانونية وذلك بقصد بيعها بحالتها 

  الأصلية أو بعد تجزئتها أو بقصد تأجيرها؛ 

٣-  

       

4- To undertake all foundations constructing 
activities and all engineering activities 
related to that and to do all electrical and 
mechanical activities and any other 
related activities. 

القيام بكافة أعمال المقاولات الإنشائية والصناعات  
الهندسية المرتبطة بها وكذلك القيام بالأعمال الكهربائية 

  والميكانيكة وما يتصل بها؛

٤-  

       

5- The Company has the right in exercising 
its activities : 

  -٥  :وللشركة في سبيل تحقيق أغراضها الحق في 

       

 a) To own, lease, rent, sell, 
exchange, possess real estates and 
any other fixed assets such as 
lands, buildings and others. 

ر وتبيع وتؤجر وتبادل أن تمتلك وتستأج 
وتحوز على العقارات والشبرات وكل الأموال 
  الثابتة سواء كانت أراض أو أبنية أو غيرها؛ 

    )أ

          

 b) To invest the Companyʹs funds in 
financial fields and activities 
which have been related to 
Company’s activities  and to 
incorporate companies and to 
participate in their capital, to own 
trademarks, patents, authors 
rights and any other rights, 
industrial forms and any 
intellectual property rights the 
Company’s deems it necessary for 
its business. 

استثمار أموال الشركة في المجالات  
ات الاقتصادية ذات الصلة بنشاط والنشاط

الشركة ، وأن تؤسس الشركات وتساهم فيها 
وأن تمتلك العلامات التجارية وبراءات 
الاختراع وحقوق التأليف والحقوق المجاورة 
لها والنماذج الصناعية وجميع حقوق الملكية 

  الفكرية التي تراها ضرورية لأعمالها؛ 

    )ب

          

 c) To submit technical and 
engineering consultations in the 
real estate and building fields and 
any other field. 

أن تقدم الاستشارات الفنية والتسويقية  
والهندسية وغيرها في مجال العقارات والأبنية 

  وغيرها؛ 

    )ج

 d) To have the right to participate 
and to have an interest of 
whatsoever nature with other 
companies, organizations and 
institution in the United Arab 
Emirates and in other countries, 
whether by way of joint venture 
or otherwise in any type of 
businesses and to participate in 
their capital. 

وتكون لها أن يكون لها الحق في أن تشترك  
مصلحة بأي وجه من الوجوه مع غيرها من 
الشركات والهيئات والمؤسسات داخل وخارج 
الدولة التي تزاول أعمالاً شبيهة بأعمالها وذلك 
إما بموجب عقود أعمال مشتركة أو غيرها 

  وفي كافة المجالات وأن تساهم فيها ؛ 

    )د



 

 ٥٩

          

 e) To acquire and possess, 
companies and establishments 
related to the Companyʹs 
objectives and to create sister 
companies and branches in or 
outside the United Arab Emirates 
after having obtained the 
necessary authorizations from the 
competent authorities. 

 أن تمتلك وتحوز الشركات والمؤسسات ذات 
الصلة بنشاط الشركة وأن تنشئ شركات 
شقيقة أو فروع لها داخل الدولة وخارجها بعد 
الحصول على الإذن المطلوب من السلطات 

  والجهات المختصة؛

  )هـ
  

          

 g) Incorporate or acquire factories 
related to the Companyʹs 
objectives, and to market its 
products. 

تشتري المصانع ذات الصلة بنشاط أن تنشئ و 
  الشركة وأن تقوم بتسويق منتجاتها؛ 

  )و
  

          

 g) To do all the related activities to 
the import and export different 
types of construction materials 
and goods, re-selling of the same, 
export and distribute it. 

الأعمال المتعلقة بالإستيراد القيام بجميع  
والتصدير الخاصة بأدوات البناء والسلع على 

   اختلافها وإعادة بيعها وتصديرها وتوزيعها؛

  )ز
  

          

 h) To act as an agent for the 
companies, establishment and 
international organizations 
related to the Companyʹs 
objectives and to represent the 
same in UAE and abroad. 

العمل كوكيل للشركات والمؤسسات والهيئات  
العالمية ذات الصلة بنشاط الشركة  وأن ينوب 

  عن تلك الشركات داخل الدولة وخارجها؛ 

  )ح
  

          

 i) Deal with and buy commodities 
and other movables related to the 
Companyʹs objectives for the 
intention of selling renting or sub-
renting the same. 

التعامل في وشراء السلع وغيرها من الأموال  
المنقولة ذات الصلة بنشاط الشركة بقصد 
  بيعها، تأجيرها أو بقصد تأجيرها من الباطن؛ 

    )ط

          

 The Company may conduct above 
mentioned objectives and authorities 
anywhere in the world whether as 
principal, agent, contractor or otherwise, 
and whether individually or in 
conjunction with other individuals or 
corporate, through agents, sub-
contractors, trustees or otherwise. 

لطاتها المشار وللشركة تحقيق وممارسة أغراضها وس 
إليها أعلاه في أي مكان من العالم بصفتها أصيلاً أو 
وكيلاً أو مقاولاً أو غيرها سواء من خلالها أو من خلال 
وكلاء أو سماسرة أو مقاولين من الباطن أو غيرها سواءً 
كانت بمفردها أو بالاشتراك مع أشخاص طبيعية كانت أم 

   . اعتبارية
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 The Company may conduct any other 
businesses related to the above objectives, 
and through the Company’s instruments 
or other company’s, person(s) deals in the 
same field. 

وللشركة ممارسة أية أعمال أخرى متصلة أو تتعلق  
بالأغراض أعلاه، وممارسة الأعمال ذات الصلة بوسائل 

 الخاصة أو بواسطة شركات أخرى أو شخص الشركة
   .آخر أو أشخاص آخرين يعملون في نفس المجال

  

       

 The Company’s objectives and authorities 
provided for herein shall be construed 
without restrictions and in their widest 
meanings. The Company may achieve its 
objectives and exercise its mentioned 
authorities within the UAE and anywhere 
else in the world, and may from time to 
time expand them in any manner 
according to a resolution issued by an 
extraordinary general meeting pursuant 
to the provisions of the Federal Law no. 8 
of 1984 concerning commercial 
companies. 

تفسر أغراض وصلاحيات الشركة المنصوص عليها في  
الفقرات أعلاه بشكل غير مقيد وبأوسع معانيها، ويجوز 
للشركة أن تحقق أغراضها وتمارس صلاحيتها المذكورة 
في دولة الإمارات العربيĉة المتحدة وفي الأماكن الأخرى 
على امتداد العالم، كما يجوز لها توسيعها بموجب قرار 

ĉة طبقاً لأحكام القانون من الجمعيĉة غير العاديĉة العمومي
 في شأن الشركات ١٩٨٤لسنة ) ٨(الاتحادي رقم 

  .التجارية

  

 
Part Two 

The Capital of the Company 
 

 الباب الثاني 
 في رأس مال الشركة

Article (5)   ٥(مادة(  
    

The share capital of the Company shall be United 
Arab Emirates Dirhams 5,778,000,000  (AED Five 
Billion Seven Hundred Seventy Eight Million) 
divided into 5,778,000,000 shares (Five Billion 
Seven Hundred Seventy Eight Million shares) of 
one Dirham (AED 1/-) each. The share capital of 
the Company is divided into 2,600,000,000 shares 
in-kind and 3,178,000,000 shares in-cash. 
Furthermore, a subscription fee in the amount of 
0.02 shall be added to the value of each share. 

درهم إماراتي  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠ حدد رأس مال الشركة بمبلغ 
موزع ) خمس مليارات وسبعمائة وثمانية وسبعون مليون درهم(

خمس مليارات وسبعمائة وثمانية (سهم  ٥,٧٧٨,٠٠٠,٠٠٠ على
منها ،  درهم واحد)١(قيمة كل سهم  )وسبعون مليون سهم

قابل سهماً ت)   مليارين وستمائة مليون ( ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠
ثلاثة مليارات ومائة   ( ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠حصصاً عينية، و
 ٠,٠٢سهماً نقدياً، ويضاف إلى قيمة كل سهم ) وثمانية وسبعون 

  .مقابل مصاريف إصدار

    

Article (6)   ٦(مادة(  
    

All the shares in the Company are nominal. The 
share participation by Nationals of the United 
Arab Emirates must not, at any time during the 
existence of the Company, fall below fifty one 
percent (51%) of the Company’s share capital 
unless permitted otherwise by the UAE laws. 

ويجب أن لا تقل نسبة مشاركة مواطني  .جميع أسهم الشركة اسمية 
رات العربية المتحدة في أي وقت طوال مدة بقاء الشركة دولة الإما

من رأس المال، إلا في حال %) ٥١(بالمائة واحد وخمسين عن 
   .سمحت بذلك قوانين دولة الإمارات العربية المتحدة

 



 

 ٦١

Article (7)   ٧(مادة(  
    

One hundred percent (100%) of the total nominal 
value of the shares shall be paid upon 
subscription. 

مائة بالمائة من كامل القيمة الاسمية للسهم عند %) ١٠٠ (تدفع نسبة 
  .الاكتتاب

    

Article (8)   ٨(مادة(  
    

The founders of Deyaar Development PJSC have 
subscribed to 2,600,000,000 (Two Billion Six 
hundred million) shares in-kind having a value of 
United Arab Emirates Dirhams 2,600,000,000 
(AED Two Billion Six hundred million). The 
shares in-kind represent 45% of the Company’s 
share capital. One hundred percent (100%) of the 
value of the above shares plus AED (0, 02) per 
share subscription fees were paid by all the 
Founders on subscription.  The shares in-kind 
have been distributed among the Founders as 
follows: 

. ع.م.المؤسسون في شركة ديار للتطوير شاكتتب  
تقابل ) ملياران وستمائة مليون سهما(سهماً  ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠بـ

درهماً إماراتياً   ٢,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠ حصص عينية قيمتها الاسمية
من % ٤٥تشكل الأسهم العينية  .)ملياران وستمائة مليون درهم(

%) ١٠٠( بالمائة رأسمال الشركة وقد دفع المؤسسون جميعهم مائة
للسهم مقابل مصاريف إصدار  ٠,٠٢من قيمة الأسهم مضافاً إليها 

  :وقد تمĉ توزيع الأسهم العينية بين المؤسسين كما يلي. عند الاكتتاب

 
 عدد الأسهم قيمة الأسهم الجنسيةالاسم

)ع .م.ش(بنك دبي الإسلامي   ٢,٤٨٢,٩٩٦,٣٦٠ ٢,٤٨٢,٩٩٦,٣٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ(ز سيكويا انفستمن  ١١٧,٠٠٠,٢٦٠ ١١٧,٠٠٠,٢٦٠ إماراتي 

.)م.م.ذ (ديار فندز انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ (ديار انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 

.)م.م.ذ (بولوارك انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ (اوبمتيمام انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ (روبيكون انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ (اوسيريس انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 

.)م.م.ذ (لوتس انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ (برميير انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 

.)م.م.ذ (لاندمارك انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ (بلاكستون انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 

.)م.م.ذ (بلونايل انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
.)م.م.ذ (مومنتم انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 

.)م.م.ذ (ماونت سيناي انفستمنز  ٢٦٠ ٢٦٠ إماراتي 
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Name Nationality Nature of Shares No. of Shares 
Dubai Islamic Bank UAE 2,482,996,360 2,482,996,360 
Sequoia Investments LLC UAE 117,000,260 117,000,260 
Deyaar Funds LLC UAE 260 260 
Deyaar Investment LLC UAE 260 260 
Bulwark Investment LLC UAE 260 260 
Optimum Investment LLC UAE 260 260 
Rubicon Investment LLC UAE 260 260 
Osiris Investment LLC UAE 260 260 
Lotus Investment LLC UAE 260 260 
Premiere Investment LLC UAE 260 260 
Landmark Investment LLC UAE 260 260 
Blackstone Investment LLC UAE 260 260 
Blue Nile Investment LLC UAE 260 260 
Momentum Investment LLC UAE 260 260 
Mount Sinai Investment LLC UAE 260 260 
   

   

The remaining shares in-cash, being 3,178,000,000 

shares with a nominal value of 3,178,000,000 and 

representing fifty-five percent (55%) of the share 

capital in the Company, will be offered for public 

subscription.   

  سهماً ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠وتطرح باقي الأسهم النقدية وعددها  
 خمسة %)٥٥ (درهما وتشكل ٣,١٧٨,٠٠٠,٠٠٠ة قيمتها الإسمي

  . ن بالمائة من رأسمال الشركة للاكتتاب العامووخمس

    

Article (9)   ٩(مادة(  
    

The full value of the shares plus the subscription 
fees amounting to 0,02 per share must be paid at 
subscription in accordance with the timetable and 
procedures mentioned in the Prospectus. The 
amounts paid shall be recorded in the share 
certificates. 

يجب أن يتم الوفاء بكامل قيمة كل سهم مكتتب فيه ومقابل  
عن كل سهم عند التقدم بطلب ) ٠,٠٢(مصاريف إصداره وقدرها 

معلن عنها في الاكتتاب وذلك في المواعيد ووفقاً للإجراءات ال
  .وتقيد المبالغ المدفوعة على مستندات الأسهم. نشرة الاكتتاب

  
  

Article (10)   ١٠(مادة(  
    

Share certificates or temporary share certificates 
shall be produced from a book with coupons 
which are given serial numbers, and signed by 
two members of the Board of Directors and 
stamped with the Company’s seal. 

تستخرج الأسهم أو الشهادات المؤقتة بالأسهم من دفتر ذي قسائم  
وتعطى أرقاما مسلسلة ويوقع عليها عضوان من أعضاء مجلس 

   .الإدارة وتختم بخاتم الشركة

    

The share certificate must particularly include the 
date of issuing the license by establishing the 
Company to public joint stock company, the date 

منح الرخصة بتأسيس ويجب أن يتضمن السهم على الأخص  
بالتأسيس تاريخ القرار الصادر الشركة إلى شركة مساهمة عامة و

وتاريخ نشر كل منهما في الجريدة الرسمية وقيمة رأس مال 
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of issuing the decision declaring the establishment 
of the Company, the date of publishing both dates 
in the Official Gazette, the amount of the share 
capital of the Company, the number of shares that 
the capital is divided into, the Company’s main 
office and the Company’s duration.   

   .الشركة وعدد الأسهم الموزع عليها ومركزها ومدتها

    

Dividend coupons with serial numbers and 
bearing share numbers shall be attached to the 
shares.  

ويرفق بالأسهم قسائم الأرباح وتكون على شكل كوبونات ذات  
  .أرقام متسلسلة ومشتملة أيضا على رقم السهم

   

Article (11)   ١١(مادة(  
    

Within three months from the date of issuing the 
decision of the Minister of Economy declaring the 
establishment of the Company, the Board of 
Directors shall deliver to each shareholder 
temporary share certificates representing the 
shares they own. 

يسلم مجلس الإدارة لكل مساهم خلال ثلاثة أشهر من تاريخ صدور  
الشركة شهادات مؤقتة تأسيس بإعلان قرار وزير الاقتصاد 

   .بالأسهم تقوم مقام الأسهم التي يملكها

    

The share certificates shall be delivered by the 
Board within three (3) months from the date of 
registration of the Company in the Commercial 
Register. 

 خلال ثلاثة أشهر من تاريخ إشهار ويسلم المجلس شهادات الأسهم 
   .الشركة في السجل التجاري

Article (12)   ١٢(مادة(  
    

The shareholders shall not be liable by any of the 
Company’s liabilities exceeding the number of 
shares held by each of them and any unpaid 
amounts on their shares, if any.  Such liabilities 
may only be increased pursuant to the unanimous 
approval of the shareholders. 

لا يلتزم المساهمون بأية التزامات على الشركة إلا في حدود ما  
يملكون من أسهم وأية مبالغ غير مدفوعة على أسهمهم إن وجدت، 

   .م الإجماعيةولا يجوز زيادة التزاماتهم إلا بموافقته

    

Article (13)   ١٣(مادة(  
    

Ownership of any shares in the Company shall be 
deemed an acceptance by the Shareholders to be 
bound by the Company’s Memorandum and 
Articles of Association and the resolutions of the 
General Assembly. Shareholders may not claim 
back from the Company any amounts paid for 
shares in the Company’s capital. 

يترتب على ملكية السهم قبول نظام الشركة الأساسي وعقد تأسيسها  
وقرارات جمعيتها العمومية، ولا يجوز للمساهم أن يطلب استرداد 

   .ما دفعه للشركة كحصة في رأس مالها
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Article (14)   ١٤(مادة(  
    

Shares are not divisible. Notwithstanding the 
above, if a share is inherited by more than one 
person, or if more than one person acquires a 
share, one person must be appointed to represent 
the owners of the share vis-à-vis the Company.  In 
this case, all persons co-owning a share shall be 
jointly responsible for the liabilities arising from 
that share. 

ومع ذلك إذا آلت ملكية السهم . يكون السهم غير قابل للتجزئة 
بالميراث إلى عدة ورثة أو تملكه أشخاص متعددون وجب أن يختاروا 

يمثلهم تجاه الشركة، وهؤلاء الأشخاص مسؤولين من بينهم من 
  .بالتضامن عن الإلتزامات الناشئة عن ملكية السهم

   

Article (15)   ١٥(مادة(  
    

Each share entitles its holder to a proportion in 
the assets of the Company on its dissolution, to 
dividends declared as described herein below, to 
attend General Assemblies and to vote on 
resolutions passed in those General Assemblies 
equally with any other holder of a share without 
discrimination. 

كل سهم يخول مالكه الحق في حصة معادلة لحصة غيره بلا تمييز  
صفيتها وفي الأرباح المقسمة على في ملكية موجودات الشركة عند ت

الوجه المبين فيما بعد وفي حضور الجلسات العمومية والتصويت 
   .على قراراتها

    

Article (16)   ١٦(مادة(  
    

If the laws enforceable in the UAE are amended to 
permit the implementation of employees share 
option plan  and for the purpose of encouraging 
excellent and diligent performance by the 
Company’s employees and attracting able and 
efficient employees to work in the Company, the 
Company’s Board shall have the right to 
implement one or more employee share option 
plans subject to these terms: 

في حال تعديل القوانين الواجبة التطبيق في دولة الإمارات العربية  
لغرض تحفيز و المتحدة بما يسمح بتنفيذ خيار شراء الأسهم للموظفين

موظفي الشركة واستقطاب موظفين أكفاء للعمل بالشركة يحق لمجلس 
 طبقا  او اكثرإدارة الشركة تطبيق برنامج خيار شراء أسهم الشركة

   :جراءات التاليةللشروط والإ

    

a. At the date these Articles take effect 
issued shares representing [5%] of the 
Company’s paid up capital at that time 
shall be allocated for the purpose of 
establishing and implementing one or 
more employee share option plans. 

 5%يخ نفاذ عقد التأسيس الحاضر، تخصص نسبة بتار 
 لغرض تطبيق برامج  عندهامن رأس المال المدفوع
   .خيار شراء أسهم الشركة

  -أ

       

b.  The share capital of the Company may be 
increased by no more than 20_% of the 
paid up capital in any five year period for 
the purpose of establishing and 
implementing such employees share 
option plans.  

% ٢٠يجوز زيادة رأسمال الشركة بنسبه لا تزيد عن  
من رأس المال المدفوع خلال كل فترة خمس سنوات 

  .لغرض تطبيق برامج خيار شراء أسهم الشركة

  -ب

c. The number and terms upon which any 
such shares allocated to establish or 

 يحدد مجلس الإدارة من وقت إلي وقت عدد وشروط  
تخصيص الأسهم لتطبيق برامج خيار شراء أسهم 

  -ج
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implement any such employee share 
option plans shall be determined by the 
Board from time to time. 

  .الشركة

       

d.  With the exception of the executive 
directors who are employees of the 
Company including the Managing 
Director and/or the Chief Executive 
Officer, Directors may not participate in 
the employee’s share option plans unless 
permitted by law or the regulations or 
policies of the UAE competent authorities. 

لا يجوز لأعضاء مجلس الإدارة المشاركة في برنامج  
المديرين خيار شراء أسهم الشركة وذلك باستثناء 

أو / موظفي الشركة بما فيهم المدير الاداري و التنفيذيين
المدير التنفيذي، الا إذا القوانين والانظمة او القواعد 

  .الصادرة عن الجهات المختصة سمحت بذلك

  -د

       

e.  Future issues of shares to establish or 
implement share option plans may not be 
made unless duly approved by the 
shareholders of the Company under 
Article 252 or the Commercial Companies 
Law unless that legal requirement is 
removed. 

تطبيق برنامج خيار شراء اصدارات الاسهم المستقبليه ل 
 من قبل اإلا بعد إقرارهلا تجوز أسهم الشركة 

 من قانون ٢٥٢المساهمين في الشركه وفقا لاحكام الماده 
  .الشركات ما لم يتم تعديل هذا المطلب القانوني

  -هـ

    

Article (17)   ١٧(مادة(  
    

a) The Company shall as soon as possible list 
its shares on one or more of the licensed 
financial markets in the UAE.  The Board 
of Directors may also list the Company on 
other financial markets outside the UAE.  
After listing the Company on a financial 
market inside or outside the UAE, the 
Company shall follow the applicable laws 
and regulations at those financial markets 
including those relating to the issuance 
and registration of the Company’s shares, 
trading of those shares and transfer of title 
to them and any rights arising therefrom 
without the need to amend these Articles 
of Association where their provisions are 
contradictory to those of the applicable 
laws and regulations. 

تقوم الشركة في أقرب وقت ممكن بإدراج أسهمها في  
واحد أو أكثر من أسواق الأوراق المالية المرخصة في 

جها في الأسواق كما يجوز لمجلس الإدارة إدرا. الدولة
ويتوجب على الشركة في . المالية الأخرى خارج الدولة

حالة إدراج أسهمها في الأسواق المالية في الدولة أو في 
الخارج أن تتبع القوانين والأنظمة واللوائح المعمول بها 
في تلك الأسواق، بما في ذلك قوانين وأنظمة ولوائح 

ل ملكيتها إصدار وتسجيل أسهم الشركة وتداولها ونق
وترتيب الحقوق عليها وذلك دون حاجة إلى تعديل 
الأحكام الواردة في هذا النظام الأساسي في حالة 

  .تعارضها مع تلك القوانين أو الأنظمة أو اللوائح

  )أ

       

b)  When the Company completes the listing 
of its shares on any of the licensed 
financial markets in the UAE, it shall 
replace the temporary share certificates, 
the register of shares and transfers thereof 
by an electronic system for the registration 
of the shares and transfers thereof 
pursuant to the applicable regulations in 

تقوم الشركة عند اكتمال إدراج أسهمها في إحدى  
الأسواق المالية المرخصة في الدولة باستبدال شهادات 
الأسهم المؤقتة ونظام سجل الأسهم ونقل ملكيتها الخاص 
بالشركة بنظام إلكتروني لتسجيل الأسهم وقيد نقل ملكيتها 
وفقاً لنظام قيد وتسجيل الأسهم المعمول به في تلك 

عتبر البيانات الواردة في هذا النظام وت. السوق
الإلكتروني نهائية وملزمة ولا يجوز الطعن فيها أو طلب 
نقلها أو تغييرها إلا وفقاً للنظم والإجراءات المتبعة في 

  )ب
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that financial market.  Data which appears 
on the electronic system shall be deemed 
final and binding and may not be subject 
to objection, transfer or amendment or 
change save pursuant to the regulations 
and procedures followed at the relevant 
financial market. 

  .السوق المعني

    

c) Taking into account the provisions of 
article /173/ Federal Law No. (8) of 1984 
Concerning Commercial Companies and 
its amendments and of these Articles of 
Association, the Company’s shares may 
be sold, transferred, pledged or otherwise 
disposed of in accordance with the 
provisions of these Articles of Association 
and the rules and regulations issued by 
the Board of Directors.  Transactions 
relating to the Company’s shares, 
including transfers of shares and any 
rights arising therefrom must be 
registered in a special register to be called 
the “Register of Shares”.  Registration will 
be made after receipt by the Board of 
Directors of a written notification from the 
transferor and the transferee provided 
that the transferor must settle any transfer 
fees imposed by the Company from time 
to time by a decision of the Board of 
Directors.  The Board of Directors shall 
further have the right to request 
notarization of signatures of both parties.  
Transfers of shares which are not made in 
accordance with the provisions of these 
Articles of Association shall not be 
recognized. After listing of the Company’s 
shares on a licensed financial market in 
the UAE, such transactions shall be 
registered in accordance with the 
regulations relating to sale and purchase, 
set-offs, settlements and registration 
enforceable by that financial market for so 
long as the Company’s shares are listed 
thereon without any amendments to these 
Articles of Association being necessary. 

 من القانون الاتحادي رقم /١٧٣/ المادة مع مراعاة أحكام 
 في شأن الشركات التجارية والقوانين ١٩٨٤لسنة ) ٨(

هذا النظام الأساسي، يجوز بيع أسهم وأحكام المعدلة له 
الشركة أو التنازل عنها أو رهنها أو التصرف أو التعامل 
فيها على أي وجه بمقتضى وطبقا لأحكام هذا النظام 

ساسي والنظم واللوائح التي يضعها مجلس إدارة الأ
ويتمĉ تسجيل أيĉ من هذه التعاملات في الأسهم، . الشركة

بما في ذلك نقل ملكيتها وترتيب حقوق عليها في سجل 
وذلك بعد تسلم مجلس ". سجل الأسهم"خاص يسمى 

الإدارة إخطاراً خطيا موقعا عليه من المتنازل والمتنازل 
 شريطة أن يقوم المتنازل بسداد رسوم إليه بما يفيد ذلك

التسجيل التي قد تفرضها الشركة من حين لآخر بمقتضى 
ولمجلس الإدارة الحقŅ في أن . قرار من مجلس الإدارة

ولا يعتد بأيĉ تنازل . يطلب التصديق على توقيع الطرفين
عند إدراج أسهم . لم يراع مقتضيات هذا النظام الأساسي

رخص في الدولة فإن تسجيل أيĉ الشركة في سوق مالي م
من هذه التعاملات سيتمĉ وفقاً لأنظمة البيع والشراء 
والمقاصĉة والتسويات والقيد المتبعة لدى ذلك السوق 
وذلك طالما كانت الشركة مدرجة فيه دون حاجة إلى 

  .تعديل أحكام هذا البند

  )ج

       

d) In the event of death of a shareholder, his 
heirs would be the only persons to be 
recognized by the Company as having 
rights or interests in the shares of the 

في حالة وفاة أحد المساهمين يكون وريثه هو الشخص  
الوحيد الذي توافق الشركة بأن له حقوق ملكية أو 
مصلحة في أسهم المتوفى ويكون له الحق في الأرباح 
والامتيازات الأخرى التي كان للمتوفى حق فيها، ويكون 
له الحق بعد تسجيله في الشركة وفقاً لأحكام هذا النظام 

  )د
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deceased shareholder and who will be 
entitled to dividends and other privileges 
which the deceased shareholder enjoyed 
in relation to the shares in question.  The 
estate of the deceased would not be 
exempted from any obligations arising 
from any shares he owned before his 
death. 

 الحقوق كمساهم في الشركة التي كان الأساسي، ذات
يتمتع بها المتوفى فيما يخص هذه الأسهم، ولا تĽعفى 
تركة المساهم المتوفى من أي التزام  فيما يختص بأي 

   .سهم كان يملكه وقت الوفاة

       

e) Any person who becomes entitled to 
rights to shares in the Company as a result 
of the death of a shareholder, or as a result 
of an attachment order of a competent 
court must within thirty days: 

يجب على أي شخص يصبح له الحق في أية أسهم في  
الشركة نتيجة لوفاة أو إفلاس أي مساهم أو بمقتضى أمر 
حجز صادر عن أية محكمة مختصة أن يقوم خلال 

   :اًثلاثين يوم

  )هـ

       

 1) Produce evidence of such right to 
the Board of Directors; and 

بتقديم البينة على هذا الحق إلى مجلس  
  .الإدارة

١(    

    
    

  

 2) Select either to be registered as a 
shareholder or to nominate 
another person to be registered as 
the owner of the relevant shares. 

أن يختار إما أن يتم تسجيله كمساهم أو أن  
يسمي شخصاً ليتم تسجيله كمساهم فيما يختص 

  .بذلك السهم

٢(    

          

f) The Company shall have the right to 
request certification of the signatures of 
both parties on any document relating to a 
transaction involving the Company’s 
shares and to demand demonstration of 
their legal capacity.  Further, the 
transferor shall be deemed to be a 
shareholder until the transferee is 
registered in the Register of Shares 
maintained pursuant to these Articles of 
Association provided that the provisions 
relating to transfers of shares imposed by 
the financial markets on which the 
Company is listed (after listing is 
completed) are not contravened. 

يكون للشركة الحق في أن تطلب التصديق على توقيع  
الطرفين على أي مستند يتعلق بأي تعامل في أسهم 

ويعتبر . الشركة وأن تطلب إثبات أهليتهما القانونية
المتنازل مساهماً إلى أن يتم قيد المتنازل له أصولاً في 
 سجل الأسهم المحتفظ به بمقتضى هذا النظام الأساسي

ك بأحكام تسجيل نقل ملكية الأسهم على ألا يخل ذل
المعمول بها في الأسواق المالية المدرجة فيها الشركة 

   .راج أسهم الشركة في هذه الأسواقعند اكتمال إد

  )و

       

g) Any shareholder shall be entitled to a 
share certificate relating to Company 
shares that he owns in the event of loss or 
damage of the original share certificate 
provided that a reference on the 
replacement share certificate to this effect 
must be made.  The replacement share 
certificate shall entitle the relevant 
shareholder to all the rights and make him 

لأي مساهم الحق في شهادة بديلة عن الشهادة الخاصة  
بأسهم الشركة التي يملكها في حال فقدان أو تلف النسخة 
الأصلية، على أن يؤشر على الشهادة البديلة بأنها شهادة 

وتمنح هذه الشهادة . بديلة عن الشهادة المفقودة أو التالفة
افة البديلة المساهم المعني كافة الحقوق وترتب عليه ك
   .الالتزامات التي كانت على الشهادة المفقودة أو التالفة

  )ز
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liable to all the obligations that were 
inferred by the lost or damaged share 
certificate. 

    

Article (18)   ١٨(مادة(  
    

The heirs of a shareholder or his creditors may 
not, for any reason, demand the attachment of the 
Company books or its assets, or to divide those 
assets or sell them in one lot because the shares 
are not divisible, nor interfere in any manner 
whatsoever in the management of the Company.  
Those heirs or creditors must, in the exercise of 
their rights, rely on the Company’s books and 
inventories, its balance sheets and the resolutions 
of the General Assembly. 

لا يجوز لورثة المساهم أو لدائنيه بأية حجة كانت أن يطلبوا وضع  
الأختام على دفاتر الشركة أو ممتلكاتها ولا أن يطلبوا قسمتها أو بيعها 
جملة لعدم إمكان القسمة ولا أن يتدخلوا بأية طريقة كانت في إدارة 
الشركة ويجب عليهم لدى استعمال حقوقهم التعويل على قوائم جرد 

  .ة وحساباتها الختامية وعلى قرارات الجمعية العموميةالشرك

    

Article (19)   ١٩(مادة(  
    

Dividends due on shares shall be paid to the 
holder of those shares registered in the Share 
Register five to ten days following the date of 
convening the General Assembly which resolved 
to distribute the dividends.  Only that shareholder 
shall have the right to the profits due on those 
shares whether these profits represents dividends 
or entitlement to part of the Company’s assets.  
 
The Company should declare ahead of time the 
date on which the dividends shall be distributed. 

تدفع حصص الأرباح المستحقة عن السهم لآخر مالك له مقيد اسمه  
 تاريخ انعقاد خمسة الى عشرة أيام منفي سجل الأسهم بالشركة 

الجمعية العمومية التي قررت توزيع الأرباح ويكون له وحده الحق 
في بعض المبالغ المستحقة عن السهم سواء كانت حصصاً في الأرباح 

   .الشركةأو نصيباً في موجودات 
  

وعلى الشركة أن تعلن مسبقا عن تاريخ توزيع الأرباح الذي تحـدده            
  .الجمعية العمومية

    

Article (20)   ٢٠(مادة(  
    

 Taking into account the provisions of 
Article (200) of Federal Law No. (8) of 
1984 Concerning Commercial Companies 
and its amendments, the capital of the 
Company may be increased by issuing 
new shares of the same nominal value as 
the original shares.  The capital may also 
be reduced after obtaining the approval of 
the Ministry of Economy. 

لسنة ) ٨(رقم من القانون الاتحادي ) ٢٠٠(مع مراعاة حكم المادة  
 في شأن الشركات التجارية والقوانين المعدلة له يجوز زيادة ١٩٨٤

رأس مال الشركة بإصدار أسهم جديدة بنفس القيمة الاسمية التي 
للأسهم الأصلية كما يجوز تخفيضه بعد الحصول على موافقة وزارة 

  .الاقتصاد
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 New shares may not be issued at less than 
the nominal value.  If however, shares are 
issued at a premium, such premium will 
be added to the statutory reserve, even if 
by doing so the reserve exceeds half of the 
share capital. 

لا يجوز إصدار الأسهم الجديدة بأقل من قيمتها الاسمية وإذا تم  
ذلك أضيف الفرق إلى الاحتياطي القانوني ولو إصدارها بأكثر من 

  .جاوز بذلك نصف رأس المال
  

       

 Increase or reduction of the share capital 
shall be made by a Resolution of the 
Shareholders at an Extraordinary General 
Assembly pursuant to a recommendation 
of the Board of Directors in both cases, 
and after reviewing the auditors’ report in 
the latter case.  In the case of an increase, 
the resolution must state the amount of 
increase, the value of the shares issued 
and any pre-emptive rights to existing 
shareholders.  In the case of a decrease in 
the share capital, the resolution must state 
the amount of decrease and the method of 
its implementation. 

تكون زيادة رأس المال أو تخفيضه بقرار من الجمعية العمومية غير  
العادية للمساهمين بناء على اقتراح مجلس الإدارة في الحالتين وبعد 
سماع تقرير مدقق الحسابات في الحالة الأخيرة، وعلى أن يبين في 
حالة الزيادة مقدارها وسعر إصدار الأسهم وحق المساهمين القدامى 

الاكتتاب في هذه الزيادة ويبين في حالة التخفيض مقدار في أولوية 
  .هذا التخفيض وكيفية تنفيذه

  

       

Article (21)   ٢١(مادة(  
Sukuk  في الصكوك 

    

Without prejudice to Articles 179,180,181,183 of 
the Federal Companies Law No. 8 of 1984 and 
amendments, , the extra ordinary general 
assembly may decide to issue any type of Sukuk. 
The resolution shall determine the type, value, 
conditions and terms of the issue, convertibility 
into shares. The General Assembly may also 
resolve to generally authorize the Board of 
Directors to determine the value of the debentures 
as well as the terms and type of issue as it deems 
appropriate provided that the debenture would 
be mentioned in the Commercial Register and that 
the Ministry of Economy and the competent 
authority will be notified of it. 

من ) ١٨٣(، )١٨١(، )١٨٠(، )١٧٩(مع مراعاة أحكام المواد  
 في شأن الشركات التجارية ١٩٨٤لسنة ) ٨(القانون الاتحادي رقم 

للجمعية العمومية غير العادية للشركة أن تقرر  والقوانين المعدلة له
إصدار صكوك من أي نوع كانت، ويبين القرار قيمة الصكوك 

ولها أن تصدر  . قابليتها للتأسيس إلى أسهموشروط إصدارها أو مدى
قراراً بتخويل مجلس الإدارة بشكل عام تحديد مبلغ وشروط وحالات 
هذا الإصدار حسبما يراه مجلس الإدارة مناسباً في هذا الصدد على 
أن يؤشر بالقرض في السجل التجاري وتخطر وزارة الاقتصاد 

  .والسلطة المختصة
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Part  Three 
Board of Directors 

 

 Śالباب  الثال 
 مجلس إدارة الشركة

Article (22)   ٢٢(مادة(  
    

The Company shall be managed by a Board of 
Directors composed of nine (9) members to be 
elected by the General Assembly in a secret ballot. 

 أعضاءتسعة  ) ٩( يتولى إدارة الشركة مجلس إدارة يشكل من 
  .تنتخبهم الجمعية العمومية العادية بالتصويت السري

    

In any event, the majority of the Board of 
Directors, including the Chairman must be UAE 
national. 

ويجب في جميع الأحوال أن تكون أغلبية أعضاء المجلس بما فيهم  
  .ات العربية المتحدة دولة الإمارالرئيس من مواطني

    

As an exception to the aforementioned 
appointment procedures, the founder members 
have appointed the first Board of Directors 
composed of nine (9) members, for a period of 
three years commencing from the date on which 
the Minister of Economy announces the decision 
to establish the Company. The first Board of 
Directors will consist of the following persons 
namely: 

واستثناء من طريقة التعيين سالفة الذكر عين المؤسسون أول مجلس  
ثلاث سنوات تبدأ من تاريخ صدور قرار وزير ) ٣(إدارة لمدة 

 )٩ ( الشركة، ويتكون مجلس الإدارة منتأسيسصاد بإعلان الاقت
  : أعضاء هم الأشخاص التالية أسماؤهمتسعة

    

1. H.E. Minister Dr. Mohammed Khalfan Bin 
Kherbash, a UAE national, holder of 
diplomatic Passport No. (15655) 
(Chairman); 

، وهو رباشمحمد خلفان بن خ/ معالي الوزير الدكتور 
دبلوماسي رقم  الجنسية وحامل جواز سفر إماراتي

  ؛ و)رئيساً ()١٥٦٥٥(

١-  

       

2. H.E. Minister Sultan Saeed Mohd Nasser 
Al Mansoori, a UAE national holder of 
Passport No. 15182,  (Vice-Chairman);  

، سلطان سعيد محمد ناصر المنصوري/ معالي الوزير 
)  ١٥١٨٢( رقم  الجنسية وحامل جواز سفرراتيإماوهو 

  ؛ و)نائباً للرئيس(

٢-  

       

3. Mr. Sultan Ahmed Khalfan Al Gaith, a 
UAE national holder of Passport No. 
05464  (Member); 

 إماراتي، وهو سلطان أحمد خلفان الغيث/ سعادة  
  ؛ و)عضواً  ()٠٥٤٦٤(  رقمالجنسية وحامل جواز سفر

٣-  

       

4. Mr. Hussain Hassan Mirza Mohd 
AlSayegh, a UAE national holder of 
Passport No. 0000829 (Member); 

 إماراتي، وهو حسين حسن ميرزا محمد الصايغ/ سعادة 
؛ )عضواً ()٠٠٠٠٨٢٩ (  رقمالجنسية وحامل جواز سفر

  و

٤-  

5. Mr. Khaled Mohammed Ali Al Kamda, a 
UAE national holder of passport no.  
0918581 (Member); 

 الجنسية إماراتي، وهو خالد محمد علي الكمده/ سعادة 
   و؛)عضواً ()٠٩١٨٥٨١ (  رقموحامل جواز سفر

٥-  

       

6.  Mr. Saad Mohd Sharif Abdulrazak, a UAE 
national holder of Passport No. (A 
0000805)  (Member); 

 إماراتي وهو د محمد شريف عبدالرزاقسع/ سعادة 
،  )٠٠٠٠٨٠٥ (  رقمالجنسية وحامل جواز سفر

  و؛)عضوا(

٦-  

       



 

 ٧١

7. Mr. Khalifa Suhail Juma Al Zaffin, , a 
UAE national holder of Passport No 
(A1619075) (Member); 

؛ )عضوا(خليفة سهيل جمعة الزأفين المهيري / سعادة 
(   رقمية وحامل جواز سفر الجنسإماراتيوهو 

  و )عضو) (ع١٦١٩٠٧٥

٧-  

       

8. H.E. Younis Haji Abdulla H AlKhoori, a 
UAE national holder of Passport No 
(0006410) (Member); 

 وهو يونس حاجي عبداالله حسين الخوري،/ سعادة 
  )٠٠٠٦٤١٠( رقم  الجنسية وحامل جواز سفرإماراتي

  ؛)عضوا(

٨-  

       

9. Mr. Khaled Abdulla Mohamed Abdulla 
Al Mass, a UAE national holder of 
Passport No1551699 (Member). 

 إماراتي وهو خالد عبداالله محمد عبداالله الماس،/ سعادة 
  )١٥٥١٦٩٩ (  رقمالجنسية وحامل جواز سفر

  ).عضوا(

٩-  

   

Article (23)   ٢٣(مادة(  
    

The Board of Directors shall be appointed for a 
period of three (3) years.  At the end of this 
period, the Board shall be reconstituted.  Members 
whose term of office is completed may be re-
elected. 

ثلاث سنوات، وفي نهاية هذه ) ٣(يعين أعضاء مجلس الإدارة لمدة  
ل المجلس، ويجوز إعادة تعيين الأعضاء الذين المدة يعاد تشكي

  .انتهت مدة عضويتهم

    

The Board of Directors may appoint Directors to 
fill positions that become vacant during the year 
provided that this appointment should be 
presented to the General Assembly at its first 
Ordinary meeting to approve the said 
appointment or to appoint other Directors.  If the 
positions becoming vacant during any year 
amount to one quarter of the number of the 
Members of the Board, the Board of Directors 
must, within a maximum period of three (3) 
months from the date of the last position 
becoming vacant, call an Ordinary General 
Assembly to convene to elect new Directors for 
the vacant positions.  In any event, the new 
Director shall complete the period of his 
predecessor. 

ولمجلس الإدارة أن يعين أعضاءً في المراكز التي تخلو في أثناء  
السنة على أن يعرض هذا التعيين على الجمعية العمومية العادية في 
أول اجتماع لها لإقرار تعيينهم أو تعيين غيرهم، وإذا بلغت المراكز 
الشاغرة في أثناء السنة ربع عدد أعضاء المجلس وجب على مجلس 

 ثلاثة )٣ (الجمعية العمومية العادية للاجتماع خلالالإدارة دعوة 
أشهر على الأكثر من تاريخ شغر آخر مركز لانتخاب من يملأ 

وفي جميع الأحوال يكمل العضو الجديد مدة . المراكز الشاغرة
  .سلفه
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Article (24)   ٢٤(مادة(  
    

With the exception of the first Board of Directors 
which shall be appointed in accordance with 
Article (21) above, the Board of Directors shall 
elect, from amongst its members, a Chairman and 
a Vice-Chairman who shall both be UAE 
nationals. The Chairman of the Board shall 
represent the Company before the judiciary and 
shall execute all resolutions adopted by the Board 
of Directors. 

باستثناء مجلس الإدارة الأول الذي سوف يتم تعيينه وفقاً لأحكام  
أعلاه، ينتخب مجلس الإدارة من بين أعضائه رئيساً ) ٢١(المادة 

يمثل رئيس . ونائباً للرئيس ويشترط أن يكونا من مواطني الدولة
المجلس الشركة أمام القضاء، وعليه تنفيذ القرارات التي يصدرها 

  .  المجلس

    

The Vice-Chairman shall replace the Chairman in 
his absence or when the Chairman is unable to 
carry out his duties. 

  .ويقوم نائب الرئيس مقام الرئيس عند غيابه أو قيام مانع لديه 

   

Article (25)   ٢٥(مادة(  
    

The Board of Directors may appoint from 
amongst its members or others a chief executive 
officer or general manager of the Company, the 
Board should specify his/their authorities and 
remunerations.  The Board may also form, from 
amongst its members, one or more committees 
and grant such committees some of its authorities 
or entrust them with the supervision of the 
conduct of business and the execution of the 
Board’s Resolutions. 

يجوز لمجلس الإدارة أن يعين من بين أعضائه أو من غيرهم رئيساً  
ويحدد المجلس اختصاصاته  تنفيذياً أو مديراً عاماً للشركة،

ومكافآته، كما يكون له أن يشكل من بين أعضائه لجنة أو أكثر 
يمنحها بعض اختصاصاته أو يعهد إليها بمراقبة سير العمل بالشركة 

  .وتنفيذ قرارات المجلس

   

Article (26)   ٢٦(مادة(  
    

The Board of Directors shall have full authority 
over the management of the Company and the 
performance of all the functions required by its 
objects.  This authority shall not be limited except 
as stipulated in the provisions of Federal Law No. 
(8) of 1984 concerning Commercial Companies 
and the Laws amending it, the Memorandum and 
Articles of Association or the resolutions of the 
General Assembly.  Furthermore, the Board of 
Directors has been expressly authorized, for the 
purposes of Article (103) of the Federal Law No. 
(8) of 1984 Concerning Commercial Companies 
and its amendments to enter into financing 
agreements for terms no longer than 3 years, to 
mortgage some of the Company’s assets when 
necessary, to exempt creditors of the Company 
from their liabilities, to settle claims or agree on 

لمجلس الإدارة جميع السلطات في إدارة الشركة والقيام بجميع  
الأعمال التي يقتضيها غرضها ولا يحد من هذه السلطة إلا بما نص 

  في شأن الشركات١٩٨٤لسنة ) ٨(عليه بالقانون الاتحادي رقم 
التجارية والقوانين المعدلة له أو عقد التأسيس أو بهذا النظام أو 

كما تم تفويض مجلس الإدارة صراحة . بقرارات الجمعية العمومية
لسنة ) ٨(من القانون الاتحادي رقم ) ١٠٣(المادة  ولأغراض

 في شأن الشركات التجارية والقوانين المعدلة له بإبرام ١٩٨٤
الثلاث سنوات ) ٣(ويلات لمدة تتجاوز الاتفاقيات الخاصة بالتم

ورهن بعض موجودات الشركة عند الضرورة وإبراء ذمة مديني 
الشركة من مسئولياتهم وإجراء المصالحات أو الموافقة على 

   .التحكيم



 

 ٧٣

arbitration. 
    

The Board of Directors shall have all the powers 
and authorities necessary to use any of the 
Company’s assets or monies to enable the 
Company to purchase, acquire and invest in 
companies operating in similar or related fields to 
those of the Company including, without 
limitation, to enter into contracts or agreements 
relating to the purchase by the Company of other 
companies or to invest in them or manage them. 

لمجلس الإدارة كافة السلطات والصلاحيات لإستخدام أي من  
موجودات الشركة وأموالها لتمكين الشركة من شراء وتملك 
والإستثمار في شركات عاملة في مجالات مماثلة أو مرتبطة 
بأغراض الشركة بما في ذلك على سبيل المثال لا الحصر إبرام 

 قبل الشركة الاتفاقيات والعقود الخاصة بشراء الشركات من
  .والإستثمار في تلك الشركات وإدارتها

    

The Board of Directors shall issue regulations 
relating to administrative and financial affairs, 
personnel affairs and their financial dues.  The 
Board shall also issue a regulation to regulate its 
business, meetings and the distribution of 
authorities and responsibilities. 

ويضع مجلس الإدارة اللوائح المتعلقة بالشئون الإدارية والمالية  
وشئون الموظفين ومستحقاتهم المالية، كما يضع المجلس لائحة 
خاصة بتنظيم أعماله واجتماعاته وتوزيع الاختصاصات 

  .والمسئوليات

    

Each member of the Board of Directors must 
notify the Company in writing within fifteen days 
from his election to that position, and within 
fifteen days from the end of each financial year, of 
the number of shares he owns, and must further 
notify the company forthwith of any transactions 
he enters into in relation to his shares.   

) ١٥(ويجب على كل عضو في مجلس إدارة الشركة أن يقوم خلال  
خمسة عشر يوما من انتخابه عضوا في مجلس الإدارة وخلال 

خمسة عشر يوما من نهاية كل سنة مالية للشركة، بتوجيه ) ١٥(
إخطار خطي إلى الشركة بعدد الأسهم التي يمتلكها في الشركة، كما 

 فورية بأية تصرفات يجريها عليه أن يخطر الشركة خطياً وبصورة
   .في أي وقت على أسهمه في الشركة

    

Article (27)   ٢٧(مادة(  

    

The Chairman of the Board of Directors, the Vice-
Chairman, any authorized Member of the Board 
of Directors or any employee authorized by the 
Board within the limits of such authorization, may 
severally sign on behalf of the Company.  Such 
person may also represent the Company before 
the courts and arbitration of any level or type, and 
to appoint attorneys and experts as required 
defending the Company.   

قيع عن الشركة على انفراد بما في ذلك تمثيلها أمام يملك حق التو 
المحاكم وهيئات التحكيم على اختلاف درجاتها وأنواعها وتعيين 
المحامين والخبراء اللازمين للدفاع عن مصالح الشركة كل من 

 أو أي  يفوضه مجلس الادارة رئيس مجلس الإدارة أو نائبه أو من
ك وذلك كله في حدود من موظفي الشركة يفوضه المجلس في ذل

  .قرارات مجلس الإدارة

    

Article (28)   ٢٨(مادة(  

    

The Board of Directors shall meet at the head 
office of the Company or at any other place as the 
Board shall agree when necessary upon an 
invitation from the Chairman or at the request of 
two (2) of the members of the Board. 

يعقد مجلس الإدارة اجتماعاته في مركز الشركة أو أي مكان آخر  
يوافق عليه المجلس كلما دعت الحاجة إلى انعقاده بناء عـلى دعوة 

  . عضوين من أعضاء المجلس)٢ (الرئيس أو بناء على طلب
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There must be at least 6 meetings of the Board of 
Directors every year. 

  . على الأقلات في السنةمرست ويجب أن يجتمع مجلس الإدارة  

    

Article (29)   ٢٩(مادة(  

    

Meetings of the Board of Directors shall not be 
valid unless attended by a majority of its members 
and if the Chairman nor Vice Chairman are 
present, the members elect one of them to lead 
that meeting,.  A member of the Board of 
Directors may appoint another member of the 
Board to represent him in voting.  In this case, that 
member shall have two votes.  A member of the 
Board of Directors may not act on behalf of more 
than one member.  A member would be deemed 
to be present if he is personally present or if he 
attends through any visual medium such as video 
conference. 

لا يكون اجتماع مجلس الإدارة صحيحاً إلا بحضور أغلبية أعضائه   
وفي حال عدم حضور الرئيس أو نائبه يختار أعضاء المجلس 
الآخرون عضواً منهم ليرأس تلك الجلسة، ويجوز لعضو مجلس 
الإدارة أن ينيب عنه غيره من أعضاء المجلس في التصويت، وفي 

 ولا يجوز أن ينوب عضو هذه الحالة يكون لهذا العضو، صوتان،
ويعتبر عضو مجلس . مجلس الإدارة عن أكثر من عضو واحد

الإدارة حاضراً إذا كان حضوره شخصياً أو من خلال أية وسيلة 
  .مرئية كالفيديو الهاتفي

    

The resolutions of the Board of Directors are 
adopted by a majority of the votes of the members 
present or represented.  In case of a tie, the 
Chairman, or the member acting on his behalf, 
shall have a casting vote.  Voting may not be 
made by correspondence.   Notwithstanding 
anything to the contrary in these Articles of 
Association, a written resolution of the Board of 
Directors signed by all the members of the Board 
of Directors shall be deemed valid and 
enforceable as if it were a resolution taken at a 
meeting of the Board of Directors duly notified 
and convened.   

وتصدر قرارات مجلس الإدارة بأغلبية أصوات الأعضاء  
الحاضرين والممثلين وإذا تساوت الأصوات رجح الجانب الذي منه 

وبالرغم . الرئيس أو من يقوم مقامه، ولا يجوز التصويت بالمراسلة
مما ورد في هذا النظام الأساسي، يعتبر قرار مجلس الإدارة 

 مجلس الإدارة نافذاً المكتوب والموقع عليه من جميع أعضاء
وصحيحاً وبمثابة قرار اتخذ في اجتماع مجلس إدارة تمت الدعوة 

  .إليه وانعقد أصولاً

    

Minutes of Board meetings shall be recorded in a 
special register.  The minutes shall be signed by 
the members attending the meeting and the Board 
secretary.  A dissenting member may confirm his 
opinion in the minutes.  

ويعد سجل خاص تثبت فيه محاضر اجتماعات المجلس ويوقع على  
المحضر الأعضاء الذين حضروا الاجتماع ومقرر المجلس، ويجوز 

  .للعضو المعارض إثبات رأيه في المحضر

    

Any member of the Board of Directors who has a 
personal interest in a transaction or a matter 
subject submitted to the Board of Directors for 
consideration or approval, must notify the Board 
of Directors of such interest and such interest 
must be noted in the minutes, and this member 
shall not participate in the vote with respect to 
this matter. 

يجب على أي عضو من أعضاء مجلس الإدارة تكون له مصلحة  
خاصة في أي معاملة أو مسألة مطروحة على المجلس لمناقشتها 
والموافقة عليها أن يخطر المجلس بهذه المنفعة، ويجب أن تدون في 
محضر الاجتماع، ولا يجوز لهذا العضو التصويت على القرار 

  .نيةالخاص بهذه المعاملة أو المسألة المع
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Article (30)   ٣٠(مادة(  
    

If a member of the Board of Directors is absent 
from attending more than three (3) consecutive 
meetings without a valid excuse, that member 
shall be considered to have resigned from his post 
as a member of the Board of Directors. 

) ٣(إذا تغيب أحد أعضاء مجلس الإدارة عن حضور أكثر من  
  .ثلاث جلسات متتالية بدون عذر يقبله المجلس اعتبر مستقيلاً

    

The position of a member of the Board of 
Directors shall also become vacant if that 
member:  

  :أن ذلك العضوكما يشغر أيضاً منصب عضو المجلس في حال  

       

1. dies or becomes incapacitated for any 
reason or is unable  to carry on its duties 
as a member of the Board of Directors; 

توفى أو أصيب بعارض من عوارض الأهلية أو أصبح  
عاجزاً بصورة أخرى عن النهوض بمهامه كعضو في 

  المجلس، أو

١-  

       

2. is convicted of any dishonoring offense;  ٢  أدين بأية جريمة مخلة بالشرف والأمانة، أو-  
       

3. is declared bankrupt or ceases to pay his 
commercial debts even if bankruptcy is 
not declared; 

أعلن إفلاسه أو توقف عن دفع ديونه التجارية حتى لو لم  
  إشهار إفلاسه، أويقترن ذلك ب

٣-  

       

4. resigns from his post by written notice 
sent to the Company to this effect; 

استقال من منصبه بموجب إشعار خطي أرسله للشركة  
  بهذا المعنى، أو

٤-  

       

5. his term of Board membership has 
elapsed and was not re-elected; 

  -٥  د انتخابه، أوا عضويته ولم يعانتهت مدة 

       

6. is dismissed by a resolution of the General 
Assembly; or 

  -٦  صدر قرار من الجمعية العمومية بعزله، أو 

       

7. his membership is not in compliance with 
Article (98) of Federal Law No.(8) of 1984 
Concerning Commercial Companies and 
its amendments.   

من القانون ) ٩٨(كانت عضويته مخالفة لأحكام المادة  
 في شأن الشركات ١٩٨٤لسنة ) ٨(الاتحادي رقم 

  .التجارية وتعديلاته

٧-  

    

Article (31)   ٣١(مادة(  
    

The Board of Directors may appoint one or more 
managers or authorized attorneys for the 
Company and specify their authorities.  It may 
also determine the terms and conditions of the 
employment of those attorneys, their salaries and 
remunerations. 

لمجلس الإدارة الحق في أن يعين مديرا للشركة أو عدة مديرين أو  
 صلاحيتهم وشروط خدماتهم ورواتبهم وكلاء مفوضين وأن يحدد

  .ومكافآتهم



 

 ٧٦

Article (32)   ٣٢(مادة(  
    

Without prejudice to Article (33) hereof, members 
of the Board of Directors shall not be personally 
liable or obligated for the liabilities of the 
Company as a result of their performance of their 
duties within the limits of their authority. 

من هذا النظام لا يلتزم أعضاء ) ٣٣(مع مراعاة أحكام المادة  
مجلس الإدارة بأي التزام شخصي فيما يتعلق بتعهدات والتزامات 

  .الشركة بسبب قيامهم بمهام وظائفهم ضمن حدود اختصاصاتهم

   
Article (33)   ٣٣(مادة(  

    

The Chairman and other members of the Board of 
Directors shall be liable towards the Company, 
the Shareholders and third parties for all acts of 
fraud, abuse of authority, any violation of Federal 
Law No. (8) of 1984 concerning Commercial 
Companies and its amendments, any other Law 
and these Articles of Association and for 
mismanagement of the Company. 

رئيس مجلس الإدارة وأعضاؤه مسؤولون تجاه الشركة والمساهمين  
والغير عن جميع أعمال الغش وإساءة استعمال السلطة وعن كل 

 في شأن الشركات ١٩٨٤لسنة ) ٨(مخالفة للقانون الاتحادي رقم
التجارية والقوانين المعدلة له أو أي قانون آخر أو لهذا النظام وعن 

  .الخطأ في الإدارة

    

Article (34)   ٣٤(مادة(  
    

Without prejudice to Article (118) of Federal Law 
No. (8) of 1984 Concerning Commercial 
Companies and its amendments, the 
remuneration of each of the members of the Board 
of Directors shall be determined as a lump sum 
pursuant to a recommendation by the Board of 
Directors and the approval of the Ordinary 
General Assembly.  Furthermore, the Company 
may reimburse any member of the Board of 
Directors or assign further remuneration or 
monthly salary in amounts to be determined by 
the Board of Directors if such member is a 
member of a committee or makes extra efforts or 
additional work to serve the Company in addition 
to his duties as a member of the Board of 
Directors. In all events, the remuneration may not 
exceed 10% of the net profit after depreciation and 
reserve were deducted and dividends of not less 
than 5% of the capital were distributed among 
share-holders. 

) ٨( رقم من القانون الاتحادي) ١١٨(ل بأحكام المادة بدون الإخلا 
 في شأن الشركات التجارية يتم تحديد مكافأة أعضاء ١٩٨٤لسنة 

مجلس الإدارة بمبلغ مقطوع لكل منهم بناء على اقتراح مجلس 
كما يجوز أن تدفع . الإدارة وموافقة الجمعية العمومية العادية عليه

ة أو مرتباً شهرياً بالقدر الذي الشركة مصاريف أو أتعاباً إضافي
يقرره مجلس الإدارة لأي عضو من أعضائه إذا كان ذلك العضو 
يعمل في أي لجنة أو يبذل جهوداً خاصة أو يقوم بأعمال إضافية 

 .لخدمة الشركة فوق واجباته العادية كعضو في مجلس إدارة الشركة
دارة وفي جميع الحالات يجب أن لا تزيد مكافأة أعضاء مجلس الإ

من الربح الصافي بعد خصم الاستهلاكات والاحتياطي % ١٠على 
   .من رأس المال على المساهمين% ٥وتوزيع ربح لا يقل عن 

Part Four 
The General Assembly 

 

 الباب الرابع 
 في الجمعية العمومية

    

Article (35)   ٣٥(مادة(  
    

A duly convened General Assembly represents all   الجمعية العمومية المكونة تكويناً صحيحاً تمثل جميع المساهمين ولا
مكان يقرر مجلس يجوز انعقادها إلا في إمارة دبي أو في أي 



 

 ٧٧

the shareholders and may only be convened in the 
Emirate of Dubai or any other place decided by 
the Board of Directors. 
 
According to Article (23) of Resolution no 2 of 
2001 concerning the regulations as to trading, 
clearing, settlement, transfer of ownership and 
custody of securities, the owners of shares 
registered on the working day preceding the 
holding of the General Assembly of the Company, 
shall be deemed to be the holders of the right to 
vote in that Companyʹs General Assembly. The 
holders of the right to dividends due or an 
increase of capital or a sub-division of nominal 
value shall however be the owners of the shares 
on a date subsequent to the date of the holding of 
the General Assembly at which was resolved the 
distribution of such profits or the increase or the 
sub-division by at least five working days and not 
exceeding ten working days from the date of the 
holding of such assembly.  

  .الإدارة انعقادها فيه
  

من النظام الخاص بالتـداول والمقاصـة       / ٢٣/وفقا لأحكام المادة    
، ٢٠٠١ لسنة   ٢والتسويات ونقل الملكية وحفظ الأوراق المالية رقم        

يعتبر مالكو الأسهم المسجلون في يوم العمل السابق لإنعقاد الجمعية          
تـصويت فـي الجمعيـة      العمومية للشركة هم أصحاب الحق في ال      

العمومية للشركة، أما أصحاب الحق فـي الأربـاح المـستحقة أو            
الزيادة في رأس المال أو تجزئة القيمة الإسمية فهم مالكو الأسـهم            
في تاريخ لاحق لتاريخ انعقاد الجمعية العمومية التي تقـرر فيهـا            
توزيع تلك الأرباح أو الزيادة أو التجزئة بخمسة أيام عمـل علـى             

قل وبحيث لا يتجاوز عشرة أيام عمل من تـاريخ انعقـاد تلـك              الا
  . الجمعية

   

Article (36)   ٣٦(مادة(  
    

Each shareholder as defined above shall have the 
right to attend the General Assembly of the 
shareholders and shall have a number of votes 
equal to the number of his shares. 

الحق في حضور الجمعية العمومية كما هو محدد أعلاه لكل مساهم  
  .للمساهمين، ويكون له عدد من الأصوات يعادل عدد أسهمه

  
  

A shareholder may appoint a proxy, who must 
not be a member of the Board of Directors, to 
attend the General Assembly on his behalf.   
However, in order for the proxy to be valid, it 
must be a written special power of attorney issued 
pursuant to any terms and conditions determined 
by the Board of Directors and, if the proxy is not a 
shareholder, the signatures on that power of 
attorney must be notarized.  In any event, a proxy 
may not hold more than five percent (5%) of the 
share capital of the Company for more than one 
shareholder in this capacity. 

ويجوز للمساهم أن ينيب عنه غيره من غير أعضاء مجلس الإدارة  
ويشترط لصحة النيابة أن تكون .  يةفي حضور الجمعية العموم

ثابتة بتوكيل كتابي خاص وفق الشروط التي يحددها مجلس الإدارة 
وأن يكون موثقاً أو مصدقاً على التوقيعات فيه إذا كان الوكيل من 

وفي جميع الأحوال لا يجوز أن يزيد عدد الأسهم . غير المساهمين
%) ٥(ساهم على أكثر من مالتي يحملها الوكيل بهذه الصفة على 

  .خمسة بالمائة  من أسهم رأس مال الشركة

Persons lacking capacity or who have lost their 
capacity shall be represented by their legal 
guardians. 

  .ويمثل ناقصي الأهلية وفاقديها النائبون عنهم قانوناً 

    

Article (37)   ٣٧(مادة(  
    

The shareholders shall be invited to attend the   توجه الدعوة إلى المساهمين لحضور اجتماعات الجمعية العمومية
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General Assembly by advertising in two local 
daily newspapers published in the Arabic 
language and by registered letters at least twenty-
one (21) days before the date set for the meeting.  
The invitation to attend the meeting must include 
an agenda.  Copies of the invitation shall also be 
sent to the Ministry and the competent authority. 

بإعلان في صحيفتين محليتين من الصحف اليومية التي تصدر 
 لة وذلك قبل الموعد المحدد للاجتماعباللغة العربية وبكتب مسج

 بواحد وعشرين  يوماً على الأقل، ويجب أن تتضمن الدعوة )٢١(
جدول الأعمال، وترسل صورة من أوراق الدعوة لكل من الوزارة 

  .والسلطة المختصة

Article (38)   ٣٨(مادة(  
    

The founders shall prepare the agenda for the first 
General Assembly and the Board of Directors 
shall prepare the agenda for Ordinary and 
Extraordinary meetings of the General Assembly.  
In the event that the General Assembly is 
convened at the request of the shareholders, the 
Company’s auditors, or the Ministry of Economy, 
the agenda shall be prepared by the party 
requesting to convene the General Assembly. 

يضع المؤسسون جدول أعمال الجمعية العمومية التأسيسية ويضع  
مجلس الإدارة جدول أعمال الجمعية العمومية العادية وغير العادية، 

عمومية بناءً على طلب وفي الأحوال التي يجوز فيها عقد الجمعية ال
المساهمين أو مدققي الحسابات أو وزارة الاقتصاد، ويضع جدول 

  .الأعمال الجهة التي طلبت عقد اجتماع الجمعية

    

Article (39)   ٣٩(مادة(  
    

Shareholders who wish to attend the Ordinary 
and Extraordinary General Assembly meetings 
shall register their names in an electronic register 
made available by the management of the 
Company at the meeting place within ample time 
before the meeting.  The register shall include the 
name of the shareholder or his representative, the 
number of shares he holds or represents and the 
names of the represented shareholders and the 
appropriate proxies /Power of Attorney.  An 
extract of this register showing the number of 
shares represented at the meeting and the 
percentage of attendance shall be printed and 
attached to the minutes of the General Assembly 
meeting after being duly signed by the Chairman 
of the meeting, the Secretary and the auditor of 
the Company. 

يسجل المساهمون الذين يرغبون في حضور اجتماعات الجمعية  
كتروني الذي العمومية العادية وغير العادية أسماءهم في السجل الإل

تعده إدارة الشركة في مكان الاجتماع قبل الوقت المحدد لانعقاد ذلك 
الاجتماع بوقت كافٍ، ويجب أن يتضمن السجل اسم المساهم أو من 
ينوب عنه وعدد الأسهم التي يملكها وعدد الأسهم التي يمثلها 

ويعطى المساهم أو النائب . وأسماء مالكيها مع تقديم سند الوكالة
ة لحضور الاجتماع يذكر فيها عدد الأصوات التي يستحقها بطاق

يستخرج من هذا السجل خلاصة مطبوعة بعدد . أصالة أو وكالة
الأسهم التي مثلت في الاجتماع ونسبة الحضور يتم إلحاقها بمحضر 
اجتماع الجمعية العمومية بعد توقيعها من قبل كل من مقرر الجلسة 

  .لشركةورئيس الاجتماع ومدقق حسابات ا

Registration shall close at the time which the 
Chairman shall announce whether or not a 
quorum is present.  No registration of 
shareholders or proxies would be allowed 
thereafter and votes of those late shareholders or 
proxies would not count and their views would 
not be taken into account in that meeting. 

يقفل باب التسجيل لحضور اجتماعات الجمعية العمومية العادية  
وغير العادية  عندما يعلن رئيس الاجتماع اكتمال النصاب المحدد 
لذلك الاجتماع أو عدم اكتماله، ولا يجوز بعد ذلك قبول تسجيل أي 

 لحضور ذلك الاجتماع كما لا يجوز الاعتداد مساهم أو نائب عنه
  . بصوته أو برأيه في المسائل التي تطرح في ذلك الاجتماع
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Article (40)   ٤٠(مادة(  
    

It shall be permitted for the Board of Directors at 
its discretion to prohibit entries to the Register of 
Shares from the date of publishing the invitation 
until the General Assembly meeting is concluded 
or for a lesser period. However, if the Company is 
listed on any financial market in the UAE, 
prohibition of entries to the Register of Shares 
shall be enforced pursuant to the relevant rules 
and regulations of that financial market.    

يجوز إغلاق سجل الأسهم في الشركة طبقا لتقدير مجلس الإدارة  
وذلك من تاريخ نشر الدعوة لعقد الجمعية العمومية وحتى انفضاض 

، على أنه في الحالات التي تكون فيها )أو لمدةٍ أقل(تلك الجمعية 
وق مالية بدولة الإمارات العربية أسهم الشركة مدرجة  في س

المتحدة يجب أن يتم الإغلاق طبقا للقواعد المعنية السائدة في تلك 
  .السوق

  

    

Article (41)   ٤١(مادة(  
    

The provisions of Federal Law No. (8) of 1984 and 
the Laws amending it shall apply with respect to 
the quorum required for convening any type of 
the General Assembly and with respect to the 
majority required to adopt resolutions therein. 

تسري على النصاب الواجب توفره لصحة انعقاد الجمعية العمومية  
بصفاتها المختلفة وعلى الأغلبية اللازمة لاتخاذ القرارات أحكام 

 في شأن الشركات التجارية ١٩٨٤لسنة ) ٨(رقم القانون الاتحادي 
  .والقوانين المعدلة له

    

Article (42)   ٤٢(مادة(  
    

The General Assembly shall be chaired by the 
Chairman of the Board of Directors.  In the 
absence of the Chairman, the Vice-Chairman or 
any member of the Board of Directors appointed 
by the Board for that purpose shall chair the 
meeting. 

يرأس الجمعية العمومية رئيس مجلس الإدارة وعند غيابه يرأسها  
الإدارة الذي يعينه  نائب رئيس مجلس الإدارة أو عضو مجلس

  .مجلس الإدارة لذلك
  

    

The Chairman shall appoint a secretary for the 
meeting and two tellers to count the votes, 
provided that their appointment is ratified by the 
General Assembly. 

ويعين الرئيس مقرراً للاجتماع ومراجعين اثنين لفرز الأصوات  
  .على أن تقرر الجمعية العمومية تعيينهم

    

The Company shall keep minutes of the meetings 
of the General Assembly in special books and 
those minutes shall be signed by the Chairman of 
the relevant meeting, the Secretary, the tellers and 
the auditors, who shall all be responsible for the 
accuracy of information in those minutes. 

دون الشركة محاضر اجتماعات الجمعية العمومية وإثبات وت 
الحضور في دفاتر تحفظ لهذا الغرض وتوقع من قبل رئيس 
الاجتماع المعني ومقرر الجمعية وجامعي الأصوات ومدققي 

ويكون الموقعون على محاضر الاجتماعات مسؤولين . الحسابات
  .عن صحة البيانات الواردة فيها
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Article (43)   ٤٣(مادة(  
    

Voting at the General Assembly shall be in 
accordance with the procedure specified by the 
Chairman of the Assembly unless the General 
Assembly resolves to adopt a specific voting 
procedure.  Voting should be by secret ballot if it 
relates to the elections of the members of the 
Board of Directors, their dismissal or 
accountability. 

يكون التصويت في الجمعية العمومية بالطريقة التي يعينها رئيس  
الجمعية إلا إذا قررت الجمعية العمومية طريقة معينة للتصويت، 

جلس ويجب أن يكون التصويت سريا إذا تعلق بانتخاب أعضاء م
  .الإدارة أو بعزلهم أو بمساءلتهم

    

Article (44)   ٤٤(مادة رقم(  
    

A person having the right to attend the General 
Assembly, personally or by proxy, may not 
participate in voting on matters related to a 
personal benefit or an existing dispute between 
himself and the Company. 

لا يجوز لمن له حق حضور الجمعية العمومية أن يشترك في  
التصويت عن نفسه أو عمن يمثله في المسائل التي تتعلق بمنفعة 

  .خاصة أو بخلاف قائم بينه وبين الشركة

    

Article (45)   ٤٥(مادة(  
    

The founders shall, within thirty (30) days from 
their subscription to all the shares in the 
Company, hold the first General Assembly at the 
place and the time specified in the invitation.  The 
shareholders shall discuss at that General 
Assembly the establishment formalities, ascertain 
that they were properly performed in accordance 
with the Law, approve the valuation of the shares 
in kind elect members of the Board of Directors (if 
so required) appoint the auditors and determine 
their remuneration and declare the establishment 
of the Company. 

 بكامل الاكتتاب ثلاثين يوماً من تاريخ )٣٠ (ؤسسون خلاليعقد الم 
الأسهم في الشركة الجمعية العمومية التأسيسية وذلك في المكان 

 التأسيسوالزمان المعينين في إعلان الدعوة لبحث جميع إجراءات 
والتثبت من صحتها وموافقتها للقانون والمصادقة على تقويم 

لس الإدارة إذا اقتضى الأمر الحصص العينية وانتخاب أعضاء مج
تأسيس وتعيين مدققي الحسابات وتحديد أتعابهم والإعلان عن 

  .الشركة نهائياً

    

Article (46)   ٤٦(مادة(  
    

The Board of Directors may convene an Ordinary 
General Assembly whenever it deems necessary.  
In any event, the General Assembly must convene 
at least once a year upon an invitation by the 
Board of Directors within the four (4) months 
following the end of the financial year at the place 
and the time specified in the invitation to the 
meeting. 

ة العادية كلما رأى وجهاً لمجلس الإدارة دعوة الجمعية العمومي 
لذلك، وتنعقد مرة على الأقل في السنة بناء على دعوة مجلس 

الأربعة أشهر التالية لنهاية السنة المالية وذلك في ) ٤(الإدارة خلال 
  .المكان والزمان المعينين في إعلان الدعوة للاجتماع
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The General Assembly shall particularly meet to 
review the report of the Board of Directors on the 
activities of the Company and its financial 
position during the year, the auditors’ report,  to 
approve the balance sheet of the following 
financial year, the profit and loss account, 
approve the rules for the distribution of 
dividends, to elect members of Board of Directors 
when necessary, appoint the auditors and 
determine their remuneration and absolve 
members of the Board of Directors and the 
auditors of all liabilities or decide to initiate 
proceedings against them, as the case may be. 

وتجتمع الجمعية العمومية على الأخص لسماع تقرير مجلس الإدارة  
عن نشاط الشركة ومركزها المالي خلال السنة أو تقرير مدقق 
الحسابات والتصديق على ميزانية السنة المالية وحساب الأرباح 
والخسائر والموافقة على قواعد توزيع الأرباح ولانتخاب أعضاء 
مجلس الإدارة عند الاقتضاء وتعيين مدققي الحسابات وتحديد 
أتعابهم وإبراء ذمة أعضاء مجلس الإدارة ومدقق الحسابات من 

  .المسئولية أو تقرير رفع دعوى المسؤولية عليهم بحسب الأحوال

    

Article (47)   ٤٧(مادة(  
    

The Board of Directors shall convene an Ordinary 
General Assembly when requested to do so by the 
auditor or by at least ten (10) shareholders 
holding a minimum of thirty percent (30%) of the 
share capital in the Company.  In both cases, the 
invitation to convene must be issued within 
fifteen (15) days from the date of submitting the 
request. 

على مجلس الإدارة دعوة الجمعية العمومية العادية للاجتماع متى  
طلب منه ذلك مدقق الحسابات أو عشرة من المساهمين على الأقل 

ثلاثين بالمائة  من رأس المال كحد أدنى، ويجب %) ٣٠(يملكون 
ماً من تاريخ خمسة عشر يو) ١٥(توجيه الدعوة في الحالتين خلال 

  .تقديم الطلب

   

Article (48)   ٤٨(مادة(  
    

An Extraordinary General Assembly shall 
convene pursuant to an invitation by the Board of 
Directors.  The Board must convene an 
Extraordinary meeting of the General Assembly if 
requested to do so by shareholders holding at 
least forty percent (40%) of the share capital in the 
Company.  In this case, the Board must send out 
the invitations to the shareholders within fifteen 
(15) days from the date of submitting the request. 

ير العادية بناء على دعوة مجلس الإدارة، تجتمع الجمعية العمومية غ 
وعلى المجلس دعوتها للاجتماع إذا طلب منه ذلك مساهمون 

أربعين بالمائة  من رأس المال على الأقل %) ٤٠(حائزون على 
وفي هذه الحالة يجب على المجلس توجيه الدعوة للاجتماع خلال 

  .خمسة عشر يوماً من تاريخ تقديم الطلب) ١٥(
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Article (49)   ٤٩(مادة(  
    

Subject to the provisions of Federal Law No. (8) of 
1984 Concerning Commercial Companies and its 
amendments, the Extraordinary General 
Assembly may amend the Articles of Association 
of the Company in any respect; whether to 
increase or decrease the share capital of the 
Company, to extend or shorten its duration, its 
merger with another Company or liquidating it or 
to sell or otherwise dispose of the business of the 
Company, provided always that the contemplated 
amendment had been detailed in the invitation to 
the meeting.   with the exception that the 
Extraordinary General Assembly meeting may not 
increase the liabilities of the shareholders, change 
the main objects of the Company or move its head 
office to a foreign country unless the unanimous 
approval of the Shareholders is obtained. 

 في شأن ١٩٨٤لسنة ) ٨(مع مراعاة أحكام القانون الاتحادي رقم  
الشركات التجارية والقوانين المعدلة له، وفيما عدا زيادة التزامات 
المساهمين أو تعديل الغرض الأساسي للشركة أو نقل المركز 

، يجوز للجمعية العمومية غير الرئيسي للشركة إلى بلد أجنبي 
العادية أن تعدل النظام الأساسي للشركة أياً كانت أحكامه بما في 
ذلك زيادة رأس المال أو تخفيضه أو إطالة أو تقصير مدة الشركة 
أو إدماج الشركة في شركة أخرى أو حلها أو بيع المشروع الذي 

ن يكون قامت به الشركة أو التصرف فيه بأي وجه آخر، ويشترط أ
  .موضوع التعديل قد فصل في إعلان الدعوة

   

Article (50)   ٥٠(مادة(  
    

Taking into consideration the provisions of Article 
(129) of Federal Law No. (8) of 1984 concerning 
Commercial Companies and the Laws amending 
it, the General Assembly may not deliberate on 
any matters other than those included in the 
agenda attached to the invitation to attend the 
meeting.  However, they may discuss serious 
matters that are revealed at the meeting.  If any of 
the shareholders, or if a number of the 
shareholders, representing one tenth of the share 
capital of the Company request adding certain 
matters to the agenda of the General Assembly, 
the Board of Directors must do so failing which 
the General Assembly may decide to discuss these 
matters at the General Assembly. 

لسنة ) ٨(من القانون الاتحادي رقم ) ١٢٩(مع مراعاة حكم المادة  
 في شأن الشركات التجارية والقوانين المعدلة له لا يجوز ١٩٨٤

للجمعية العمومية أن تتداول في غير المسائل الواردة في جدول 
ومع ذلك يجوز للجمعية العمومية . الأعمال المرفق بإعلان الدعوة

وإذا طلب . ور الهامة التي تتضح خلال الاجتماعمناقشة بعض الأم
أحد المساهمين، أو عدد من المساهمين يمثل عشر رأسمال الشركة 
على الأقل، إدراج مسائل معينة في جدول الأعمال، وجب على 
مجلس الإدارة إجابة الطلب وإلا كان من حق الجمعية أن تقرر 

  .مناقشة هذه المسائل

    

Article (51)   ٥١(مادة(  
    

Resolutions of the General Assembly adopted in 
accordance with the provisions of Federal Law 
No. (8) of 1984 Concerning Commercial 
Companies and its amendments  and these 
Articles of Association shall be binding on all 
shareholders including those who were absent or 
had a dissenting opinion. 

قرارات الجمعية العمومية الصادرة طبقاً لأحكام القانون الاتحادي  
 في شأن الشركات التجارية والقوانين المعدلة ١٩٨٤لسنة ) ٨(رقم 

له وهذا النظام ملزمة لجميع المساهمين بمن فيهم الغائبون 
  .والمخالفون في الرأي
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Part Five 
The Auditors 

 

 الباب الخامس 
 مدقق الحسابات

Article (52)   ٥٢(المادة(  
    

The Company shall have one or more auditors 
appointed for a renewable term of one year by the 
General Assembly which shall also determine 
his/their remuneration.  The auditor should audit 
the accounts for the financial year for which he 
was appointed. 

يكون للشركة مدقق حسابات أو أكثر تعينه الجمعية العمومية لمدة  
سنة قابلة للتجديد وتقدر أتعابه وعليه مراقبة حسابات السنة المالية 

  .التي عين لها

    

As an exception to the aforementioned, the 
founders have appointed Messrs. Ernst & Young 
of Dubai as the first auditors of the Company who 
shall assume their responsibilities until the first 
General Assembly is convened. 

قيمين الم  أرنست اند يونغواستثناء مما تقدم عين المؤسسون السادة  
اً أول لحسابات للشركة بحيث يتولى مهمته إلى حين  مدققدبيفي 

  .انعقاد أول جمعية عمومية

    

Article (53)   ٥٣(مادة (  
    

The auditor shall have the authority and the 
obligations provided for in the Federal Law No. 
(8) of 1984 Concerning Commercial Companies 
and  its amendments.  He must particularly have 
the right to review all the Company books, 
records, instruments and other documents at any 
time.  He may also request clarifications as he 
deems necessary for the performance of his duties 
and he may investigate the assets and liabilities of 
the Company.  If the auditor is unable to perform 
these authorities, he must confirm this in writing 
in his response to the Board of Directors.  If the 
Board of Directors fails to enable the auditor to 
perform his duties, the auditor must send a copy 
of his report to the Ministry of Economy and the 
relevant authority and present it to the General 
Assembly. 

تكون لمدقق الحسابات الصلاحيات وعليه الالتزامات المنصوص  
 في شأن الشركات ١٩٨٤لسنة) ٨(عليها في القانون الاتحادي رقم 

ن المعدلة له وله بوجه خاص الحق في الإطلاع في التجارية والقواني
كل وقت على جميع دفاتر الشركة وسجلاتها ومستنداتها وغير ذلك 
من وثائق وله أن يطلب الإيضاحات التي يراها لازمة لأداء مهمته 
وله كذلك أن يحقق في موجودات الشركة والتزاماتها، وإذا لم يتمكن 

لك كتابة في تقرير يقدم إلى من استعمال هذه الصلاحيات أثبت ذ
مجلس الإدارة فإذا لم يقم المجلس بتمكين مدقق الحسابات من أداء 
مهمته وجب على مدقق الحسابات أن يرسل صورة من التقرير إلى 
وزارة الاقتصاد والسلطة المختصة وأن يعرضه على الجمعية 

  .العمومية

    

Article ( 54)   ٥٤ (مادة(  
    

The auditor must also receive a notice to attend 
the General Assembly similar to that sent to the 
shareholders and he must be present to the 
General Assembly a report which includes all the 
particulars stipulated in Article (150) of the 
Federal Law No (8) of 1984 concerning 
Commercial Companies and the Laws amending 
it.  The auditor must attend the General Assembly 

لة للمساهمين ترسل دعوة لمدقق الحسابات مماثلة للدعوات المرس 
لحضور اجتماعات الجمعية العمومية الذي يتوجب عليه حضورها 
ويقدم مدقق الحسابات إلى الجمعية العمومية العادية تقريراً يشتمل 

من القانون ) ١٥٠(على البيانات المنصوص عليها في المادة 
 في شأن الشركات التجارية ١٩٨٤لسنة ) ٨(الاتحادي رقم 

، وعليه أن يحضر اجتماع الجمعية العمومية والقوانين المعدلة له
وأن يدلى في الاجتماع برأيه في كل ما يتعلق بعمله وبوجه خاص 

  .في ميزانية الشركة



 

 ٨٤

to present his opinion concerning all matters 
related to his duties, particularly the Company’s 
balance sheet. 

    

The auditor, who acts in the capacity of an agent 
of the Shareholders, shall be responsible for the 
accuracy of the particulars mentioned in his 
report.  Each shareholder may discuss the 
auditors’ report and request clarifications on 
matters included therein during the General 
Assembly meeting. 

ويكون مدقق الحسابات مسؤولاً عن صحة البيانات الواردة في  
، ولكل مساهم في أثناء تقريره بوصفه وكيلاً عن مجموع المساهمين

عقد الجمعية العمومية أن يناقش تقرير مدقق الحسابات وأن 
  .يستوضحه عما ورد فيه

    

The auditor shall also be entitled to receive all 
notices and correspondence relating to General 
Assembly meetings which shareholders will be 
entitled to receive. 

ويحق لمدقق الحسابات استلام كافة الإشعارات والمراسلات  
الأخرى المتعلقة بأية جمعية عمومية والتي يحق لكل مساهم 

  .استلامها

    

Part  Six 
Company Finance 

 

 الباب  السادس 
 مالية الشركة

    

Article ( 55)   ٥٥(مادة(  
    

The Board of Directors shall maintain duly 
organized accounting books which reflect the 
accurate and fair picture of the Company’s 
financial status in accordance with generally 
acceptable accounting principles internationally 
applied.  No shareholder will be entitled to 
inspect those books unless a specific authorization 
to this effect is obtained from the Board of 
Directors. 

على مجلس الإدارة أن يحتفظ بدفاتر حسابات منتظمة حسب  
الأصول لإعطاء صورة صحيحة وعادلة عن وضع أعمال الشركة 
ولتفسير تعاملاتها وتحفظ هذه الدفاتر طبقاً للمبادئ المحاسبية 

تعارف عليها والمطبقة دولياً، ولا يحق لأي مساهم في الشركة الم
فحص دفاتر الحسابات تلك إلا بموجب تفويض بهذا المعنى صادر 

  .عن مجلس الإدارة

    

With the exception of the first financial year of the 
Company which will commence from the date of 
the Company’s registration in the Commercial 
Register and end on 31st December of the 
consecutive year. 

 ديسمبر من ٣١تبدأ السنة المالية للشركة من أول يناير وتنتهي في  
كل سنة ويستثنى من ذلك السنة المالية الأولى للشركة فتبدأ من 

السنة  ديسمبر من ٣١تاريخ قيدها في السجل التجاري وتنتهي في 
  .التالية



 

 ٨٥

Article ( 56)   ٥٦(مادة (  
    

The Board of Directors must prepare a balance 
sheet and profit and loss account for each 
financial year at least one (1) month before the 
Annual General Assembly.  The Board must also 
prepare a report on the Company’s activities 
during the financial year, its financial position at 
the end of that year and the proposed method for 
the distribution of the net profits.  A copy of the 
balance sheet, profit and loss account and the 
report of the Board of Directors shall be sent to the 
shareholders as attachments to the agenda of the 
Annual General Assembly. 

على مجلس الإدارة أن يعد عن كل سنة مالية قبل الاجتماع السنوي  
للجمعية العمومية العادية بشهر على الأقل ميزانية الشركة وحساب 

 تقريراً عن نشاط الأرباح والخسائر، وعلى المجلس أيضا أن يعد
الشركة خلال السنة المالية وعن مركزها المالي في ختام السنة 
ذاتها والطريقة التي يقترحها لتوزيع الأرباح الصافية وترسل صورة 
من الميزانية وحساب الأرباح والخسائر وتقرير مجلس الإدارة إلى 

  .فق جدول أعمال الجمعية العمومية العادية السنويةرالمساهمين 

    

Article ( 57)   ٥٧(مادة (  
    

A percentage of the annual gross profit to be 
determined by the Board of Directors shall be 
deducted for the depreciation of the Company’s 
assets or for compensation for the depletion in 
their value.  These amounts shall be disposed of in 
accordance with the resolution of the Board of 
Directors and may not be distributed to the 
shareholders. 

يقتطع من الأرباح السنوية غير الصافية نسبة يحددها مجلس الإدارة  
لاستهلاك موجودات الشركة أو التعويض عن نزول قيمتها، ويتم 

 الأموال بناء على قرار من مجلس الإدارة ولا التصرف في هذه
  .يجوز توزيعها على المساهمين

    

Article ( 58)   ٥٨(مادة (  
    

The annual net profits of the Company shall be 
distributed as follows after deducting all expenses 
and other costs: 

ركة بعد خصم جميع توزع الأرباح السنوية الصافية للش 
  :المصروفات العمومية والتكاليف الأخرى كما يلي

    

1. Ten percent (10%) shall be deducted and 
allocated to the statutory reserve. The 
Annual General Assembly  may cease 
such deduction when the amount of the 
reserve reaches the equivalent of at least 
fifty percent (50%) of the paid up capital 
of the Company.  If the statutory reserve 
falls below the legal requirement at any 
time, deductions from net profits must 
resume. 

 عشرة بالمائة  تخصص لحساب %)١٠ (تقتطع 
 هذا عمومية وقفويجوز للجمعية الالاحتياطي القانوني 

الاقتطاع متى بلغ مجموع الاحتياطي قدراً يوازي 
 على الأقل من رأس مال  خمسين بالمائة%) ٥٠(

تعين عن هذا الحد الشركة المدفوع وإذا نقص الاحتياطي 
  .العودة إلى الاقتطاع

١-  



 

 ٨٦

2. If resolved by the Board of Directors, A 
further ten percent (10%) of the annual net 
profits shall be deducted and allocated to 
a general reserve.  Deductions for the 
general reserve shall stop by resolution of 
an Ordinary General Assembly upon 
recommendation by the Board of 
Directors or when this reserve reaches 
50% of the paid up capital of the 
Company.  This reserve shall be utilized 
for the purposes determined by the 
General Assembly at an ordinary meeting 
upon recommendation by the Board of 
Directors. 

تقتطع عشرة بالمائة وإذا قرر مجلس الإدارة ذلك،  
اطي النظامي أخرى تخصص لحساب الاحتي%) ١٠(

ويقف هذا الاقتطاع بقرار من الجمعية العمومية العادية 
من %  ٥٠بناء على اقتراح مجلس الإدارة أو إذا بلغ 

ويستخدم هذا الاحتياطي في .  رأس مال الشركة المدفوع
الأغراض التي تقررها الجمعية العمومية العادية بناء 

 .على اقتراح مجلس الإدارة

  

٢-  

       

3. The remaining amount of the profits, after 
deducting the aforementioned, shall be 
distributed among the shareholders as 
additional dividends, or shall be carried 
forward to the following year upon a 
recommendation by the Board of 
Directors or shall be allocated to a special 
reserve which shall be created upon a 
recommendation by the Board of 
Directors and after the approval of the 
General Assembly. 

يوزع الباقي من صافي الأرباح بعد ذلك على المساهمين  
كحصة إضافية في الأرباح أو يرحل بناء على اقتراح 

السنة المقبلة أو يخصص لإنشاء مال مجلس الإدارة إلى 
احتياطي غير عادي وفقاً لما يقترحه مجلس  الإدارة 

  .ويوافق عليه في الجمعية العمومية

٣-  

   

Article ( 59)   ٥٩ (مادة(  
    

The Company may not distribute the statutory 
reserve as dividends among the Shareholders. 
Nevertheless, any money in the statutory reserve 
in excess of fifty percent (50%) of the paid up 
capital may be utilized to distribute dividends 
which shall not exceed 10% of the paid up capital 
among the Shareholders  in years where the net 
profits of the Company would not be sufficient to 
distribute this percentage as dividends. The 
general reserve may not be utilized for purposes 
other than those specified therefore unless an 
ordinary resolution by the General Assembly is 
passed. 

يجوز  إنما . المساهمينلا يجوز توزيع الاحتياطي القانوني على 
استعمال ما زاد منه على نصف رأس المال المدفوع لتأمين توزيع 

من رأس المال المدفوع على المساهمين % ١٠أرباح لا تزيد على 
التي لا تسمح بتوزيع هذه النسبة، كما لا يجوز استخدام في السنوات 

 الاحتياطي النظامي في غير الأغراض المخصص لها إلا بقرار من
  .الجمعية العمومية العادية

  



 

 ٨٧

Article ( 60)   ٦٠(مادة  (  
    

Without prejudice to the provisions of Article 
(194) of the Federal Law No. (8) of 1984 
Concerning Commercial Companies and its 
amendments, dividends shall be paid to the 
shareholders in the place and at the time 
determined by the Board of Directors and 
approved by the General Assembly. 

من القانون الاتحادي رقم ) ١٩٤(مع عدم الإخلال بأحكام المادة  
 في شأن الشركات التجارية والقوانين المعدلة له ١٩٨٤لسنة ) ٨(

مواعيد التي تدفع حصص الأرباح إلى المساهمين في المكان وال
  .، وتقرها الجمعية العموميةيحددها مجلس الإدارة

    

Part Seven 
Disputes 

 الباب الثامن 
 في المنازعات

 
    

Article ( 61)   ٦١(مادة (  
    

Civil liability against members of the Board of 
Directors arising out of those members’ 
performance of their duties may not be waived by 
a resolution by the General Assembly.  If the 
action giving rise to the liability was presented to 
the General Assembly in a report by the Board of 
Directors or by its auditor and was ratified by the 
General Assembly, civil claims shall be time 
barred by the expiry of one year from the date of 
convening that General Assembly. However, if 
the alleged action constitutes a criminal offence, 
the proceedings for liability shall not be time 
barred except by the lapse of the public case. 

لا يترتب على أي قرار يصدر من الجمعية العمومية سقوط دعوى  
المسئولية المدنية ضد أعضاء مجلس الإدارة بسبب الأخطاء التي 
تقع منهم في ممارسة اختصاصاتهم، وإذا كان الفعل الموجب 
للمسؤولية قد عرض على الجمعية العمومية بتقرير من مجلس 

ليه فإن دعوى المسئولية الإدارة أو مدقق الحسابات وصادقت ع
ومع ذلك إذا كان . تسقط، بمضي سنة من تاريخ انعقاد الجمعية

الفعل المنسوب إلي أعضاء مجلس الإدارة يكون جريمة جنائية فلا 
  .تسقط دعوى المسؤولية إلا بسقوط الدعوى العمومية

    

Article ( 62 )   ٦٢(مادة  (  
    

The Company shall, within the value of its assets, 
indemnify any Board member or any Director or 
manager in the Company for any liability he 
incurs (save for criminal liability) as a result of or 
in relation to his carrying out of his duties 
provided that such Director or manager has acted 
in good faith and was under reasonable belief that 
his acts were for the best interest of the Company 
or at least not in contradiction therewith.  
However, such person shall not be entitled to 
indemnity for a claim or matter for which he was 
found liable by a decision of a competent court. 

تكون الشركة في حدود موجوداتها مسئولة عن تعويض أي عضو  
في مجلس الإدارة، وأي مدير في الشركة عن أية مسئولية يتحملها 

نتيجة لـ أو متصلة أو لها علاقة ) باستثناء المسئولية الجنائية(
قام بذلك بحسن بالقيام بواجباته، شريطة أن يكون ذلك الشخص قد 

نية ونتيجة لاعتقاده المعقول أن ما قام به إنما هو لصالح أو على 
مع مراعاة أن ذلك الشخص . الأقل لا يتعارض مع مصالح الشركة

لا يستحق أي تعويض بخصوص أية مطالبة أو مسألة ثبتت 
مسئوليته عنها تجاه الشركة بمقتضى حكم صادر من محكمة 

  .مختصة



 

 ٨٨

The Company shall be responsible for 
indemnifying such person for any costs, fees and 
expenses incurred in relation to any claim or 
action or legal proceedings or otherwise for which 
he was liable and is entitled to indemnity as 
aforementioned including, without limitation, 
liabilities arising from criminal actions in which 
he was proved innocent or discharged. 

تقوم الشركة بدفع وتكون مسئولة عن تعويض كافة المصاريف  
والأتعاب والتكاليف التي يتكبدها ذلك الشخص والمتعلقة بأي مطالبة 

كد التزامه أو دعوى أو إجراءات قضائية أو خلاف ذلك، والتي تأ
بما في ذلك على سبيل (بها ويستحق تعويضاً عنها طبقاً لما تقدم 

المثال لا الحصر تلك الناشئة عن الدعاوى الجنائية التي تنتهي 
  ).ببراءته منها أو إسقاط التهمة عنه

    

Part Eight 
Dissolution and Liquidation  

of the Company 

 الباب الثامن 
 في حل الشركة وتصفيتها

    

Article ( 63)   ٦٣ (مادة (  
    

The Company shall be dissolved for one of the 
following reasons: 

  :تحل الشركة لأحد الأسباب الآتية 

   
    

1. Expiry of the term specified for the 
Company unless it is renewed in 
accordance with the provisions stipulated 
in these Articles of Association; 

انتهاء المدة المحددة للشركة ما لم تجدد وفقاً للقواعد  
  .الواردة بهذا النظام

١-  

       

2. Fulfilment of the objects for which the 
Company was established; 

  -٢  .انتهاء الغرض الذي أسست الشركة من أجله 

   
    

3. By an extraordinary resolution of the 
General Assembly to dissolve the 
Company. 

صدور قرار من الجمعية العمومية غير العادية بإنهاء  
  .مدة الشركة

٣-  

   
    

4. Merger of the Company with another 
Company. 

  -٤  .اندماج الشركة في شركة أخرى 

       

Article ( 64)   ٦٤(مادة (  
    

If the Company incurs losses at least equal to fifty 
percent of its share capital, the Board of Directors 
must convene an Extraordinary General Assembly 
to consider whether the Company should 
continue or be dissolved.  A decision to dissolve 
the Company before the expiry of its duration 
provided in Article (4) hereof shall not be valid 
unless approved by the majority required 
pursuant to Article (141) of Federal Law No.(8) of 
1984 Concerning Commercial Companies and its 

على الأقل نصف رأس المال وجب على إذا بلغت خسائر الشركة  
مجلس الإدارة دعوة الجمعية العمومية غير العادية للنظر في 

ولا يصح أي قرار بحل الشركة قبل . استمرار الشركة أو حلها
من هذا النظام الأساسي إلا إذا صدر ) ٤(المدة المحددة في المادة 

من ) ١٤١(بأغلبية المساهمين اللازمة المنصوص عليها في المادة 
 في شأن الشركات التجارية ١٩٨٤لسنة ) ٨(القانون الاتحادي رقم 

  .والقوانين المعدلة له



 

 ٨٩

amendments. 
Article ( 65)   ٦٥(مادة (  

    

At the end of the term of the Company or in case 
of its dissolution before the expiry of such term, 
the General Assembly shall, upon 
recommendation by the Board of Directors, 
determine the method of liquidation, appoint one 
or more liquidators and shall specify their duties. 
The authorities of the Board of Directors shall 
terminate with the appointment of the 
liquidator(s). 

ة الشركة أو في حال حلها قبل الأجل المحدد تعين عند انتهاء مد 
الجمعية العمومية بناء على طلب مجلس الإدارة طريقة التصفية 
وتعين مصفياً أو أكثر وتحدد سلطاتهم وتنتهي وكالة مجلس الإدارة 

  .  بتعيين المصفين

    

The authorities of the General Assembly shall 
remain in force for the duration of the liquidation 
process and shall last until the liquidators are 
absolved of their obligations. 

أما سلطة الجمعية العمومية فتبقى قائمة طوال مدة التصفية إلى أن  
  .يتم إخلاء ذمة المصفين

    

Part Nine 
Final Provisions 

 الباب التاسعر 
 أحكام ختامية

    

Article ( 66)   ٦٦(مادة (  
    

The provisions of Federal Law No. (8) of 1984 
concerning Commercial Companies and  its 
amendments shall apply to any matter that has 
not been covered by the Company’s 
Memorandum of Association or these Articles of 
Association. 

 في شأن ١٩٨٤لسنة ) ٨(تطبق أحكام القانون الاتحادي رقم  
الشركات التجارية والقوانين المعدلة له فيما لم يرد في شأنه نص 

  .خاص في عقد التأسيس أو في هذا النظام

    

Article ( 67)   ٦٧(مادة (   
    

The expenses and other charges paid for the 
establishment of the Company shall be deducted 
from the account of the general expenses. 

 الشركة من تأسيستخصم المصاريف والأتعاب المدفوعة في سبيل  
  .حساب المصروفات العمومية

    

Article ( 68)   ٦٨(مادة (  
    

In case of any conflict between the Arabic text and 
the English text of these Articles of Association, 
the Arabic text will prevail. 

في حال وجود أي تعارض بين النص العربي والنص الإنجليزي  
  .لهذا النظام فيطبق النص العربي

    
Article (69)   ٦٩(مادة (  

    

These Articles shall be lodged and published in 
accordance with the Law. 

  .يودع هذا النظام و ينشر طبقا للقانون 



 

 ٩٠

    

Article  ( 70)   ٧٠ (مادة (  
    

Unless the context otherwise requires, the 
enforcement of any of the provisions of these 
Articles of Association shall not be restricted to 
the provision of other Articles or any conclusions 
drawn therefrom.  In the event that any of these 
Articles or part thereof is found unlawful or 
unenforceable, the provisions of the other Articles 
will remain valid. 

ما لم يقض السياق خلاف ذلك، لا يعتبر نفاذ أي مادة من مواد هذا  
ي محدداً أو مقيداً بالإحالة على أو الاستنتاج من أي النظام الأساس

وفي حالة اعتبار أي مادة أو أي جزء منها غير قانونية . مادة أخرى
  .أو غير نافذة، فإن ذلك لا يمس من سلامة بقية المواد
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  .ع.م.ش شعاع كابيتال 

  ٢٨طابق أبراج الإمارات، ال
  شارع الشيخ زايد

  ، دبي٣١٠٤٥. ب.ص
  الإمارات العربية المتحدة

  
  مدير الإكتتاب المساعد

  م فاينانس كوربوريشنوميليني
  مركز دبي المالي العالمي

  البوابة، الجناح الشرقي ، الطابق الثاني
  ، دبي١٢٥٩٥٢: ب.ص

  الإمارات العربية المتحدة
  

  المستشار القانوني للاكتتاب
  ومشاركوه للمحاماة والاستشارات القانونيةالتميمي 

  مركز دبي المالي العالمي
  المبنى الرابع ، الطابق السادس

  شارع الشيخ زايد
   دبي،٩٢٧٥: ب.ص

  الإمارات العربية المتحدة
  

  مدقق الاكتتاب
  ديلويت أند توش

  ٢كورنيش بلازا بناية  ٧٠١ 
  الشارقة، ٥٤٧٠. ب.ص

 الإمارات العربية المتحدة
  

  
 



 

 

FINANCIAL ADVISOR, LEAD MANAGER & BOOK RUNNER 
SHUAA Capital psc 

Emirates Towers, 28th Floor 
Sheikh Zayed Road 

P.O. Box 31045, Dubai 
United Arab Emirates 

 
CO- LEAD MANAGER 

Millennium Finance Corporation  
DIFC, Dubai International Financial Centre 

The Gate, East Wing – 2nd Floor 
P.O.Box 125952, Dubai 
United Arab Emirates 

 
LEGAL COUNSEL FOR THE TRANSACTION  

Al Tamimi & Company 
Dubai International Financial Centre 

6th Floor, Building 4 East 
Sheikh Zayed Road 
PO Box 9275, Dubai 

United Arab Emirates 
 

AUDITORS FOR THE TRANSACTION  
Deloitte & Touche 

701 Corniche Plaza II 
P.O. Box 5470, Sharjah 
United Arab Emirates 

 
 

 



 

58 

development which will encompass the Burj Dubai tower, expected to be the tallest in the world.  
Emaar has taken a strong drive towards regional diversification, with the announcement of multi-
billion dollar joint venture developments in countries such as Saudi Arabia (King Abdulla Economic 
City), Morocco (Bahia Bay) and Egypt (Cairo Heights).  

The other two major Dubai developers are Dubai Properties, which is building the US$20 billion 
Business Bay project in Dubai, and Nakheel, the developers of the Palm Islands, the World project 
and the US$20 billion Dubai Waterfront development.  Both of these entities are government-owned 
and focus primarily on Dubai-based projects.  However due to the size and scope of these developers, 
they factor as significant players on the regional competitive horizon.  This is evident from the recent 
announcement of the US$2 billion Amwaj Development mega-project in Morocco by Dubai 
International Properties, a sister company of Dubai Properties that is also owned by the Government 
of Dubai.  

The other major MENA player that has undertaken regional expansion is Solidere, which is the 
developer that is responsible for the multi-billion dollar Beirut Central District.  The parent company 
recently announced a new venture and the establishment of Abdali Investment and Development 
which will oversee the US$1 billion Abdali Urban Regeneration project in Amman, Jordan.   

Though there are few truly regional players in the MENA property development sector, each of the 
markets of the MENA region has significant local players that are often either government-owned or 
have a considerable level of government support.  In the GCC economies, local players have taken on 
large-scale community projects and represent a sizable form of competition.  Within the UAE itself, 
Abu Dhabi has also established itself as a major market force with companies such as Aldar 
Properties, which is developing the US$14.7 billion Al Raha Beach development.  In Qatar, the United 
Development Company is building the US$2.5 billion Pearl Qatar development.  In Bahrain, local 
entities are building the US$1.2 billion Durrat Al Bahrain resort, US$1.5 billion Bahrain Bay 
development and the US$1.3 billion Bahrain Financial Harbor.  In Oman, Al Sawadi Investment and 
Tourism Company is developing the US$15 billion Blue City.   

Outside the GCC, certain markets of the Levant and North Africa region have been beneficiaries of 
the tremendous growth generated by the GCC economies in recent years.  Countries such as Syria 
have seen major investments from GCC-based companies, where Dubai-based Bonyan International 
Investment Group is developing the US$15 billion Syria Bonyan City.   

Within the UAE, there are also other local private players that factor as a sizable competitive base.  
The Al Hanoo Holding Company is a Sharjah-based entity that is developing the US$4.9 billion 
Nujoom Islands.  In Ras Al Khaimah, RAK Properties is developing several projects including the 
US$5 billion Port of Arabia and the Al Jais Mountain Resort. Umm Al Quwain is also on the 
competitive horizon with Tameer Holding, which is building the US$8.3 billion Al Salam City which 
shall house over 500,000 residents.  
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Mortgage Market Growth 

The mortgage markets in the region are currently in the nascent stages of their development.  The size 
of these markets suggests that they are clearly underdeveloped by global standards, accounting for 
only 3% of GDP.  In the Western economies of the US, UK and Australia, these markets account for an 
average of 9.4% of GDP.  Applying global standards would imply a growth potential of US$126.5 
billion for the mortgage markets of the MENASA region.  

 
Table: Mortgage Market Potential in MENASA Region 
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Regional governments are actively promoting the mortgage and real estate financing industry 
through liberalization of regulations and incentives.  The recent emergence of Islamic mortgage and 
property financing products should also have an impact on the adoption of these products.  One 
indication of the lack of competition in regional mortgage markets is the level of mortgage rates.  
Mortgage rates in the region are around 8.3%, which is relatively high when compared to more 
developed markets such as US, UK, and Australia where rates are closer to 6.3%.  As mortgage 
markets develop and further competition leads to a reduction in rate levels, a consequent increase in 
real estate demand can be expected. 

Supply-side Dynamics 
Property developments in the MENA markets range from upscale housing projects, mixed-use 
communities and resort properties to all-encompassing commercial zones and elaborate tourist 
attractions.  The dynamics of the specific developments are highly dependent on the trends and 
demographics in the local markets.   

Competitive landscape 

The competitive environment of the MENA real estate sector is primarily made up for a few large 
players with a regional focus, and a number of other players that focus on their home market.  The 
trend of large scale community projects and “mega-projects” began with the Palm Islands in Dubai, of 
which there are now three. Dubai has been on the leading edge of most major developments in the 
region and thus it would be expected that the largest real estate developers in the MENA region 
would be based there.   

The first of these is Emaar Properties, which established itself with notable developments in Dubai 
such as the Emirates Living community, Dubai Marina and its upcoming Downtown Dubai flagship 
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broaden their revenue base.  Real estate infrastructure and development projects have been a major 
recipient of oil revenues in the GCC.  The government of Saudi Arabia, with expected oil revenues of 
US$203 billion for 2006, is directing expenditures in mega projects in-line with the significant number 
of mega-projects being developed throughout the region.  These developments are expected to attract 
both tourists and investors in the longer-term.  In addition, as the windfall oil profits generated by 
certain economies spill over into other parts of the Middle East, regional tourist economies such as 
Lebanon, Egypt, Syria and Jordan will benefit from the strong economic performance of their oil 
producing counterparts. 

Overall, in the medium term, oil revenues will continue to be the region’s primary growth engine 
while investment diversification into different sectors such as industrial manufacturing and real 
estate development will create structural changes that will provide sustainable growth on a longer-
term horizon. 

Population and Demographics 

The population in the MENA region has grown at an average of around 2% from 2000 to 2005, and it 
is forecasted to grow at a CAGR of 1.9% from 2006 until 2008, with an expected population of over 
400 million in 2008. 

As an example, the UAE has witnessed a rapid increase in population at a CAGR rate of 7.3% from 
1999 to 2004. According to the Population Division of the Department of Economic and Social Affairs 
in the United Nations, the UAE has one of the highest population growth figures in the world; the 
main factor of this significant growth is international migration.  Expatriates in the UAE represented 
around 80% of the total population in 2005, with a 7.8% CAGR growth in 2006 and 2007, and a 
forecast expatriate inflow of around 300 thousand in 2008. The expatriate community is a remarkable 
factor for real estate demand in the country, representing a major segment of the country’s 
population. 

In addition to macroeconomic factors, certain MENA and South Asian markets also possess 
advantageous demographic trends such as growing disposable income, increased urbanization and a 
young population base. Though trends vary, market demographics coupled with the general 
macroeconomic growth validate the growth of the real estate sector and suggest considerable future 
scope. 

Table: UAE Population (demographics) 
        

(Million) 2002 2003 2004 2005(E) 2006(E) 2007(F) 2008(F) 

        

Population 3.8 4.0 4.3 4.6 4.9 5.2 5.5 

Growth 7.6 7.6% 6.9% 8.0% 7.0% 6.0% 5.5% 
        

Source: EIU        
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GDP of US$370 billion15 in 2006 and an expected growth of 4.2% in 2007.  Population has increased at 
a CAGR of 2.1% from 2000 to 2005, to an estimated population figure of 69.6 million in 2005.  Turkey 
received 17.2 million16 tourists in 2004 and forecasts growth to 30 million visitors in 2010.  

The Turkish real estate market witnessed an active year in 2005 with a remarkable increase in 
residential real estate developments.  Recent legislation taking effect in January 2006 has allowed 
foreign nationalsʹ ownership in the Turkish real estate, with few minor restrictions.  This is also 
expected to boost investments in the countryʹs real estate sector by foreign investors and real estate 
developers. The net foreign direct investment inflows to Turkey reached US$2.879 billion17  in 2005 of 
which US$523 million was invested in the real estate sector.  The economic growth and higher median 
income levels are leading indicators of an expanding real estate market. Demand for residential units 
is forecasted to grow at a CAGR of 2.2% until 2010. The total demand for housing is expected to reach 
5 million18 units in the period between 2000 and 2010, however only 1.3 million units had been 
supplied by the construction market as of the end of 2005.  Taking into consideration the rate of 
population growth, urbanization and migration, it is estimated that there is an annual demand for 
400,000 units per annum, of which only 200,000 are being supplied with a shortage of at least 200,000 
dwellings19.  This demand is partially met by the illegal construction of residential units.  According 
to the State Planning Organization, only 26% of the housing requirement is met legally.  The real 
estate market will require a substantial amount of investment until the year 2010 in order to reach 
equilibrium in the market.  With economic growth and structural reform driven by prospects of EU 
accession, it is expected that Turkey will attract a large number of investments in the real estate sector 
over the next several years.  Lower interest rates have also helped boost the real estate sector and 
increase demand for housing units, although mortgages markets are still in their infancy. 

Demand Specific Factors 
Demand for housing in the Middle East region mainly stems from population growth and the fact 
that, primarily in the GCC, large expatriate communities have been present for the past 20 years.  
Besides population growth, economic prosperity, demographics, the legal environment and the 
availability of mortgages are all factors that support the growing demand for housing.  

GDP 

The countries of the Middle East region are primarily developing economies with significant growth 
potential.  These rapidly-expanding markets demonstrate macroeconomic indicators which rank as 
some of the highest in the world.   South Asian markets such as India and Pakistan have experienced 
nominal GDP growth from 9% to 11%, due to vigorous economic growth and increased foreign direct 
investment.  GCC countries such as the UAE and Qatar lead the world in terms of population growth, 
primarily facilitated by various government initiatives geared to attract a productive population base 
to fuel future economic growth. 

Economic performance in the MENA region is highly dependant on oil production and prices among 
other factors. Recently, the region experienced exceptional economic growth as oil prices reached 
historical highs. Over the last three years, economic growth in the region has averaged 5.7 % per year 
and is projected to slightly increase in 2006 and 2007. 

In general, the GCC economies are expected to experience above average growth over the next 20 
years because of expected high oil prices with Saudi Arabia, the country with the largest proven oil 
reserves in the world, leading the growth at 6.5% in 2007. As they grow, GCC countries are 
diversifying their economies away from the oil sector to lessen dependency on oil revenues and 
                                                 
15 Deutsche Bank Research 

16 World Travel Association 

17 Undersecretaries of Treasury- General Directorate of Foreign Investments (UT-GDFI) 

18 SPO, Turkish Statistics Institute 

19 Mortgage Financial Gazette, November 2006 
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the Beirut Central District, the country’s largest development.  However in the early 1990s many 
developers failed to cash in on the construction boom, as some built without regard to real demand.  
The real estate sector picked up in 2004 with petrodollar investments pouring from the GCC oil states, 
leading to a hike in land and housing prices in the Beirut area.  Demand remains strong for real estate 
in Lebanon, despite the recent war in July 2006, due to forecast growth trend in the real estate prices 
in the long run. 

India 

India’s economic liberalization in the early 1990s has played a vital role in boosting the country’s 
economy.  India has experienced rapid economic growth, with an average GDP growth of over 8%12 
per annum between 2003 and 2005, and the government is forecasting an 8% economic growth in 
2007.  The country’s debt to GDP ratio is relatively low compared to other developing economies, 
with current account deficit expected to decrease in 2007, and inflation figures forecast to settle on an 
average of 5-5.5% in 2006 compared to 2004-05 inflation of 8-9%.  Favourable demographics is also an 
important factor that enhances the country’s economic performance and increase demand for 
properties and variable services, with a population accounting for 16% of the global population and 
totalling 1.08 billion in 2005.  According to a census in 2001, 33% of India’s population is below 15 
years old, and it is expected that by 2016, 65%13 of the population will be of a working age.  With an 
established pool of technicians and engineers, India has become a remarkable labour source for the IT 
workforce worldwide with some 200,000 engineers graduating from India’s universities each year.  

The Indian real estate market is in a transition period, following the Indian government 
announcement of landmark legislation in February 2006 which, allows foreign direct investment in 
the Indian real estate market. With a US$12 billion real estate investment in 2005, Merrill Lynch 
forecasts that the real estate sector will grow into a US$90 billion in 2015.  For years, India was lagging 
behind in the real estate sector. Despite the inherent potential, the real estate market in the country 
was characterized by lack of institutional funding support and absence of world-class developers. 
There has been a shift in the market, triggered by various factors. The measures taken by the Central 
Government and various State Governments are first and foremost among those triggers. In 2005 the 
government decreased the minimum requirement for land investment by foreigners from 100 acres to 
25 acres, providing new opportunities for developers to invest in the Indian real estate market. In 
2006 the government of India lifted restrictions on foreign investments by allowing 100% foreign 
investment in the real estate sector.  The easing of Foreign Direct Investment (FDI) restrictions has 
motivated several GCC developers to initiate operations in India, including Emaar and ETA Star, as 
well as major global real estate developers.  Housing finance rates have settled down in the past 
decade, from 15% in 2000 to 7.5%14 in 2005, easing up credit availability, increasing consumer 
purchasing power, and creating a new favorable attitude for home ownership.  The construction 
sector has also witnessed sizeable growth as more real estate developments are carried out by private 
developers with an expectation of continued high growth in the long run.  The Indian real estate 
market is forecasted to experience continuous growth, as estimates by U.N. Population Division 
indicate that Indiaʹs urban population will grow at the rate of 2.5% per annum for the next 25 years; 
there is an estimated shortage of around 9 million housing units in urban areas at present. 

Turkey 

Turkey is a renowned tourist destination, with favorable climatic and environmental conditions, in 
addition to its famous historic, cultural, and entertainment attractions.  The country entered a new 
phase of economic development after the 2001 financial crisis.  With a new economic plan in action, 
the Turkish economy grew at a CAGR of approximately 7.5% from 2002 to 2005 with an expected 

                                                 
12 EIU (2006) 

13 PWC Report 

14 Business Week, (July 11 2005) 
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UAE: Abu Dhabi 

Abu Dhabi is expected to continue to suffer from a supply shortage in the residential real estate 
market at least up to 2009.  The current occupancy levels in Abu Dhabi city are extremely high, with 
most areas showing full occupancy levels. Rents in Abu Dhabi city have increased by an estimated 
25% annually since 2004. 

The first large scale residential deliveries in Abu Dhabi are expected to take place in 2008 when 
around 11,000 units are expected to be handed over, however this figure is still expected to fall short 
of additional demand which is projected at around 24,000 units. In comparison, the 2009 residential 
supply is estimated to be a remarkable 150,000 units assuming no delays in construction. The 
predominantly community-based units are expected to offer much higher standards than what 
currently prevails in Abu Dhabi. As such demand for them is likely to be high, yet the impression is 
that these units are predominantly targeting the high-income bracket.  Average rental rates in Abu 
Dhabi are expected to continue increasing until 2010, at a pace well in excess of the 7% cap put in 
place earlier this year.  

The Abu Dhabi commercial property segment has seen rents increase by an estimated 100% since 
2002, with office space currently estimated to be at full occupancy levels. Going forward, it is 
estimated that additional annual demand in 2007 for office space in Abu Dhabi is expected to reach 
around 312,000 sq ft while new supply is expected to be around 161,000 sq ft.  A shift in the Abu 
Dhabi commercial property market is expected in 2009, provided that all announced projects are 
completed on time.  Most of this supply is expected to be of high international standards. As a result, 
existent secondary grade office space in Abu Dhabi is likely to suffer from migration, as companies 
move offices to more adequate space located in well-defined business districts.  Currently, Abu Dhabi 
city is unusual in that it does not offer a defined business district. We expect this new supply to result 
in adjusted occupancy rates and enforce a softening in rental rates of existing secondary grade supply 
with poor location and facilities.  

Lebanon 

Lebanon’s economy is closely linked with the political environment in the region and within the 
country itself.  A small economically open developing country on the Mediterranean Sea, Lebanon’s 
economy started reviving just after the end of the 15 year sectarian civil war which destroyed the 
country.  The instability in the local political arena has affected the country’s economic growth, with a 
0.1%9 growth in real GDP in 2005 and an expected negative growth rate of -5%10 in 2006.  Lebanon’s 
economic activity primarily depends on the services sector accounting for 70% of total GDP in 2002.  
The capital city of Beirut remains a regional banking centre and an attractive investment pool for real 
estate, hospitality and the services sectors in spite of the instability in the local political arena.  The 
tourism industry is expected to grow by 6.2%11 in 2006, and a forecast growth of CAGR of 4.4% from 
2007 until 2016.  Tourism accounts for 3% of GDP in Lebanon, and tourism investments totalled 
US$445.1 million in 2006 representing 12% of total investments in the country.  Tourism in Lebanon is 
correlated with political stability in the country and the region, thus with the easing of political 
turmoil, Lebanon has a potential of becoming a leading regional tourism attraction. 

Although the political instability has affected the overall macroeconomic performance in the country, 
the real estate sector has illustrated growth, especially in the downtown district with expectation of 
long term stability and hike in real estate prices in the country.  The real estate sector in Lebanon 
witnessed a turning point in the early 1990’s after the halt of the Lebanese civil war, with the 
government’s plans to rebuild the destroyed areas and reconstruct the country’s infrastructure.  
Solidere, the first multi-billion dollar mega project in the region had focused on the reconstruction of 

                                                 
9 EIU 

10 CIA World Fact Book 

11 World Travel & Tourism Council 
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scale of growth and significant interest which was generated by allowing foreign ownership marked a 
new height in real estate investments of the region. A related driver is also a preference for real estate 
investments on the part of Arab investors.  The preference for this asset class is partly cultural, as 
Sharia law prohibits Muslim investors from receiving interest on funds held in banks and 
consequently real estate becomes a preferred asset class, and partly because it is viewed as a tangible, 
sustainable and safe investment.   

Although Dubai has led the property boom in recent years, today other GCC countries also offer 
attractive development opportunities.  Qatar is currently undergoing a substantial economic boom 
and population growth rates are second only to the UAE, with a large number of executive-level 
expatriates gathering there as an increasing number of international companies set up operations.  
Often compared to Dubai 5-7 years ago, the demand for residential and commercial property is very 
strong, especially in the capital, Doha.  Similar to Dubai, the emergence of freehold legislation in 
Qatar is one of the major drivers of real estate demand.  

Another strong market, with the largest upside potential, is Saudi Arabia. With a population of over 
20 million, Saudi Arabia is the most populous nation in the GCC.  The relatively new real estate law 
implemented in 2000 allows non-Saudi residents to own property for private use, subject to approval 
from the Ministry of the Interior.  Foreigners are also allowed to own property related to their 
business activities.  The major real estate development in the country is the US$26 billion King 
Abdullah Economic City located in the city of Jeddah.  Saudi Arabia’s real estate sector has the largest 
potential out of all regional markets due to discussions about further opening real estate ownership to 
foreigners in order to pump liquidity into the market and the government’s intention to invest 
extensively into the sector over the next 20 years. 

UAE: Dubai 

Market data suggests that around 125,000 residential units will be delivered in the Dubai market 
between 2007 and 2009.  Demand for residential units in Dubai is projected to grow steadily driven by 
the positive economic environment and the continued growth of the Dubai population. Although 
demand in the secondary market is expected to soften slightly in 2007 and 2008, it is anticipated that 
demand driven by Dubai’s economic growth will stabilize the market thereafter. It should be noted 
that the softening of the secondary market will lead to market consolidation whereby one-tower 
developers will most likely be driven out by the larger players.  

It is also expected that supply of residential units may precipitate migration across income-linked 
occupier segments as softened high-income unit rents become affordable for mid-income occupiers 
and single-occupancy residents upgrade to more up-market units through the substitution economic 
effect.  By a similar token, new supply and increased affordability may also precipitate those currently 
co-habiting residents to occupy single-occupancy units, for single-occupancy residents to occupy 
larger units or for those currently driven to live in Sharjah while working in Dubai to afford moving 
to Dubai through the real income economic effect.   

The Dubai commercial market has seen demand outpacing supply over the last four years, while 
office rents increased by more than 100%. The demand for space in Dubai has led to full occupancy 
levels in most primary and secondary grade office space.  During 2007, there is expected to be an 
additional 10.5 million sq ft of Central Business District (“CBD”) office space in Dubai.  

Geographical location strengths and weaknesses will serve to skew commercial property performance 
results in favour of certain master-planned and private developments.  As such some of the stronger 
office property investments shall continue to perform favourably, while other, weaker developments 
are likely to suffer. 
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increasingly affluent, in addition to a rapidly expanding private sector and increased foreign direct 
investment.  The result of these factors has been a considerable level of demand for market-specific 
real estate products such as self-contained township developments, premium resort properties, and 
community housing projects.  
Real estate is generally divided into two categories: (1) residential developments such as apartments 
and houses, and (2) commercial developments including offices, medical centers, hotels, malls and 
retail stores and industrial properties.  Drivers supporting demand for housing are the same across 
the region, though markets are at different levels of maturity.  Population growth, economic 
prosperity, positive demographics, the legal environment and the availability of mortgages are all 
factors that are driving the growth in demand whether for owning or for leasing residential 
developments.  As an example, the table below outlines regional population growth in the Middle 
East and North Africa (“MENA”) region which has shown consistent growth from 2000 to 2006. 

Table: Estimated Value of Announced Real Estate Mega Projects Across the MENA 
           

 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 
           

Population (m) 333 343 346 353 360 366 373 381 388 396 
World Share (%) 5.6% 5.7% 5.7% 5.7% 5.8% 5.8% 5.9% 5.9% 6.0% 6.0% 

           

Source: EIU 

GCC Region 

In the MENA region, the countries of the Gulf Cooperation Council (“GCC”) have witnessed the most 
significant changes in recent years.  GCC governments have been investing a sizeable portion of their 
windfall oil profits in short- and long-term infrastructure to establish and develop sustainable growth 
in industries such as real estate and tourism, as part of an effort to reduce dependency on oil 
revenues.  As countries broaden their economic base, investments in the real estate sector now 
account for approximately 9% of regional GDP7.  Besides direct investments into the sector, 
governments in many of the region’s countries have also supported the growth process by facilitating 
private investments into the sector with the introduction of investor friendly regulations such as 
legislations on freehold and leasehold laws for non-Nationals.  In addition, the combination of high 
oil prices and a significant repatriation of capital following the events of September 11 from the 
United States, re-directing private wealth back into the GCC region, created huge liquidity levels in 
regional markets.  Against a background of low interest rates and positive future economic growth 
prospects, real estate development underwent and continues to experience a massive boom. 

In the region, the UAE is currently the fastest growing real estate market with an estimated US$260 
billion8 invested in mega projects, accounting for approximately 60% of total MENA investments.  
The majority of these projects are in Dubai and Abu Dhabi where the total value of investment is 
US$150 billion and US$76.5 billion respectively. 

The construction boom in the UAE actually began in 1973 with the rise in oil prices and the 
subsequent increase in government revenues and private wealth.  During those early years, non-oil 
activity focused mostly on developing the country’s infrastructure and the construction of residential 
and commercial buildings.  Infrastructure development was a priority particularly in Abu Dhabi and 
Dubai.  This led to large investments in civil projects including oil and gas, power and desalination, 
roads, bridges, telecommunication networks, and water distribution.  In the earlier part of the decade 
the concept of building large community-type developments was developed by the Dubai 
government through mega projects such as the Palm islands, Emirates Living and Dubai Marina.  The 

                                                 
7 UBS Wealth Management Research (Jan 2006) 

8 Zawya and Gulf News, (2006) 
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REAL ESTATE SECTOR OVERVIEW 

Information contained in this section has been compiled from different sources, including but not limited to 
SHUAA Capital’s Research reports, specialized industry studies, and other public information made available 
to SHUAA Capital during the course of its review. 

Overview 
Real estate markets in the Middle East region have experienced tremendous growth over the last few 
years.  Robust macroeconomic growth, positive demographic trends, and growing tourism activities 
have resulted in unprecedented opportunities in the Middle East property development sector.  
Governments in many of the region’s countries have supported the growth process with the 
introduction of investor friendly regulations, promotion of mortgages and other financing 
instruments, and the commitment of a significant amount of capital towards infrastructure 
development.  With the continuing trend of high oil prices creating momentum for change in the 
Middle East, most countries have sought to diversify their economic base and have focused on 
developing other sectors, including real estate and tourism.   

On the supply side, the availability of liquidity and the drive of infrastructural developments by 
governments have all been factors contributing to the growth of regional real estate markets. Mega 
projects are real estate investments with a minimum value exceeding US$500 million, and total active 
and planned real estate mega project investments in the MENA is currently estimated at US$437 
billion5. To put this into perspective, the total value of announced real estate mega projects is 
equivalent to 53% of the regional GDP in 2005 (US$808.7 billion6). 
 

Graph: Estimated Value of Announced Real Estate Mega Projects Across the MENA 
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 Source: Zawya and Gulf News (2006) 

 
In addition, the easing of government regulations on foreign investment in the real estate sectors of 
certain South Asian and European markets along with the availability of mortgage financing have 
also led to substantial development particularly in countries such as India and Turkey.  These 
growing economies have large populations, with a growing middle class that is becoming 

                                                 
5 Zawya and Gulf News, (2006) 

6 Zawya, (2006) 
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Project Description 
  

 
 

 
The Deyaar Square project is a commercial tower in Barsha, near Mall of 
the Emirates. This project is also part of Deyaar’s leasable projects, and it 
is expected to be completed in May 2009. 

  

 

 
 

 
This project is for mixed use, both residential and commercial, and is 
situated in the Business Bay, Dubai. The total number of units shall be 164 
and construction is planned to begin in May 2007, and it is expected to be 
completed in September 2009. 

 
Lebanon Project Description 
 

 
 

 
This residential luxurious project is situated in downtown Beirut City.  
The project consists of two-bedroom, three-bedroom, four-bedroom, 
duplex, and triplex apartments. The top floors of each block are 
penthouse apartments designed like independent villas. 
 

  
 

 
 

 
This is a residential project situated in Beirut. The project began 
construction in November 2006 and shall consist of 47 units.  The Block 18 
project is expected to be completed in December 2009. 

 
Turkey Project Description 
 

 
 

 
This project is comprised of 110 luxurious semi-detached villas ranging in 
size from 1,850 sq ft to 2,850 sq ft. The villas are located 40 km outside 
Istanbul, approximately 20 minutes from the airport. The villas are built 
according to new earthquake regulations. 

Solidere 
Saifi 

Village 
 
 

Gurpinar  
Villas 

Solidere,  
Block 18 

Deyaar  
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51 @ Business 
Bay 
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Project Description 
 

 
 

 
 
The iconic DIFC project is set in the new business district of Dubai.  This 
project shall be partially residential and partially commercial. 
Construction on this project began in November 2006 and it is expected to 
be completed in April 2010.  

  
 
 
 
 
 
 
 

A residential building set strategically between the 4th and 5th interchange 
of Sheikh Zayed Road in Dubai, the Madison project is a 26 storey 
building having the choice of studios, 1 and 2 bedroom apartments with 
luxury standards. The Madison tower is 1.5 km from Mall of the Emirates 
and 2 km from Emirates Golf Club, with close proximity to Burj Al Arab 
and Madinat Jumeirah. 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
This project is situated in the hub of Business Bay. It is a 16-storey luxury 
residential tower offering 1 bedroom apartments. 

  
 

  
 

 
A commercial building set in the heart of Business Bay, this project offers 
a total built-up area of 629,749 sq ft. The project is set to be completed by 
January 2009. 

 

 
 

 
This project is a commercial tower situated in Deira. The Port Saeed tower 
shall be one of the Company’s leasable projects. The project is expected to 
be completed in September 2008. 
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CURRENT PROPERTY PORTFOLIO 

Below is a summary of Deyaar’s current project portfolio:   

Project Description 
  
Completed UAE Projects  
 
 
 
 
 
 

 
This project is a 43-storey building which comprises penthouse-design 
luxury (6,000 sq ft plus), three-bedroom (3,000 sq ft plus) and two-
bedroom apartments (1,900 sq ft plus). It overlooks the Emirates Golf 
Course and the Palm Island project and was completed and delivered in 
April 2005. 

  
 

   

 
This project is a primarily residential tower, with a commercial 
component, in the Deira area of Dubai.  This project began construction in 
February 2004 and was successfully delivered in April 2005.  Hor Al Anz 
has been successfully sold.  

Current UAE Projects  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
This project offers a 40-storey residential tower in Sharjah.  Located along 
the Sharjah corniche, this tower offers luxury residential apartments with 
a view of the Dubai skyline. The anticipated completion and delivery date 
is in June 2007. 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
This tower is situated in Jumeirah Lake Towers.  The tower is comprised 
of 39-storeys and consists of 228 apartments.  The tower offers two and 
three bedroom apartments, ranging from 1,600 sq ft to 2,700 sq ft, as well 
as penthouses scaling over 5,200 sq ft. The anticipated completion and 
delivery date is in October 2007. 

  
 
 
 
 
 
 
 

 
This project is set in the new business area of Dubai, Business Bay. This 
tower will be 45 floors and designed for luxurious office space providing 
futuristic facilities and state-of-the-art technology.  

  
 

Al Seef Tower 1 

Al Dana 

The Citadel 

2Al Seef Tower  

Hor Al Anz 
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LEGAL MATTERS 

The following summary is qualified by the relevant provisions of the Company’s Articles of 
Association and the UAE Commercial Companies Law. 

Establishment 

The Company will be established as a public joint stock company prior to listing. All assets and 
liabilities of Deyaar Development PSC will be carried on by the PJSC in accordance with the 
directions of the UAE Ministry of Economy. The Company’s Articles of Association referred to here 
are the Articles of Association which the PJSC will adopt. 

Articles of Association 

The Company’s Articles of Association describe the rights and obligations associated with the 
ownership of the Shares in detail. The Company will be established as a public joint stock company 
under the provisions of the Commercial Companies Law. 

The Company’s Capital Stock  

The capital of the Company is AED5,778,000,000 divided into 5,778,000,000 Shares of AED1.00 each.  

Voting Rights 

Each Shareholder shall have the right to attend the General Assembly of the Shareholders and shall 
have a number of votes equal to the number of his Shares. 

Share Register 

Upon listing on the DFM, the Shares will be dematerialised and the share register will be maintained 
by the DFM. 

Dividends 

As per page 45. 

General Assembly 

The Board of Directors may convene an Ordinary General Assembly whenever it deems necessary.  In 
any event, the General Assembly must convene at least once a year upon an invitation by the Board of 
Directors within the four (4) months following the end of the financial year at the place and the time 
specified in the invitation to the meeting. 

Board of Directors 

The Company’s Board of Directors will be composed of nine (9) members, to be elected by the 
General Assembly of Shareholders for a period of three (3) years. The majority of the Directors, in 
addition to the Chairman, should be UAE nationals. As an exception, and as permissible by the 
Commercial Companies’ Law, the Founders have named the following individuals as Directors of the 
Company’s first Board of Directors that will serve for a period of three (3) years from the date the 
Company is incorporated:  
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DIVIDEND POLICY 

The Company is expected to adopt a dividend policy of distributing at least 25% of its net income as 
dividend payments, subject to bank financing, working capital and capital expenditure requirements. 
Dividend payments will be upon the recommendation of the Company Board of Directors and the 
approval of the General Assembly of Shareholders. 

Dividends (profits) accumulated during the period from January 1, 2007 to the date of incorporation 
of the Company as announced by the respective regulatory authorities will be distributed by the 
Company to the Shareholders of Deyaar Development PSC. In the event that the proceeds from 
Offering Costs exceed the costs of establishing the Company, then the excess will be registered as 
income in the Company’s register. 

 

AUDITORS 

The Company expects to retain the services of Ernst & Young as auditors following the establishment 
of Deyaar Development PJSC. The auditors of Deyaar Development PJSC will be formally appointed 
at the first Annual General Meeting of the Company. 
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Current Liabilities 

Current liabilities amounted to AED1,121.9 million as at December 31, 2006, representing 80.3% of 
total liabilities, compared to AED82.4 million as at December 31, 2005, representing 29.5% of total 
liabilities. 

The increase in accounts payable and accruals is mainly due to the increase in accruals on purchase of 
properties. 

Accruals on purchase of properties amounted to AED965.2 million as at December 31, 2006, 
representing 69.1% of total liabilities. 

Non Current Liabilities 

Non current liabilities amounted to AED275.9 million as at December 31, 2006, representing 19.7% of 
total liabilities, compared to AED197.3 million as at December 31, 2005, representing 70.5% of total 
liabilities.  

The entitlement of employees’ end of service benefits is based upon the employees’ salary and length 
of service, subject to the completion of a minimum service period. The expected costs of these benefits 
are accrued over the period of employment. This account is included in non-current liabilities and 
amounted to AED4.4 million as at December 31, 2006 compared to AED2.6 million as at December 31, 
2005.  

Non-current retentions payable amounted to AED35.5 million as at December 31, 2006 compared to 
AED14.8 million as at December 31, 2005.  

Non-current Islamic finance obligations amounted to AED235.3 million as at December 31, 2006 
compared to AED179.8 million as at December 31, 2005. These obligations represent four Istisna’ 
facilities obtained from Dubai Islamic Bank PJSC. The facilities were used to finance the construction 
of the properties under construction.  

Term loans amounted to AED0.7 million as at December 31, 2006 compared to AED0.1 million as at 
December 31, 2005. The loans were obtained to finance the purchase of motor vehicles.  

Shareholders’ Equity 

As at December 31, 2006, Shareholders’ equity amounted to AED1,636.3 million, an increase by 
AED915.9 million compared to December 31, 2005. 

This increase is mainly due to the incorporation of the Company’s end of year results (AED412.6 
million), the proposed scrip dividends (AED560.0 million) and the increase in share capital (AED500.0 
million). 

The board of directors has proposed a scrip dividend amounting to AED560.0 million through the 
issuance of 5,600,000 shares of AED100 each. It should be noted that the company has increased its 
capital to reach AED1,560.0 million. 

Minority interest represents the minority shareholders’ proportionate share in the aggregate value of 
the net assets of the subsidiaries and the results of the subsidiaries operations.  

Deyaar appropriates 10% of its net profit to a statutory reserve as required by the UAE Commercial 
Companies Law of 1984 (as amended) and the Company’s Articles of Association. 
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Balance Sheet 
Table: Summary of key financial position data 
 As at, 

(AED Million) 
December 31, 

2004 
December 31, 

2005 
December 31, 

2006 
    
Current assets 360.4 992.0 3,022.1 
Non-current assets 360.5 8.1 12.0 
Total Assets 720.9 1,000.1 3,034.1 
    
Current liabilities 63.4 82.4 1,121.9 
Non-current liabilities 79.5 197.3 275.9 
Total Liabilities 142.9 279.7 1,397.8 
    
Shareholders’ Equity 578.0 720.4 1,636.3 
    
Total Liabilities and Shareholders’ Equity 720.9 1,000.1 3,034.1 

Assets 

Deyaar’s total assets amounted to AED3,034.1 million as at December 31, 2006 compared to 
AED1,000.1 million as at December 31, 2005.  

Current Assets 

As at December 31, 2006, current assets amounted to AED3,022.1 million compared to AED992.0 
million as at December 31, 2005 and consisted of bank balances and cash and prepayments and other 
assets, accounts and notes receivable and properties under construction. 

Bank balances and cash amounted to AED389.5 million as at December 31, 2006, representing 12.8% 
of total assets compared to AED349.9 million as at December 31, 2005, representing 35.0% of total 
assets.  

Prepayments and other assets amounted to AED211.2 million as at December 31, 2006, representing 
7.0% of total assets compared to AED82.8 million as at December 31, 2005, representing 8.3% of total 
assets. This increase is attributable to the Company’s growth since this account is mainly comprised 
of advances to contractors. 

Accounts and notes receivable amounted to AED261.6 million as at December 31, 2006, representing 
8.6% of total assets compared to AED22.6 million as at December 31, 2005, representing 2.3% of total 
assets. 

Properties under construction amounted to AED2,159.8 million as at December 31, 2006, representing 
71.2% of total assets compared to AED536.7 million as at December 31, 2005, representing 53.7% of 
total assets. 

Non-Current Assets  

Non-current assets amounted to AED12.0 million as at December 31, 2006 compared to AED8.1 
million as at December 31, 2005 and consisted of property, plant and equipment and non-current 
retentions receivable.  

Liabilities 

Deyaar’s total liabilities amounted to AED1,397.8 million as at December 31, 2006 compared to 
AED279.7 million as at December 31, 2005. Deyaar’s liabilities are mainly of a current nature. 



 

42 

Revenue from operations for the year ended December 31, 2006 amounted to AED1,057.0 million as 
compared to AED455.4 million in the previous year, an increase of AED601.6 million or 132%. This 
increase in revenue from operations was principally due to the increase in sale of properties which 
accounted for 92.6% of total revenue from operations for the year ended December 31, 2006.  

Sale of properties amounted to AED978.2 million for the year ended December 31, 2006 compared to 
AED441.2 million in the previous year. This increase in sale of properties was principally due to the 
sales and completion stages of residential and commercial projects in the UAE and Lebanon as well as 
the opportunistic sale of land. 

Cost of Sales 

Cost of sales for the year ended December 31, 2006 amounted to AED629.9 million (representing 
59.6% of revenue from operations) as compared to AED323.4 million (representing 71.0% of revenue 
from operations) during the previous year. 

Cost of properties sold (89.8% of total cost of sales) is the primary cost component for the Company’s 
cost of sales and includes the cost of land and development costs. 

The decrease in cost of sales (as a percentage of revenues) for the year ended December 31, 2006 is 
primarily attributable to operating efficiencies. Cost of properties sold as a percentage of total 
revenues decreased from 68.3% for the year ended December 31, 2005 to 53.5% in 2006. 

Gross Profit 

The Company’s gross profit amounted to AED427.1 million for the financial year ended December 31, 
2006 compared to AED132.0 million in the previous year. Gross profit margin increased in the 
financial year ended December 31, 2006 and amounted to 40.4% compared to 29.0% in the previous 
year due to the increase in revenues and the decrease in cost of sales as a percentage of revenues. 

Other Income 

Other operating income amounted to AED54.8 million (representing 5.2% of revenue from 
operations) for the financial year ended December 31, 2006 compared to AED36.2 million 
(representing 7.9% of revenue from operations) in the previous year. This account consisted of 
management fees, brokerage, commissions, and maintenance and building association revenues.  

Selling, General and Administrative Expenses 

Selling, general and administrative expenses amounted to AED83.1 million (representing 7.9% of 
revenue from operations) for the financial year ended December 31, 2006 compared to AED37.0 
million (representing 8.1% of revenue from operations) in the previous year. The account is mainly 
consisted of payroll and related expenses and sales and marketing expenses. 

Profit before Tax 

Deyaar realized a profit before tax of AED415.7 million for the financial year ended December 31, 
2006 (representing 39.3% of revenues from operations), compared to AED142.7 million in the 
previous year (representing 31.3% of revenues from operations).  

 Profit for the Year 

Deyaar’s net profit and net profit margin amounted to AED412.6 million and 39.0% respectively for 
the financial year ended December 31, 2006 compared to AED140.9 million and 30.9% respectively in 
the previous year. 
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MANAGEMENT’S DISCUSSION AND ANALYSIS OF RESULTS OF 
OPERATIONS 

The following discussion relates to the historical financial performance of Deyaar Development PSC, and should 
be read in conjunction with the audited consolidated financial statements and related notes of Deyaar 
Development PSC appearing elsewhere in this prospectus. 

Overview 

The following discussion and analysis has been prepared based on audited consolidated financial 
statements prepared by the international audit firm of Ernst & Young for Deyaar Development PSC 
and its subsidiaries, in accordance with International Financial Reporting Standards and applicable 
requirements of United Arab Emirates laws and countries’ laws in which the Company operates, as at 
and for the years ended December 31, 2004, 2005 and 2006 respectively. 

Income Statement 
Table: Summary Income Statement 
  For the year ending 

(AED Million) 
December 31, 

2004 
December 31, 

2005 
December 31, 

2006 

    
Revenues 169.0 455.4 1,057.0 
     
Gross profit  23.2 132.0 427.1 
     
Profit before tax 73.0 142.7 415.7 
     
Profit for the Year 73.0 140.9 412.6 

Revenues 

The following table summarizes Deyaar’s total revenues by source for the years ended December 31, 
2004, 2005 and 2006 respectively. 

Table: Revenues 

  For the year ending 

(AED Million) 
December 31, 

2004 
December 31, 

2005 
December 31, 

2006 

Sale of properties 169.0 441.2 978.2 
Services income  - 12.5 30.8 
Contract revenues - 1.7 48.0 
Total Revenues 169.0 455.4 1,057.0 

Deyaar recognizes revenue on sale of plots on the basis of the full accrual method and revenue on sale 
of apartments on the basis of percentage of completion. Revenue from services is recognized in the 
period in which the services are rendered. Contract revenues represent the total value of work 
performed including the estimated sales value of contracts in progress assessed on a percentage of 
completion method. 

The Company’s income is generated from two major business segments: (i) Property development 
activities which principally include property investment and development, brokering and managing 
and rental of buildings and (ii) Other activities include contract revenues from electrical and 
mechanical works and service income from supply of labor services. 
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SELECTED FINANCIAL INFORMATION  

The following selected financial information should be read in conjunction with the audited financial statements 
and related notes and historical information appearing elsewhere in this Prospectus. 

The following selected financial information set forth is based on audited consolidated financial 
statements prepared by the international audit firm of Ernst & Young for Deyaar Development 
Company PSC on a consolidated basis as at and for the years ended December 31, 2004, 2005 and 2006 
respectively. The Company’s financial year begins on January 1 and ends on December 31 of each 
year.  

Table: Summary Income Statement  
  For the year ending 

 (AED Million) 
December 31,  

2004 
December 31,  

2005 
December 31, 

 2006 
Revenues 169.0 455.4 1,057.0 
Cost of sales (145.8) (323.4) (629.9) 
Gross Profit 23.2 132.0 427.1 
Other income 11.8 36.2 54.8 
SG&A (15.9) (37.0) (83.1) 
Income from deposits 1.5 11.5 16.9 
Gain on sale of investment property 52.4 - - 
Profit before Tax 73.0 142.7 415.7 
Income tax expense - (1.8) (3.1) 

Profit For the Year 73.0 140.9 412.6 

 

Table: Summary Balance Sheet  
  As at 

 (AED Million) 
December 31,  

2004 
December 31,  

2005 
December 31, 

 2006 
Assets 

Current assets 360.4 992.0 3,022.1 
Non-current assets 360.5 8.1 12.0 

Total Assets 720.9 1,000.1 3,034.1 
Liabilities 

Current liabilities 63.4 82.4 1,121.9 
Non-current liabilities 79.5 197.3 275.9 

Total Liabilities 142.9 279.7 1,397.8 
Shareholders’ Equity 

Share capital 20.0 500.0 1,000.0 
Proposed increase in share capital  480.0 - 560.0 
Statutory reserve 7.8 21.9 63.2 
Retained earnings 70.2 197.0 7.8 
Minority interest - 1.5 5.3 

Total Shareholders’ Equity 578.0 720.4 1,636.3 
Total Liabilities & Shareholders’ Equity 720.9 1,000.1 3,034.1 
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Dubai International Development LLC   

This is a joint venture whereby Deyaar owns 51% and Gap Insaat Dubai (FZE) owns the remaining 
49%. Dubai International Development LLC is a limited liability company established in the UAE and 
currently has no operations. 
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Subsidiaries 

Beirut Bay SAL 

Beirut Bay SAL is a Lebanese joint stock company established on March 9, 2006.  There has been no 
trading activity; however a down-payment has been made for land to be reclaimed as part of the 
Solidere Phase II.   

Deyaar (UK) Limited  

Deyaar (UK) Limited is a private limited company established in the United Kingdom.  It was 
registered on April 25, 2006 and currently has no operations.  Deyaar UK was established to act as a 
representative office for Deyaar activities in the UK. 

Deyaar Cayman Limited 

Deyaar Cayman Limited was established as an Exempted Company, and incorporated in the Cayman 
Islands with limited liability on December 21, 2006. The proposed business activity of Deyaar 
Cayman Limited is a special purpose company to invest indirectly in property development projects 
outside the UAE. 

Deyaar for Development SA 

Deyaar for Development SA is a joint-stock company established in Lebanon on November 17, 2004.  
Its only activity in Lebanon consists of representing its main office to identify new financial and 
investment opportunities. Its registered representative office is at Ibiza Building, Verdun, Lebanon.  It 
employs three members of staff as of November 2006. 

DIB Tower SAL 

DIB Tower SAL is a Lebanese joint-stock company established on December 21, 2004. There has been 
no trading activity except with respect to the purchase of a plot in Solidere, Beirut and the 
commencement of construction activity thereon.   

Dubai Insaat  

Dubai Insaat, Turkey, is a Turkish limited liability company, established on April 6, 2006. Dubai 
Insaat’s activity thus far has been to purchase and further develop 110 semi-built villas in Gurpinar, 
which lies on the outskirts of Istanbul. 

Omega Engineering LLC  

Omega Engineering was registered in the Emirate of Dubai, UAE, as a Limited Liability Company in 
July 2004.  It specializes in the fields of air conditioning, plumbing, and electrical contracting and 
maintenance works (MEP Works).  Omega Engineering LLC has been a subsidiary of Deyaar since 
November 2005.  

Deyaar West Asia Coöperatief U.A. 

Deyaar West Asia Coöperatief U.A. was established as a Dutch Cooperative, and incorporated in the 
Netherlands with limited liability on February 14, 2007.  The proposed business activity of Deyaar 
West Asia Coöperatief U.A. is as a holding company to invest indirectly in a property project in 
Kazakhstan. 

Joint Ventures  

Arady Developments LLC  

This company is a 50:50 joint venture with Dubai Properties LLC. Arady was incorporated on 
February 28, 2006 in the UAE and was established for the purpose of investing in real estate, the key 
project of which is the planned signature project in the DIFC. 
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Staff 
Deyaar currently has 197 employees, including administrative staff. The following table shows the 
current staffing levels of Deyaar by function: 

Table: Deyaar’s Current Staff by Function 
  

Headcount of Staff  As of December 31, 2006  

   
Front Office    

Business Development  9  

Sales and Marketing  21  

Property Management  88  

Brokerage  11  
   

Back Office    

Executive Office   5  

Finance, Accounts & Legal   20  

Operations, HR, IT, and Administration  29  

Project Management  14  
Total 197  
 
Source:  Deyaar 

The Company adopts a broad base of training programs capable of developing individual’s soft and 
hard skills, as well as a comprehensive understanding of the Company’s business, with an objective 
of developing people into the future generation of managers and supervisors.  In addition, Deyaar 
has one of the lowest employee turnover rates amongst its competitors at 6% which illustrates the 
commitment of the Company’s staff.   

Corporate Legal Structure 

The below table outlines the Company’s subsidiary companies:  

Table: Deyaar’s Subsidiary Companies 
    

Company Name  Effective Holding  Country of Incorporation  Date of Incorporation  

Subsidiaries 
   

Beirut Bay SAL  100%  Lebanon  March 9 2006  

Deyaar (UK) Limited  100%  UK  April 25 2006  

Deyaar Cayman Limited  100%  Cayman Islands  December 21 2006  

Deyaar for Development SA  100%  Lebanon  November 17 2004  

DIB Tower SAL  100%  Lebanon  December 21 2004  

Dubai Insaat  100%  Turkey  April 6 2006  

Omega Engineering LLC  55%  UAE  July 25 2004  

Deyaar West Asia Coöperatief U.A.  100%  Netherlands  February 14 2007  

Joint Ventures 
   

Arady Development LLC  50%  DIFC  February 28, 2006  
Dubai International Development LLC  51%  UAE  January 10, 2005  

        

Source: Deyaar        
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of the FMCG and retail banking sectors in the US, Middle East, North Africa and the Levant markets, 
has driven Deyaar to new heights of success which is manifested in the Company’s unprecedented 
portfolio growth and performance. Mr. Shahin holds post-graduate degrees in Retail Banking from 
the University of Wisconsin and a degree in Business Management from Ohio State University. 

Mr. John D’Cunha, Chief Operating Officer:  Mr. D’Cunha joined Deyaar as an Executive Vice 
President in 2004, and he currently holds the position of a Chief Operating Officer, Mr. D’Cunha 
complements Mr. Shahin in the complete management of the Company’s projects and financial 
systems. With his broad-ranging experience across all functions of finance, Mr. D’Cunha created a 
radical new structure which acts as a solid base for Deyaar’s growth plans.  Mr. D’Cunha has been 
instrumental in shaping Deyaar’s growth at every stage, from creating a unique organizational 
structure in 2004 and together with Mr. Shahin in shaping the vision for Deyaar which has eventually 
resulted in its incredible financial performance in 2006. With his vast expertise in finance, planning 
and risk management, Mr. D’Cunha plays a key role in formulating business strategies.  Mr. D’Cunha 
is a graduate in Economics from India and qualified as a Chartered Accountant. The early years of his 
career were with American Express where he was involved in business strategy and planning.  

Mr. Nasser Al Dabal, Executive Vice President:  Mr. Al Dabal joined Deyaar in 2004, and, currently 
holds the position of Executive Vice President. He has played a strategic role in establishing the brand 
identity of Deyaar both in domestic as well as international markets. With his broadly spaced career, 
Mr. Al Dabal has demonstrated consistent ability to dramatically identify opportunities, boost sales, 
and align the organization to consistently deliver customer excellence. He has been pivotal in 
contributing to the equity of “Deyaar” right through its conception to the strong market player that it 
is today. From domestic and international business acquisitions to mergers and acquiring and 
divesting of commercial and industrial facilities, Mr. Al Dabal has always been forthcoming in 
providing his expertise across all facets of the business. He largely rests his strengths on trust worthy 
client relationships. Mr. Al Dabal is a graduate in Science from Western Michigan University, USA 
with a major in Industrial Engineering. Prior to joining Deyaar, Mr. Al Dabal had a successful 12 
years with DTCME, Dubai Municipality, and Dubai Ports. 

The following illustrates the Company’s internal organizational chart: 

Table: Deyaar’s Internal Organizational Chat 
 

 
 
Source: Deyaar 
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Palm Islands, the World project and the US$20 billion Dubai Waterfront development.  All of these 
master developers are government-owned who focus primarily on Dubai-based projects.   

In terms of project developers, the first tier players include Aldar Properties, which established itself 
with notable developments in Abu Dhabi such as Al Raha Gardens and Yas Island.  Another first tier 
player is Union Properties, which is known for its “UP Towers” and the Green Community, both 
developments in Dubai. Several of the Dubai based project developers have announced expansion 
into regional markets.   

Whilst the UAE real estate development market is competitive in nature, Deyaar focuses on staying 
ahead of its competitors.  The Company’s pioneering approach facilitated its business expansion and 
allowed it to be the first UAE non-master developer to break ground in Business Bay, Lebanon and 
Turkey.  In addition, Deyaar further sets itself apart by being an end-to-end provider of real estate 
services which include brokerage, property management, and sales management. 

Management 
The Company has assembled a highly professional and experienced management team. The 
Company’s senior management team consists of four key individuals who are responsible for 
Deyaar’s strategic direction and who have considerable experience working in the real estate sector. 
The following table sets forth the names of the senior members of Deyaar’s management, and their 
respective positions in the Company: 

Table: Top Management 
  
Name Position 
H.E. Dr. Mohammed Khalfan Bin Kherbash Chairman 
Mr. Zack S. Shahin Chief Executive Officer  
Mr. John D’Cunha Chief Operating Officer 
Mr. Nasser Al Dabal Executive Vice President 
  
Source: Deyaar  

The management team is highly committed to the success of Deyaar. As an example of their 
commitment to ensure that customer needs are met, the senior management team must approve all 
architectural layouts and designs for the Company’s projects.   

The following provides a brief profile of Deyaar’s senior management: 

H.E. Dr. Mohammed Khalfan Bin Kherbash, Chairman: H.E. Dr. Kherbash has a high profile and 
diverse background which is deeply grounded in his knowledge of the region. Dr. Kherbash is 
currently the UAE Minister of State for Finance and Industry, having served in this position since 
1997. Dr. Kherbash is currently the Alternative Governor of the UAE at the IMF, the World Bank, the 
Arab Fund of Economics and Social Development (Kuwait), the Islamic Development Bank (Saudi 
Arabia) and the OPEC Fund (Austria). He is also the Chairman of Dubai Islamic Bank. Dr. Kherbash 
also holds a PhD in Economics from Exeter University in the UK and was a visiting researcher at 
Harvard University in 1994. He is a deeply respected and trusted citizen of the country and one of the 
pillars of the community. It is his vision and driving force that has driven Deyaar to conquer and 
achieve new and greater heights.  

Mr. Zack S. Shahin, Chief Executive Officer: Mr. Shahin has over 20 years of experience in Brand 
Building, Franchise Management, Channel Management, and Sales & Distribution Management. Prior 
to joining Deyaar, Mr. Shahin was Vice President, Retail Banking Mashreqbank, UAE, and Qatar for 
over 4 years. Earlier in his career he held senior positions in Franchise Management and Sales & 
Marketing for over 13 years, with PepsiCo Inc. His leadership, strategic direction and vast knowledge 
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For overseas markets, Deyaar will select its partners with due care and only enter into such 
relationships with partners who have demonstrated a track record of excellence in the property 
business and who have a sound financial history. An example of this is the Company’s partnership 
with Solidere, the largest developer in Lebanon. 

Solid Cash Generation and Earnings Growth 

Deyaar has shown strong earnings growth since the Company began operations in June 2003. The 
Company’s track record will provide a strong platform for the Company to continue to deliver strong 
earnings in the coming years, based on healthy expected property development revenues coupled 
with expanded real estate related services offerings. Deyaar capitalizes on a solid equity base to 
support its current operations, with a net worth base of around AED1,636.3 million as of year end 
2006. The Company’s earnings grew at a compounded annual growth rate (CAGR) of 335% from 
AED5.0 million in 2003 to AED412.6 million in 2006. The Company’s net profit margins also 
improved significantly from 21.8% in 2003 to 39% in 2006. 

Operating Efficiency 

Deyaar prides itself on having a senior management team that focuses on high operational efficiency 
in addition to project success and financial performance.  This is illustrated by Deyaar having a return 
on equity (ROE) that has surpassed 30% in the past few financial years. In addition, the Company has 
a low cost-to-income ratio of 20% compared to industry levels of approximately 25-30%.   

First Mover Advantage into Regional and International Markets 

Deyaar prides itself on staying ahead of the pack and being a pioneer in its business expansions. This 
is exemplified by the fact Deyaar was the first UAE non-master developer to break ground in 
Business Bay, Lebanon and Turkey, and the Company will continue to maximize value for 
shareholders and investors. 

Customers  
Deyaar’s customer base is comprised of investors, end users, business owners and professionals.  In 
order to maintain customer expectations and to attract new customers, the Company is committed to 
providing a high-level of customer service, including customer care and responsiveness to ensure that 
all customer needs are met, through a dedicated call centre and customer care team. Deyaar is also 
committed to achieving the highest degree of quality for its products, as designs, floor plans and 
specifications are carefully selected to meet customer requirements. 

As the UAE economy continues to expand and attract expatriates in the middle-to-high income 
bracket, the Company expects to target this customer segment for future revenue growth.  For a 
detailed discussion on the growth in the UAE real estate market, please refer to the Real Estate Sector 
Overview section. 

Competitive Environment  
The competitive environment of the MENA real estate sector is primarily made up of master 
developers and project developers. In each of these segments, there are a few large players who have 
a regional focus and a number of other players who focus on their respective home markets. Dubai 
has been on the leading edge of most major developments in the region and thus it would be expected 
that the largest real estate developers in the MENA region would be based there.   

The first of these master developers is Emaar Properties, which established itself with notable 
developments in Dubai such as the Emirates Living community, Dubai Marina, and its upcoming 
Downtown Dubai flagship development which will encompass the Burj Dubai tower, expected to be 
the tallest in the world. The other two master developers in Dubai are Dubai Properties, which is 
building the US$20 billion Business Bay project in Dubai and Nakheel, the master developer of the 
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Acquire Assets for Income Generation 

Deyaar plans to build its leasing portfolio either by acquiring or developing real estate assets limited 
to residential and commercial developments. 

Build Complementary Businesses 

The Company plans on building up its brokerage business which will act as a key complement to 
Deyaar’s core property development business. New complementary businesses would also support 
Deyaar’s property management activities.   

Competitive Strengths 
Deyaar’s key competitive strengths, which will allow it to successfully execute its business strategy, 
are as follows: 

Solid Business and Track Record  

Deyaar has been consistently ranked among the leading real estate development firms in the UAE. 
The Company has been in operation since 2003 and has developed a strong and recognized brand. 
Deyaar has earned a reputation for quality products and superior service particularly in its main 
market of the UAE, and in the Middle East region. The Company has managed to become the 
developer of choice for several of the UAE master developers. 

Deyaar’s management team has consistently demonstrated its agility in responding to client and 
market needs and the other factors facing businesses in this industry.  

Deyaar has successfully delivered Al Seef Tower 1 three months prior to the anticipated hand-over 
date.  It also successfully completed the Hor Al Anz residential complex within its anticipated 
timeline. Deyaar leverages on its strength in efficient project management and long-term relationships 
with reputable and reliable contractors to continuously sustain its solid track record. 

Project Pipeline and Expected Growth 

Deyaar is currently recognized locally and regionally for its renowned projects. The Company’s 
expansion and diversification strategy expects Deyaar to carry out up to 50% of its future 
developments internationally in key high growth markets such as other GCC countries, Turkey, 
Kazakhstan and the Indian Sub Continent.  

Prior to embarking on any overseas venture, the Company undertakes detailed studies in project 
feasibility, legal, tax and accounting perspectives and only proceeds when it is assured that risks are 
mitigated and returns on the project are commercially viable.   

Experienced and Proven Management Team 

Deyaar has a professional and highly experienced management team that has consistently delivered 
solid results. Deyaar’s management operates within a structure that delegates authority and 
responsibility, allows for a high degree of professional recognition and satisfaction, and benefits from 
a solid, performance-based incentive program. As a result management is highly motivated, 
enthusiastic and dedicated to the Company. Management has cultivated strong relationships with 
clients, subcontractors, suppliers and other international construction firms. Such relationships have 
been one of the key drivers of Deyaar’s impressive results, and have allowed the Company to extract 
significant benefits when executing difficult projects or ones that require particular expertise.  

Strategic Alliances in High Growth Markets 

Deyaar has managed to establish strategic alliances with key, reputable, and influential local partners 
such as Dubai Properties. The Company has been working alongside Dubai Properties on its 
signature development in the DIFC. 
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Strategy 

To achieve the Company’s strategic vision of “Defining Space”, Deyaar considers customer needs at 
the utmost levels in terms of providing well designed, well planned, affordable and high quality 
residential and commercial properties. Deyaar’s business strategy is to focus on developing self-
contained communities that offer a mix of residential and commercial units locally and 
internationally which is designed to enhance shareholder value by implementing the following 
strategies: 

Create a Diversified Portfolio of Real Estate Assets 

The management of Deyaar aims to maintain the breadth in the range of real estate projects and 
services, both in terms of geographic and sector coverage. Management’s local strategy is to provide a 
well diversified project and asset portfolio to Deyaar’s shareholders.  This strategy is expected to 
hedge the exposure of Deyaar to a specific market segment or geography.   

Deyaar will aim to pursue opportunities throughout the MENASA region, tapping into a 1.4 billion2 
population and a GDP of approximately US$1.7 trillion3 growing to a blended average growth rate of 
10-12%4. 

Being Developer of Choice in the UAE  

Through its solid track record and ability to deliver projects on a timely and efficient basis while 
adhering to the highest standards of quality, Deyaar has established itself as the developer of choice 
for several UAE master developers. The Company has already become the developer of choice for 
Dubai Properties and has built a strong alliance with Nakheel on several projects.  Deyaar plans on 
continuing to build on these and other relationships in the UAE and other markets as it expands its 
business. 

Continued Expansion in the UAE and International Markets 

Through its successful track record of delivering projects in a timely and efficient manner, Deyaar has 
built a reputation of being a strong and reliable player in the market both by customers and UAE 
master developers. Deyaar plans to build on this experience and benefit from the UAE’s continued 
and phenomenal growth to support future developments. Deyaar will continue to actively source 
properties in the UAE to form part of its land bank in potential growth areas at the right prices. 

The Company intends to expand and diversify its property and development portfolio in select high 
growth international markets. Deyaar plans to extend its extensive and accumulated experience in 
developing and managing real estate projects in the UAE as well as potentially pursue opportunities 
in the GCC, Middle East, Eastern Europe, and South Asia. Deyaar pioneered its business expansions 
by being the first UAE non-master developer to break ground in Lebanon and Turkey.  The Company 
plans to continue these efforts as it seeks other key international markets to expand into by partnering 
with highly regarded local experts. This allows the Company to leverage its success in Dubai to these 
markets whilst at the same time gain strategic localized information that will enable the Company to 
maintain a balanced portfolio and enhance shareholder value. 

Continued Involvement in Residential and Commercial Projects 

Deyaar plans to continue developing residential and commercial projects as part of its core 
operations. As the Company plans on providing an end-to-end service, Deyaar can benefit from the 
first mover advantage in various sectors in the UAE and other international markets. 

                                                 
2 EIU report 2006  

3 EIU report 2006 

4 EIU report 2006 
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Other Business Lines 
The growth of the real estate market in the UAE and the significant increase in demand for properties 
has made the real estate sector very attractive for a multitude of real estate service business lines. 
Deyaar has become increasingly involved in real estate related services by expanding its product 
offering to include real estate brokerage, property management and sales management. 

Property Management 

As part of its property management line of business, Deyaar manages the property portfolios of its 
clients utilizing the Company’s experienced property consultants who serve the UAE market through 
nine offices in the UAE.  The Company’s unparalleled track record in the property management 
sector has produced outstanding results for landlords and their tenants.  Within this business line, 
Deyaar has achieved the following: 

 Management of over 900 properties across UAE comprising over 16,000 rental units 

 Generated over AED 300 million of rental income for its landlords in 2006 

 Average occupancy rate of over 95% for all the rental units that it manages 

 Renewal rate of over 87% from its loyal tenant base 

In addition to managing properties owned by third parties, the Company also intends to develop 
properties as leasing assets in order to capitalize on the vibrant commercial and residential rental 
market. Constructing properties for lease will allow Deyaar to develop another sizable steady and 
recurring revenue stream. Deyaar has initiated these development efforts through the purchase of 
two land plots in key areas of Dubai. The first property is a commercial tower in the Barsha area, 
which is currently under construction. Deyaar’s second project is also a commercial tower and located 
in the Port Saeed area of Deira, Dubai. The Company plans on significantly expanding its property 
leasing portfolio as part of its growth plans.   

Brokerage  

Deyaar has also introduced a brokerage line to its service business lines to serve the growing segment 
of the population who plan to purchase property. The Company acts as a value-added intermediary 
assisting its clients in buying and selling property by using its extensive real estate expertise. Deyaar 
uses its vast database of buyers and sellers to find a match between a client’s investment criteria and a 
property investment opportunity.   

Deyaar intends to grow this business line significantly as part of its expansion plans. The brokerage 
business will act as a key complement to Deyaar’s core property development business while also 
supporting its property management activities.   

Sales Management 

Leveraging on the breadth of Deyaar’s property management experience and evolving into a new 
business stream, the Company’s sales management business enters into transactions where landlords 
permit Deyaar to lease properties and thereafter sublease units to third parties for the Company’s 
own account. For these transactions, Deyaar has been able to capitalize on its extensive contacts with 
landlords and on-staff leasing consultants in order to achieve a steady additional revenue stream for 
the Company.  
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International Markets 

Deyaar intends to focus on high quality development projects which cater to local trends and market 
demographics in the region.  

The countries of the MENASA region comprise some of the fastest growing economies depicted by 
high GDP and population growth combined with favorable and positive demographics such as 
young populations, growth in middle income classes, and a shift towards living in large cities. 

With its proven track record and solid reputation, Deyaar has established itself as a leading property 
developer in both the commercial and residential segments and has demonstrated its ability to 
expand successfully into new markets.   

The future growth plans of the Company include further expansion into attractive markets for real 
estate development, which include other Emirates of the UAE, South and Central Asia, as well as 
other countries in the Middle East.   

The Company is currently in negotiations for a joint venture investment in a real estate residential 
development in Kazakhstan. Deyaar is also assessing the feasibility of a real estate development 
project in the Indian Sub-Continent and is in consultation with several advisors on the relevant legal, 
tax and commercial implications. Prior to embarking on any overseas venture, the Company 
undertakes detailed studies in project feasibility, legal, tax and accounting perspectives and only 
proceeds when it is assured that risks are mitigated and returns on the project are commercially 
viable.   

The map below outlines the geographical diversification of Deyaar’s developments and project 
management experience: 

Graph: Map Outlining Deyaar’s Development Diversification 
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 Secondary markets” refers to markets where the Company shall consider in its expansion plans. 

Source: Deyaar 
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Expansion Plans 

UAE 

Deyaar has secured a land bank of around 14 million sq ft for future project development in the UAE.  
The Company intends to develop in prime and strategic locations.  The table below summarizes the 
UAE land bank currently maintained by Deyaar as of February 14, 2007:   

Table: Deyaar’s Land Bank for Development 
    
Serial No. Developer Usage Gross BUA (sq ft) 

    
 

1 Waterfront Residential 726,564 

2 Waterfront Residential 1,307,815 

3 Tecom Residential 328,872 

4 Port Saeed Office 85,930 

5 Barsha Office 162,786 

    

New Acquisitions in 2007 

1 Limitless Residential 242,328 

2 Limitless Residential 133,857 

3 Limitless Office 316,163 

4 Limitless Office 390,250 

5 Limitless Office 390,493 

6 Limitless Office 316,179 

7 Limitless Residential 133,985 

8 Limitless Residential 243,918 

9 Dubai Silicon Oasis Residential 109,246 

10 Dubai Silicon Oasis Residential 157,567 

11 Dubai Silicon Oasis Residential 148,391 

12 Dubai Silicon Oasis Residential 103,847 

13 Business Bay Residential 170,300 

14 Business Bay Residential 170,760 

15 Business Bay Residential 163,980 

16 Dubiotech Residential 156,678 

17 Dubiotech Residential 156,696 

18 Dubiotech Residential 152,988 

19 Sama Dubai Residential 191,785 

20 Sama Dubai Residential 908,600 

21 Waterfront Residential 653,908 

22 Waterfront Residential 653,908 

23 Waterfront Residential 653,908 

24 Waterfront Residential 653,908 

25 Waterfront Residential 1,383,539 

26 Waterfront Residential 653,908 

27 Waterfront Residential 653,908 

28 Waterfront Residential 653,908 

29 Waterfront Residential 653,908 
    

Total   13,984,781 

     
Source: Deyaar     
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Table: Deyaar’s Current Projects in Lebanon 
        

Lebanon Project 
Highlights 

% 
Sold Type Location 

No. of 
Units 

BUA 
(sq ft) 

Start  
Date 

Estimated 
Completion 

Date 

        
Current Projects        

Solidere Saifi Village 40% Residential Central Beirut 72 444,484 Mar-06 March-08 

Solidere, Block 18 0% Residential Beirut 47 458,300 Nov-06 Dec-09 
 

 As at the date of this Prospectus, the sales launch for Solidere, Block 18 has not yet commenced. Solidere, Block 18 is currently 
under development. 

Source: Deyaar 

Turkey 

To further diversify geographically, in June 2006 Deyaar launched the development of a community 
of 110 modern villas located 40 kilometers outside Istanbul, Turkey. Construction on the Gurpinar 
villas has been completed and delivery is expected during 2007. According to Turkish regulation, 
sales for the Gurpinar villas can only commence after successful completion of the entire project.  It 
should be noted that the Company has received a number of proposals by potential buyers for villas 
in the development. 

Table: Deyaar’s Current Projects in Turkey 
        

Turkey Project 
Highlights 

% 
Sold 

Type Location No. of 
Units 

Total BUA
(sq ft) 

Start  
 Date 

Estimated 
Completion 

Date 

        
Current Projects        

Gurpinar Villas 0% Residential 
Central 
Istanbul 110 257,922 Jun-06 July-07 

        
Source: Deyaar        
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The below table summarizes the Company’s completed and current projects in the UAE: 
Table: Deyaar’s Completed and Current Projects in the UAE 

        

UAE Project 
Highlights 

% 
Sold Type Location 

No. of 
Units 

Total 
BUA 
(sq ft) 

Start  
Date 

Estimated 
Completion 

Date 
    
Completed Projects    

Al Seef Tower 1 100% Residential Dubai Marina 159 793,161 May-03 Apr-05 

Hor Al Anz 100% Residential Deira 105 251,138 Feb-04 Apr-05 

     
Current Projects     

Al Dana 99% Residential Sharjah 294 786,842 Nov-04 Jun-07 

Al Seef Tower 2 100% Residential 
Jumeirah Lake  

Towers 
228 563,197 Aug-05 Oct-07 

Citadel 91% Commercial Business Bay 400 626,154 Mar-06 Jul-08 

Madison (TECOM) 97% Residential Sh. Zayed Road 312 429,649 May-06 May-08 

Deyaar Square 
(Barsha) 

NA Commercial Barsha NA 210,832 Aug-06 May-09 

Deyaar Tower 
(Port Saeed) 

NA Commercial Deira NA 178,114 Aug-06 Sept-08 

DIFC 0% Mixed Use DIFC NA 981,798 Nov-06 Apr-10 

Hamilton 30% Residential Business Bay 178 290,998 Feb-07 Mar-09 

Metropolis 0% Commercial Business Bay 322 629,749 Feb-07 Jan-09 

51 @ Business Bay 0% Mixed Use Business Bay 164 557,292 May-07 Sept-09 

 The Barsha and Port Saeed projects are not sectioned for a specific number of units, but rather will be customized based on customer 
needs.  In addition, these two projects are leaseholds and thus do not have units for sale. 

 As at the date of this Prospectus, sales launches for the Business Bay 51 and the DIFC towers have not yet commenced. 

Source: Deyaar 

Lebanon  

In the 1990s, the real estate sector in Lebanon witnessed a turning point with the multi-billion Dollar 
Solidere project which was intended to rebuild the Beirut Central District. Lebanon has always been 
considered a major tourist attraction for neighboring GCC and Arab countries. As a result of the 
Lebanese government policy of facilitating foreign ownership, there has been a substantial amount of 
real-estate owned by GCC and foreign nationals.   

The Company’s first international initiative was in Solidere, where the Company is developing 
residential development known as Saifi Village II. In order to maintain the elite nature of Saifi Village 
II, sales of units are strictly by invitation only and the Company has achieved sales of approximately 
40% of the project as of the end of 2006.   

Deyaar is currently developing another high-end residential development in Beirut’s downtown 
Solidere area and owns a prime waterfront land plot in Solidere Phase II. 
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types of property developments, including residential, commercial, and retail units. Favorable 
legislation that allows real-estate ownership by expatriates in designated areas has also made real 
estate investments very attractive, in a country where the expatriate population stands at around 80% 
of the total population1. These favorable economic and market conditions have allowed Deyaar to 
enhance its experience in the development and management of real estate projects in Dubai and 
Sharjah. 

Deyaar’s projects have attracted a multitude of astute real estate investors and end users.  The 
Company manages all aspects of the development process including overseeing governmental 
compliances; the appointment of consultants, contractors, designers, and banks; managing the 
construction, sales, and marketing aspects of the project; as well as overseeing the post-project 
completion services.  Deyaar places significant emphasis on designing floor plans, specifications, 
design and electromechanical specifications to effectively meet the requirements of its consumers.   

UAE  

Deyaar launched its first real estate development with the construction of Al Seef Tower 1 in Dubai 
Marina, which was completed and delivered in April 2005. The project was a 43-storey luxury 
residential tower which was successfully sold on a freehold basis within 24 hours.  Deyaar also 
launched Horz Al Anz, a primarily residential tower with a commercial component, in the Deira area 
of Dubai.  This project was also delivered in April 2005. 

The success of Al Seef Tower 1 prompted the Company to expand its freehold operations to other 
Emirates in the UAE.  In November 2004, Deyaar launched Al Dana Tower, a 40-storey residential 
tower on the Sharjah corniche. The Company also leveraged on the success of Al Seef brand by 
launching Al Seef Tower 2, a residential tower which was launched in August 2005 in Jumeirah Lake 
Towers.  All units for Al Dana and Al Seef Tower 2 have been sold and are expected to be delivered in 
2007 within the terms of their respective agreements. 

In early 2006, the Company entered into the development of commercial properties with the launch of 
the Citadel Tower in the Business Bay District of Dubai. Also in 2006 Deyaar continued to leverage on 
its strength in developing residential towers and launched the Madison Tower, which is located on 
Sheikh Zayed Road within the TECOM area of Dubai. The Madison Tower is also completely sold 
out. 

In late 2006, the Company launched two further projects in the Business Bay area. One is the 
Metropolis commercial tower and the other is Hamilton residential tower. At present, the Company is 
also finalizing the launch of two further commercial towers which should take place in the first half of 
2007. 

To further capitalize on its outstanding brand image in its home market of Dubai, the Company has 
entered into a joint venture with Dubai Properties LLC to develop a signature project in the Dubai 
International Financial Centre (DIFC). The multi tower residential and commercial property is 
currently in the design phase, and the project’s magnitude and scope is expected to create an iconic 
landmark within the prime financial district of Dubai. 

In addition to its signature DIFC project, Deyaar has accumulated a sizeable land bank of plots in 
strategic development areas throughout Dubai to facilitate its growth and expansion plans.   

                                                 
1 UAE Ministry of Economy.  Preliminary Results of Population, Housing, and Establishment Census for 2005.  Report dated 2006. 
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THE BUSINESS 

Overview 
Based in the Emirate of Dubai, Deyaar is a leading local and regional real estate developer and real 
estate services company.  At inception, Deyaar was the property management unit of Dubai Islamic 
Bank. Deyaar was later established as a private shareholding company on January 6, 2001 and 
commenced operations on June 1, 2003.   

The overall economic growth in the UAE, and Dubai in particular, led to the significant growth in the 
real estate sector, which was conducive for Deyaar to expand the scope of its property management 
operations to include property development and investment activities.  Deyaar became increasingly 
involved as a real estate developer, also expanding into complementary business lines such as real 
estate brokerage, property management, and sales management.   

Deyaar has completed and is currently developing a number of notable real estate projects, solely or 
through joint venture partnerships in the UAE and the Middle East region. Deyaar has a 
geographically balanced portfolio of real estate projects under development and land bank assets for 
future development, and has significant growth plans to continue expanding into new international 
markets.    

Deyaar’s principal strategy is to develop and sell residential and commercial properties with the aim 
of maximizing investor returns and simultaneously providing comprehensive services and care to its 
customers and tenants.  Deyaar seeks to capitalize on its current project portfolio as well as its new 
projects to be developed to establish itself as a leading player in the real estate sector in the region. 

In February 2007, the Company’s founders applied to the UAE Ministry of Economy and the Emirates 
Securities and Commodities Authority to establish Deyaar Development PJSC (a public joint stock 
company under formation) in accordance with the requirements of the Commercial Companies’ Law 
in the UAE. 

Business Review 
The table below summarizes Deyaar’s business lines: 

Table: Deyaar’s Business Lines 
        

 
        

Source: Deyaar        

Property Development 

Over the past few years, Deyaar has developed residential and commercial properties in the UAE, 
Turkey, and Lebanon.  The UAE in general, and Dubai in particular, has developed into one of the 
fastest growing real estate markets in the region, fuelled by a visionary leadership, population 
growth, expanding GDP and significant liquidity. Dubai has seen a great deal of activity across all 

Sales ManagementBrokerageProperty 
Development

Property 
ManagementSales ManagementBrokerageProperty 

Development
Property 

Management
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USE OF PROCEEDS 

The Company plans to use the proceeds from the IPO, in addition to Islamic financing, to expand its 
business and operations by, amongst other activities, land acquisition, and property development, 
expanding its real estate services and undertaking development opportunities in the UAE, the 
MENASA region and other international markets.  
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CAPITALIZATION  

Pursuant to the Offering, the Company will have a paid in capital of AED5,778,000,000 comprised of 
5,778,000,000 Shares with a par value of AED1.00 per Share. 

The Founders of the Company whose names appear below, have subscribed to 2,600,000,000 Shares, 
representing 45% of the Company’s share capital, paid for in-kind in the form of shares in Deyaar 
Development PSC. The total value of the in-kind contribution has been determined at 
AED2,600,000,000 and a price of AED1.00 per Share, as reflected in Article 6 of the Memorandum of 
Association and Article 8 of the Articles of Association.   

The Founders are offering the Offer Shares, 3,178,000,000 million Shares, representing 55% of share 
capital of the Company at an Offer Price of AED1.00 (with an additional AED0.02 per Share in 
Offering Costs). The Offering will only be open to UAE and GCC individual and institutional 
investors. The Company’s Articles of Association permit non-UAE nationals to own up to 49% of the 
Company’s share capital. 

The following table shows the ownership structure of the Company pursuant to the completion of the 
Offering. 

Table: Post-Offering Shareholding Structure 
   
Shareholder Number of Shares Value (AED) 

Dubai Islamic Bank 2,482,996,360 2,482,996,360 

Sequia Investments LLC 117,000,260 117,000,260 

Deyaar Funds LLC 260 260 

Deyaar Investments LLC 260 260 

Bulwark Investments LLC 260 260 

Optimum Investments LLC 260 260 

Rubicon Investments LLC 260 260 

Osiris Investments LLC 260 260 

Lotus Investments LLC 260 260 

Premiere Investments LLC 260 260 

Landmark Investments LLC 260 260 

Blackstone Investments LLC 260 260 

Blue Nile Investments LLC 260 260 

Momentum Investments LLC 260 260 

Mount Sinai Investments LLC 260 260 

Founders 2,600,000,000 2,600,000,000 
   
IPO Subscribers 3,178,000,000 3,178,000,000 

   
Total 5,778,000,000 5,778,000,000 
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uncertainties that are difficult to predict. In addition, certain forward-looking statements are based 
upon assumptions as to future events that may not prove to be accurate. 

Many factors could cause the Company’s projections to materially differ from any future results, 
performance or achievements that may be expressed or implied by such forward-looking statements. 
These factors include inter alia, the following: 

 changes in the general political, economic and business conditions in the country(ies) or 
region(s) in which the Company, and its subsidiaries operate; 

 changes in the laws or policies of governments or other governmental or quasi-governmental 
activities in the country(ies) in which the Company, and its subsidiaries operate; 

 the prevalence of a competitive pricing environment and the introduction of competing 
services by other companies; 

 changes in currency exchange rates, interest rates and inflation rates;  

 changes in the business strategy and various other factors. 

Many of these factors are macroeconomic in nature and are, therefore, beyond the control of the 
Company’s management. Should one or more of these risks or uncertainties materialize, or should 
underlying assumptions prove incorrect, actual results may vary materially from those described 
herein as anticipated, believed, estimated, expected, intended, planned or projected. 

 



 

21 

reflect the real value of the property. Deyaar’s properties are competitively priced as depicted by its 2-
4 month average sales period from project launch.  Deyaar’s management believes that there is 
significant future growth potential in the UAE real estate market. 

Investments in Land or new Developments 

As part of its investment strategy the Company may acquire interests in land or property that will 
require development in order to become income-producing.  In undertaking this type of investment 
the factors above may be applicable.  In this regard, these risks could result in additional costs (either 
directly or due to costs of delay on rental or capital return on investment) being incurred. 

The Company will, to the extent possible, seek to minimize such risks through its due diligence 
process in relation to the physical and legal nature of the property, through the use of reputable and 
qualified professionals and contractors, using suitable and proven construction methods and 
materials and ensuring that each development or project is managed appropriately (whether by the 
Company or by suitably qualified project managers, consultants or other experienced persons). 

Illiquid Nature of Property Investments 

Property investments are by nature medium to long-term investments with the primary focus for 
many investments being the return on capital and realization of profits when the property is 
eventually sold.  It should be noted that Deyaar has historically been able to acquire land plots in 
strategic and premium locations, which when traded has yielded high returns.   

General Risk Factors 
Regional Stability 

The Middle East is subject to the effects of political instability. The unrest in Iraq, the Israeli-
Palestinian conflict, and the recent incidents in various countries in the Middle East could have a 
negative impact on the economies of the respective affected countries, and the region in general.  

Foreign Exchange Movement 

Deyaar maintains its accounts, and reports its results in UAE Dirhams.  The UAE Dirham has been 
“pegged” at a fixed exchange rate to the US Dollar for a substantial period of time.  The Company’s 
current projects consist of projects in the UAE, Turkey, and Lebanon.  The Company also develops 
real estate projects in various geographic regions and will earn income in the respective geographic 
region’s local currency.  Fluctuations in foreign currency vis-à-vis the US Dollar or the UAE Dirham 
may have an impact on the Company’s profits earned in overseas markets. 

It should be noted that sales and revenues in overseas markets are primarily in US Dollars and due to 
the UAE Dirham peg, such exposure to movements in foreign currency exchange is minimal. 

Competition  

Real estate developers in the UAE, regional and international markets present competition to the 
Company.  Growth in the UAE real estate market has been conducive for a number of property 
developers to enter the market. 

Forward Looking Statements 

This Prospectus contains certain forward-looking statements and information relating to the 
Company that are based on expectations, estimates, projections and information currently available to 
the Company. These statements include, but are not limited to, statements about the Company’s 
strategies, plans, objectives, expectations, intentions, expenditures and assumptions. 

These statements reflect the current views of the Company’s management with respect to future 
events. They do not constitute a guarantee of future performance, and involve certain risks and 
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human resource planning. In addition, Deyaar is contractually protected against such delays, and it 
seeks at all times to keep the buyers of its properties updated as to any delays or other material 
developments which may occur. 

Debt Service  

Deyaar intends to use its solid equity base, in addition to Shariah compliant financing to fund the 
development of real estate projects and acquisition of land.  While borrowing helps in the expansion 
of the Company’s operations and increase its revenues, a portion of the Company’s future cash flows 
will be required to service this debt.  This might have an impact on the Company’s financial position, 
operating margins, and future dividend distribution. 

It should be noted that Shariah compliant financing allows the Company to lock in financing costs for 
the duration of the project, which minimizes the risk of changes in finance costs and operating 
margins. 

Other Risks 

Deyaar is also subject to other risks which are inherent in the property sector including but not 
limited to rising costs, shortage of inputs including manpower and raw materials, changes in the legal 
and environmental framework governing the industry and increases in borrowing or lending rates 
which may preclude potential buyers from acquiring properties. Deyaar continuously seeks to limit 
these business risks through, among others, efficient project management and having long-term 
relationships with reputable and reliable contractors. Any impact on the sales of units is mitigated 
through efficient property management transactions undertaken by the Company. 

Any adverse changes in the borrowing or lending rates which precludes end-user buyers in acquiring 
units has limited impact on Deyaar as the owner of such developments is able to leverage on its 
leasing strength to lease such units. 

Industry Related Risks  
General Risks Related to the Real Estate Industry 

The investments made by the Company will be subject to risks inherent in investments in the 
property market. These risks include, but are not limited to, the obligations of any property owner, 
economic conditions in the relevant markets generally, the supply and demand for property in the 
relevant market, fluctuations in rental income and occupancy rates for property, ability of tenants to 
meet financial and other obligations, possible enactment of, or amendment to laws and regulations 
relating to property and property rights, construction and other related issues by the relevant 
governmental agencies, environmental obligations and liabilities, third party risks, changes in the 
costs and terms of financing which  may render refinancing or sale of properties difficult or 
impracticable.  The property market may also be affected by geo-political risks such as war, terrorism, 
occupation and other related risks in the Middle East and global property markets. 

The current regional construction boom and the resultant capacity constraints in the market could 
lead to delays and/or increase in the cost of construction of a particular property.  As such, there can 
be no assurance that the actual costs or duration of a project will not exceed its related estimates given 
current local and regional market conditions. 

Cyclical Nature of Property Market 

It is possible that the property markets in which the Company operates are or could potentially be 
cyclical and property values may be affected by the supply and demand of comparable properties. 

Deyaar believes, however, that the demand for property for both sale and rental in the UAE, its 
largest business areas, is driven by the growth in the economy as a whole and that the maturing of the 
UAE property market will bring about better standards in the industry such that pricing will better 
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possible that as the property market matures in the UAE, competition amongst UAE based 
developers may intensify, which may result in increased pressure on sales and profit margins.  These 
factors may accordingly have an effect on the operations and financial position of the Company. 

Deyaar currently has an existing land bank of approximately 14 million sq ft of built up area which is 
expected to be developed over the next two years.  Most of this land bank is located in strategic 
growth areas within Dubai including, among others, Dubai Waterfront, Business Bay, International 
Media Production Zone (IMPZ), Dubai Silicon Oasis, Downtown Jebel Ali and Technology, Electronic 
Commerce and Media Free Zone (TECOM). Although Deyaar will continue to actively source 
properties to form part of its land bank in potential growth areas at the right prices, there can be no 
assurance that it will be able to secure such properties. 

Deyaar is confident that it will be able to remain competitive despite the increased competition in the 
market, based on the premise of its established reputation as a developer of first choice and the 
locations of the land bank assets of the Company are in strategic growth areas.  

Hence, the management believes that whilst competition may be keen, Deyaar is well entrenched as a 
reputable developer with emphasis on quality products and this will enable it to continue to grow. 

Uncertainties in Overseas Markets where Company Operates 

Adverse developments in general political, economic, and regulatory conditions in the countries in 
which the Company may operate, including changes in methods of taxation, currency exchange rules 
and controls, changes in the Dirham peg to the US Dollar or the introduction of new regulations could 
affect the business of the Company. Although measures may be taken by the Company to address or 
mitigate such developments, no assurance can be given that such measures would be sufficient or 
effective in the circumstances. 

The Company chooses to enter new overseas markets by partnering with highly regarded local 
experts. This allows the Company to bring its expertise and success from Dubai and other overseas 
markets to these markets while at the same time benefit from its local partners’ expertise in their 
home markets which will enable the Company to balance risk and work towards enhancing value for 
its shareholders. 

Future Interest in Joint Venture Companies or Unincorporated Joint Ventures 

Deyaar has, and expects to have in the future, interests in joint venture companies or unincorporated 
joint ventures, whether directly or indirectly through tax efficient structures. 

Such joint ventures may involve special risks associated with the possibility that the joint venture 
partners may be unable or unwilling to fulfill their obligations under the relevant joint venture or 
other agreements or experience financial or other difficulties.  Cooperation among the joint venture 
partners of such entities on existing and future business decisions is an important factor for the sound 
operation and financial success of such businesses. 

The Company has and will continue to carefully select its joint venture partners and will only enter 
into such relationships with partners who have demonstrated a track record of excellence in the 
property business and who have a sound financial history. 

Delay in Completion of Projects 

Timely completion of a development project is dependent on many external factors such as obtaining 
approvals as scheduled, ensuring that contractors abide by all their obligations and the satisfactory 
completion of works carried out by contractors. The above factors may result in a delay in the 
completion and handing over of units.   

Deyaar continuously seeks to limit these business risks through, among others, efficient project 
management, long-term relationship with reliable contractors and suppliers as well as effective 
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RISK FACTORS 

Prior to making an investment decision to buy the Company’s Shares, prospective Subscriber(s) should 
carefully read each of the following risk factors and other information set forth in this Prospectus. Certain risk 
factors contained in this section are principally related to the Company’s business in general and the industry in 
which it operates in particular. It should be noted that some of these factors have been managed by the Company.  
It should be noted that the following risk factors are not comprehensive, as additional risks and uncertainties not 
presently known may also have an impact on the Company and its operations. If any of these uncertainties 
develops into an actual event, the Company’s operations and actual results could differ materially from the pro-
forma results contained in this Prospectus. 

Risks Relating to the Company and its Business  

Ability to Meet Growth Targets 

Deyaar’s growth strategy is dependent on its ability to successfully develop real estate projects and 
secure land for development in the UAE and internationally.  The Company may be unable to achieve 
its growth targets due to several external factors including, but not limited to, factors that affect the 
real estate sector in the markets where the Company operates. 

Management of Growth 

An important factor in Deyaar’s continued success will be its ability to preserve its standing as a 
developer of choice and to take advantage of future opportunities to develop its real estate 
development and land bank portfolio.  Deyaar has grown significantly since 2003 which has led to a 
similar growth in the demand placed on the management resources, systems and internal control 
procedures.  

The management believes that its resources are adequate at present but it shall be increasing its 
resources as the business expands. The planned expansion of the activities may in the short run place 
a burden on management resources and on operational, financial, management and control systems. 
In managing the expansion of the business and in finding solutions to the additional burdens placed 
on the resources, there will be continued reliance on the leadership of its highly qualified and 
experienced management team which has proven its ability to manage growth and deliver strong 
results over the past years and will continuously look for highly qualified personnel to be part of the 
team.  

Dependence on Key Personnel 

The expansion plans and future success will depend to a large extent on the skills, efforts, 
performance and continued service of its senior management team and other key personnel.  

The inability of the Company to attract and retain qualified executives or loss of one or more of its top 
executives can have an adverse effect on the business of the Company. 

The Company intends to benefit from the significant depth in its management structure, which clearly 
defines responsibilities and authorities. To this end the Company has secured long term contracts 
with key personnel including, Zack S. Shahin (Chief Executive Officer), John D’Cunha (Chief 
Operating Officer) and Nasser Al Dabal (Executive Vice President). The Company will also 
implement a strategy of cultivating and grooming managerial skills from within its ranks to broaden 
its management base.   

Competition, Acquisitions and Disposals 

The businesses carried out by the Company are in highly competitive industries.  The Company will 
continue to acquire or dispose land as part of its normal scope of business in order to remain 
competitive with the rest of the industry and to adhere to the Company’s business strategy. It is 
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 OFFERING TIMETABLE 

The dates set forth below are indicative of certain key events related to the Offering. The Company 
reserves the right to change any of the dates or time and/or shorten or extend the time periods, as 
long as the period of the Offering is at least 10 working days. 

Table: Offering Timetable 

  
May 6, 2007 Opening of the Offering 
  
May 16, 2007 Closing Date of subscription 
  
May 30, 2007 Refund Date for Receiving Banks in the UAE: Notification to 

all Subscribers of the Offer Shares allocated to them, and 
refund of any additional amount not allocated 

  
June 4, 2007 Refund Date for Receiving Banks in the GCC: Notification to 

all Subscribers of the Offer Shares allocated to them, and 
refund of any additional amount not allocated 
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In the GCC 
 
 Standard Chartered 

 
Placement Agent In the GCC 
 
 TAIB BANK 
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 If the number of Shares subscribed does not cover the Offer Shares 
in Tranche (I), then Subscribers will be given full allocation, with 
the remaining Shares being transferred to Tranche (II). 

Tranche II: High Net Worth Individuals and Institutional Tranche 

 Size of Tranche (II): 2,542,400,000 Shares. 

 Tranche (II) will be open to individual and institutional UAE and 
GCC Subscribers who have submitted applications for a minimum 
of 55,000 Shares or more.  Subscription for any Shares in this 
Tranche will be in the multiples of 5,000 Shares. 

 Shares in Tranche (II) will be allocated on a pro-rata basis.   

 If the number of Shares subscribed for does not cover the Offer 
Shares in Tranche (II), then Subscribers will be given the full 
allocation which they requested, with the remaining Shares being 
transferred to Tranche (I). 

In accordance to the Council of Ministers’ Resolution number (8) for 2006, 
the Ministry of Finance and Industry has the right to subscribe for up to 
5% of the Offering. The Ministry of Finance will be allocated the full 
percentage it will subscribe to prior to the allocation of Shares. 
Accordingly, the Offer Shares available in (II) will be reduced according to 
the decision of the Founders’ Committee. 

The Offering of the Company’s Shares is open to both UAE national and 
GCC national individual and institutional investors subject to UAE share 
ownership restrictions 51% UAE nationals and 49% non-UAE nationals. 

The Lead Manager reserves the right to allocate the Shares to guarantee 
conformity with the provisions of the Commercial Companies Law and 
the Company’s Articles of Association.  

Receiving Banks & 
Institutions 

In the UAE 
 
 Dubai Islamic Bank 
 National Bank of Abu Dhabi 
 Abu Dhabi Commercial Bank 
 Union National Bank  
 First Gulf Bank 
 National Bank of Fujairah 
 Mashreqbank 
 Emirates Bank  
 Dubai Bank 
 Arab Bank 
 Finance House 
 Sharjah Islamic Bank 
 Dubai Commercial Bank 
 Commercial Bank International 
 Standard Chartered 
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TERMS OF THE OFFERING 

 
the Issuer Deyaar Development PJSC – Under Establishment  

Capital  AED5,778,000,000 

Number of Shares in 
Capital 

5,778,000,000 Shares 

Offer Shares  3,178,000,000 fully paid ordinary Shares with a nominal value of AED1.00 
per Share representing 55% of the Company’s total issued share capital. 

Offer Price The Offer Price per Offered Share is AED1.00 (with additional AED0.02 
Offering Costs).  

Eligible Investors  The Offering will be limited to individuals and institutional investors that 
hold the nationality of UAE and other countries of the GCC. Individual 
investors must be at least 21 years of age on the date of the closing of the 
Offering. 

Minimum 
Subscription 

Minimum Subscription has been set at 10,000 Shares for Tranche (I) and 
55,000 Shares for Tranche (II).  Applications for Offer Shares will be in 
multiples of 5,000 Shares. 

 

Summary of 
Allocation Policy 

Upon the closing of the Offering, the Offer Shares will be allocated as 
follows: 

Tranche (I): Retail Tranche 

 Size of Tranche (I): 635,600,000 Shares. 

 Tranche (I) will only be open to individual UAE and GCC 
Subscribers who have submitted applications for a minimum of 
10,000 Shares and a maximum of 50,000 Shares. Subscription to any 
additional Shares in this Tranche will be in multiples of 5,000 
Shares. 

 Shares in Tranche (I) will be allocated on a pro-rata basis, with a 
minimum allocation of 2,000 Shares per Subscriber.   

 In case the number of submitted applications exceeds the maximum 
number of applications available for Tranche (I) (317,800 
applications), then the minimum allocation will be reduced in 
proportion to the increase in the number of applications submitted.   
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Competitive Strengths 

Deyaar’s competitive strengths include, but are not limited, to the following: 

 Solid Business and Track Record 
 Project Pipeline and Expected Growth 
 Experienced and Proven Management Team 
 Strategic Alliances in High Growth  Markets  
 Solid Cash Generation and Earnings Growth 
 Operating Efficiency 

 First Mover Advantage in Regional and International Markets 

Strategy 

Deyaar’s primary goal is to continue growing its core operation of property development in local and 
international markets as well as to expand its operations to be an end-to-end real estate service 
provider. The strategy going forward includes: 

 Create a Diversified Portfolio of Real Estate Assets 

 Being a Developer of Choice  

 Continued Expansion in the UAE and into International Markets 

 Continued Involvement in Residential and  Commercial projects 

 Acquire Assets for Income Generation 

 Build Complementary Businesses  

Dividend Policy 

The Company is expected to adopt a dividend policy of distributing at least 25% of its net income as 
dividend payments, subject to bank financing, working capital and capital expenditure requirements. 
Dividend payments will be upon the recommendation of the Company Board of Directors and the 
approval of the General Assembly of Shareholders. 

Dividends (profits) accumulated during the period from January 1, 2007 to the date of incorporation 
of the Company as announced by the respective regulatory authorities will be distributed by the 
Company to the Shareholders of Deyaar Development PSC. In the event that the proceeds from 
Offering Costs exceed the costs of establishing the Company, then the excess will be registered as 
income in the Company’s register. 

The Shares 

The Company intends to have 5,778,000,000 Shares of fully paid up common stock issued and 
outstanding.  The Shares are intended to be issued in registered form and to be evidenced by 
certificates held by the respective shareholders.  The Company will maintain a shareholder register 
that records the number of Shares held by each shareholder at all times.  Upon listing on the DFM, the 
Shares will be converted to a dematerialized form and the shareholders’ register will be maintained 
by the DFM. The Company will only recognize transfers of Shares that have been reflected in the 
Shares Register maintained by the DFM. 

Transfer and Trading of Shares 

Pursuant to the Closing Date, the Company expects to list its Shares on the DFM.  Prior to the 
Offering, the Shares of the Company have never been publicly traded or quoted on any stock 
exchange or similar market. All sales and transfers of Shares shall be subject to the Company’s 
Articles of Association, as amended from time to time, DFM regulations and to UAE law. 
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Table: Board of Directors  

  
Name  Position  

H.E. Dr. Mohammed Khalfan Bin Kherbash Chairman 
H.E. Sultan Saeed Mohd AlMansoori Vice Chairman  
Mr. Sultan Ahmed Khalfan AlGhaith Director 
Mr. Hussain Hassan Mirza Mohd AlSayegh Director 
Mr. Khaled Mohammad Ali AlKamda Director 
Mr. Saad Mohd Sharif Abdul Razak Director 
Mr. Khalifa Suhail Juma AlZaffin  Director 
Mr. Younis Haji Abdulla H. AlKhoori  Director 
Mr. Khaled Abdulla Mohamed Abdulla AlMass  Director 
  
Source: Deyaar 

Financial Highlights 

The following financial information is based on audited consolidated financial statements prepared 
by the international audit firm of Ernst & Young for Deyaar Development PSC as of and for the years 
ended December 31, 2004, 2005 and 2006.  

Summary Income Statement  Summary Balance Sheet 
,31December the Year Ending For   ,31December  atAs  

(AED Million) 2004 2005 2006  (AED Million) 2004 2005 2006 
         

Revenues 169.0 455.4 1,057.0  Total Assets 720.9 1,000.1 3,034.1 

Gross Profit 23.2 132.0 427.1  Total Liabilities 142.9 279.7 1,397.8 

Profit before Tax 73.0 142.7 415.7  
Shareholders’ 
Equity 

578.0 720.4 1,636.3 

Profit for the Year 73.0 140.9 412.6  
Total Liabilities 
& Shareholders’ 
Equity 

720.9 1,000.1 3,034.1 

Deyaar Development PSC commenced operations in June 2003 and has since expanded its operations 
and activities as depicted by the increase in revenues and net profits.  

Revenues amounted to AED1,057.0 million for the year ended December 31, 2006 compared to 
AED455.4 million the previous year. Net profit amounted to AED412.6 million (a net profit margin of 
39.0%) for the year ended December 31, 2006 compared to AED140.9 million (a net profit margin of 
30.9%) in the previous year. The increase in revenue is principally attributed to the increase in the 
number of developments which were launched and to the real estate transactions which took place in 
2006. 

Total assets amounted to AED3,034.1 million as at December 31, 2006, total liabilities amounted to 
AED1,397.8 million and total shareholder’s equity amounted to AED1,636.3 million.  
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Offering Timetable 

The following summary timetable sets forth certain key events related to the Offering. The Company 
reserves the right to change any of the dates or time and/or shorten or extend the time periods, as 
long as the period of the Offering is at least 10 working days. 

Table: Offering Timetable 

  
May 6, 2007 Opening of the Offering 
  
May 16, 2007 Closing Date of subscription 
  
May 30, 2007 Refund Date for Receiving Banks in the UAE: Notification to 

all Subscribers of the Offer Shares allocated to them, and 
refund of any additional amount not allocated 

  
June 4, 2007 Refund Date for Receiving Banks in the GCC: Notification to 

all Subscribers of the Offer Shares allocated to them, and 
refund of any additional amount not allocated 

  

Use of Proceeds 

The Company plans to use the proceeds from the IPO, in addition to Islamic financing, to expand its 
business and operations by, amongst other activities, land acquisition and property development, 
expanding its real estate services and undertaking development opportunities in the UAE, the 
MENASA region and other international markets.  

Offering Costs 

The Offering Costs are AED0.02 per Offered Share. It is expected that the proceeds from the Offering 
Costs will cover the costs of establishing the Company.  In the event that the costs for establishing the 
Company exceed the proceeds from the Offering Costs, then the deficit will be registered as an 
expense in the Company’s register. Unless prohibited under the principles of Islamic Shariah, in the 
event that the proceeds from Offering Costs exceed the costs of establishing the Company, then the 
excess will be registered as income in the Company’s register. 

Management 

The Company shall rely on the highly experienced and motivated professional management team 
that has demonstrated its ability to grow both revenue and profits while maintaining the highest 
standards of quality and reliability in the provision of the Company’s services.  

Board of Directors 

The Company’s Board of Directors will be composed of nine (9) members, to be elected by the 
General Assembly of Shareholders for a period of three (3) years. The majority of the Directors, in 
addition to the Chairman, should be UAE nationals. As an exception, and in accordance with the 
provisions of the Commercial Companies Law, the Founders have named the following individuals 
as Directors of the Company’s first Board of Directors which will serve for a period of three (3) years 
from the date the Company is incorporated. 
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EXECUTIVE SUMMARY 

The following summary is qualified in its entirety by, and is subject to the detailed information contained 
elsewhere in this Prospectus. This summary may not contain all the information that prospective Subscribers 
should consider before deciding to invest in the Shares. Prospective Subscribers should carefully read the entire 
Prospectus, including the section entitled “Risk Factors” and the financial statements and the notes to those 
statements. 

The Company and the Business 

Based in the Emirate of Dubai, Deyaar is a leading local and regional real estate developer and real 
estate services company.  At inception, Deyaar was the property management unit of Dubai Islamic 
Bank. Deyaar was later established as a private shareholding company on January 6, 2001 and 
commenced operations on June 1, 2003.   

The overall economic growth in the UAE, and Dubai in particular, led to the significant growth in the 
real estate sector, which was conducive for Deyaar to expand the scope of its property management 
operations to include property development and investment activities.  Deyaar became increasingly 
involved as a real estate developer, also expanding into complementary business lines such as real 
estate brokerage, property management, and sales management.   

Deyaar has completed and is currently developing a number of notable real estate projects, solely or 
through joint venture partnerships in the UAE and the Middle East region.  Deyaar has a 
geographically balanced portfolio of real estate projects under development and land bank assets for 
future development, and has significant growth plans to continue expanding into new international 
markets.    

Deyaar’s principal strategy is to develop and sell residential and commercial properties with the aim 
of maximizing investor returns and simultaneously providing comprehensive services and care to its 
customers and tenants.  Deyaar seeks to capitalize on its current project portfolio as well as its new 
projects to be developed to establish itself as a leading player in the real estate sector in the region. 

In February 2007, the Company’s founders applied to the UAE Ministry of Economy and the Emirates 
Securities and Commodities Authority to establish Deyaar Development PJSC (a public joint stock 
company under formation) in accordance with the requirements of the Commercial Companies’ Law 
in the UAE. 

Capital Stock 

Pursuant to the Offering, the Company will have a paid in capital of AED5,778,000,000 comprised of 
5,778,000,000  Shares with a par value of AED1.00 per Share. 

The Offering 

The Founders of the Company have subscribed to 2,600,000,000 Shares, representing 45% of the 
Company’s share capital, paid for in-kind in the form of shares in Deyaar Development PSC.  The 
total value of the in-kind contribution has been determined at a total value of AED2,600,000,000 and a 
price of AED1.00 per Share.  

The Founders are offering the Offer Shares, 3,178,000,000 Shares, representing 55% of share capital of 
the Company at an Offer Price of AED1.00 (with an additional AED0.02 per Share in Offering Costs).  

The Offering will only be open to UAE and GCC individual and institutional investors. The 
Company’s Articles of Association permit non-UAE nationals to own up to 49% of the Company’s 
share capital. 
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Prospectus  This non-certified English translation and abridged 
version of the original Arabic Prospectus prepared in 
relation to the Offering, dated May 6, 2007 

PSC Private Shareholding Company 

the Share(s) Share(s) in the Company, with a nominal value of 
AED1.00 per Share 

the Shareholder(s) Holders of the Shares of the Company 

Sq ft Square feet 

the Subscriber(s) The qualified investor(s) who shall make an offer to 
purchase a certain number of Offer Shares pursuant to the 
terms of the Prospectus. Investors should rely only on the 
Arabic Prospectus.  In case of discrepancies or omissions, 
the Arabic Prospectus shall prevail 

UAE United Arab Emirates 

UAE Investor(s) 

 

Any person, entity, establishment, or company that holds 
the nationality of the UAE 

US$ or US Dollar(s) The currency of the United States of America 
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Fiscal Year The financial year of the Company will start on the 1st of 
January and end on 31st of December of each year. The 
first financial year of the Company will start upon 
incorporation of the Company and end on 31 December 
2008 

the Founders The founding Shareholders of the Company whose names 
appear in the Prospectus 

the Founders’ Committee A committee appointed by the Founders to undertake and 
complete all the necessary procedures to finalise the 
incorporation of the Company 

GCC Gulf Cooperation Council  

GCC Investors Any person, entity, establishment, or company that holds 
the nationality of the countries of the  GCC  

Lead Manager, Financial Advisor & 
Sole Bookrunner 

SHUAA Capital psc, a public joint stock company 
established in Dubai, UAE 

Memorandum of Association Memorandum of Association of the Company 

MENA Region Middle East and North Africa region 

MENASA Region Middle East, North Africa, and South Asia region 

the Ministry  Ministry of Economy in the United Arab Emirates 

Offer Price AED1.00 per Share 

Offer Shares 3,178,000,000 Shares offered for sale to the public 
according to the terms set forth in the Prospectus 
representing 55% of the Company’s share capital  

the Offering Initial Public Offering for a total amount of 
AED3,178,000,000 allocated over 3,178,000,000  Shares 

Offering Costs The Offering Costs are AED0.02 per Offered Share. It is 
expected that the proceeds from the Offering Costs will 
cover the costs of establishing the Company.  In the event 
that the costs for establishing the Company exceed the 
proceeds from the Offering Costs, then the deficit will be 
registered as an expense in the Company’s register. In the 
event that the proceeds from Offering Costs exceed the 
costs of establishing the Company, then the excess will be 
registered as income in the Company’s register 

PJSC Public Joint Stock Company 
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DEFINITIONS 

Throughout this Prospectus, the following words shall have the meanings assigned to them 
hereunder. 

AED or Dirham(s) The currency of the United Arab Emirates 

Arabic Prospectus The Arabic version of the Offering Prospectus dated May 
6, 2007 that has been approved by the UAE Ministry of 
Economy and Emirates Securities and Commodities 
Authority on April 5, 2007 

Articles of Association Articles of Association of the Company  

Board or Board of Directors The Board of Directors of the Company 

Co-Lead Manager Millennium Finance Corporation, a company established 
in the Dubai International Financial Centre (DIFC) and 
regulated by the Dubai Financial Services Authority 
(DFSA) 

Commercial Companies Law UAE Commercial Companies Law Number (8) of 1984 
and its applicable amendments  

the Company or “Deyaar” An expression used to refer to “Deyaar Development 
PJSC” - under establishment or Deyaar Development 
Private Shareholding Company, as the context requires, 
and shall, upon establishment, have the fully or partially 
owned  subsidiaries: 

 Dubai International Development LLC 

 Arady Developments LLC 

 DIB Tower SAL 

 Beirut Bay SAL 

 Dubai Insaat Gayrimenkul Sanayi Ve Ticaret Ltd Sti 

 Deyaar (UK) Limited 

 Deyaar (Cayman) Limited 

 Omega Engineering LLC 

 Deyaar West Asia Coöperatief U.A. 

 Deyaar for Development SA 

 

Dubai Islamic Bank Dubai Islamic Bank PJSC, a public joint stock company 
established in Dubai, UAE 

DFM Dubai Financial Market 

ESCA Emirates Securities and Commodities Authority 
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IMPORTANT NOTICE 
 

For the purpose of this Prospectus the defined terms included in this section are as defined in the “Definitions” section. 

The following Prospectus is qualified in its entirety by the detailed information contained in the Arabic Prospectus dated May 
6, 2007. This is a non-certified translation and abridged version of the original Arabic Prospectus. This Prospectus is provided 
for convenience only and does not constitute a legal document.  Investors should rely only on the Arabic Prospectus.  In case of 
discrepancies or omissions, the Arabic Prospectus shall prevail. This Prospectus may not contain all the information that 
prospective Subscribers should consider before deciding to invest in the Company’s Shares.  Prior to making their decision to 
invest in the Company’s Shares, prospective Subscribers should carefully read the entire Prospectus and the Arabic Prospectus, 
including the section entitled “Risk Factors”.  

The information contained in this Prospectus and any other information subsequently provided in connection with the 
Offering are intended to assist potential investors who wish to consider participation in the Offering and may not be published, 
duplicated, copied or disclosed in whole or in part or otherwise used for any purpose other than in connection with the 
Offering without the prior written approval of SHUAA Capital and Millennium Finance Corporation.  

No representation or warranty, expressed or implied, is given by SHUAA Capital and Millennium Finance Corporation, the 
Company or the Founders, or any of their respective directors, managers, accountants, lawyers, employees or any other person 
as to the accuracy or completeness of the contents of this Prospectus; or of the projections included within this Prospectus; or of 
any other document or information supplied at any time in connection with the Offering, or that any such document has or will 
remain unchanged after the issue thereof. In all cases, persons interested in the Offering should conduct their own investigation 
and analysis of the Company and its business operations and all the data provided in this Prospectus. In no event should the 
information contained in this Prospectus be relied upon as constituting legal or tax advice or as being complete with respect to 
any legal or fiscal aspect relating to the purchase by said recipient of any Shares in connection with the Offering. Prospective 
Subscriber(s) should consult with and rely upon the professional advice of their respective legal and tax advisors with respect 
to such issues. 

SHUAA Capital, Millennium Finance Corporation, the Company, the Founders and any of their respective directors, managers, 
accountants, lawyers, or employees each expressly disclaim any and all liability for any representations (whether expressed or 
implied) contained in and for any omissions from this Prospectus or any other written or oral communication transmitted in 
the course of the recipient’s evaluation of participation in the Offering. 

In furnishing this Prospectus, SHUAA Capital, Millennium Finance Corporation, the Company, the Founders or any of their 
respective agents, representatives, directors, managers, accountants, lawyers or employees do not undertake any obligation to 
provide any additional information after the date of this Prospectus. 

The words or phrases “will likely result” and “the Company expects”, “will continue”, “is anticipated”, “estimated”, “project”, 
or “outlook”, or similar expressions are intended to identify ʺforward-looking statements”. The Founders wish to caution 
readers not to place undue reliance on any such forward-looking statements, each of which expresses a matter of judgment and 
speaks only as of the date made. Such statements are subject to certain risks and uncertainties that could cause actual results to 
differ materially from historical earnings and those presently anticipated or projected.  

The Offering of the Shares pursuant to this Prospectus and the Arabic Prospectus has been authorized by the UAE Ministry of 
Economy and the Emirates Securities and Commodities Authority, but the Shares have not been approved or registered by any 
other regulatory authority in any other jurisdiction, including the U.S. Securities and Exchange Commission or any state 
securities commission in the United States.  Therefore the Shares may not, directly or indirectly, be offered, sold, re-sold, 
transferred or delivered in the United States, or for the account or benefit of any U.S. Person (as defined under the U.S. 
Securities Act of 1933) except in certain transactions exempt from the registration requirements of U.S. federal and state 
securities laws.  In addition, the Shares may not be, and are not being, offered in the United Kingdom in circumstances that 
would require a prospectus to be registered in the United Kingdom under the Public Offers of Securities Regulations 1995.  
Persons coming into possession of this Prospectus are required to inform themselves about, and to observe, any such 
restrictions. 

The Offering of the Company’s Shares is open to individual and institutional investors from the UAE and other GCC countries.  
Individual investors must be at least 21 years of age on the date of the closing of the Offering, either directly or through his/her 
legal guardian or representative.   

For additional information and inquiries concerning this Prospectus please contact the Lead Manager: 

SHUAA Capital psc 
Phone: +971 (4) 319 9860  



iv 

BOARD OF DIRECTORS 
The Company’s Board of Directors will be composed of nine (9) members, to be elected by the 
General Assembly of Shareholders for a period of three (3) years. The majority of the Directors, in 
addition to the Chairman, are required to be UAE nationals. As an exception, and as permissible by 
the Commercial Companies’ Law, the Founders have named the following individuals as Directors of 
the Company’s first Board of Directors that will serve for a period of three (3) years from the date the 
Company is incorporated.  

Table: Board of Directors   

  
Name  Position  
H.E. Dr. Mohammed Khalfan Bin Kherbash Chairman 

H.E. Sultan Saeed Mohd AlMansoori Vice Chairman  

Mr. Sultan Ahmed Khalfan AlGhaith Director 

Mr. Hussain Hassan Mirza Mohd AlSayegh Director 

Mr. Khalid Mohammad Ali AlKamda Director 

Mr. Saad Mohd Sharif Abdul Razak Director 

Mr. Khalifa Suhail Juma AlZaffin Director 

Mr. Younis Haji Abdulla H. AlKhoori Director 

Mr. Khaled Abdulla Mohamed Abdulla AlMass Director 
  

 

FOUNDERS’ COMMITTEE  
The Founders undertake to complete all the necessary procedures to finalise the incorporation of the 
Company. To that end, the Founders have appointed a committee comprised of five (5) members to 
complete the establishment process with the relevant regulatory authorities. The Founders’ 
Committee is comprised of the following members: 

Table: Founders’ Committee   

  
Name  Position  
H.E. Dr. Mohammed Khalfan Bin Kherbash Chairman 

Mr. Saad Mohammed Sharif Abdul Razak Member 

Mr. Khalid Mohammad Ali AlKamda Member 

Mr. Abdul Monem Mohammed Mohammed Rafee Bastaki Member 

Mr. Zack S. Shahin Member 
  

 



iii 

THE FOUNDERS 
The Founders of the Company whose names appear below, have subscribed to 2,600,000,000 Shares, 
representing 45% of the Company’s share capital, paid for in-kind in the form of shares in Deyaar 
Development PSC. The total value of the in-kind contribution has been determined at 
AED2,600,000,000 and a price of AED1.00 per Share, as reflected in Article 6 of the Memorandum of 
Association and Article 8 of the Articles of Association.   

Based in the Emirate of Dubai, Deyaar is a leading local and regional real estate developer and real 
estate services company.  At inception, Deyaar was the property management unit of Dubai Islamic 
Bank. Deyaar was later established as a private shareholding company on January 6, 2001 and 
commenced operations on June 1, 2003. 

The UAE Ministry of Economy and Emirates Securities and Commodities Authority approved on 
April 6, 2007 the publication of the Initial Public Offering of 55% of the shares of Deyaar Development 
PJSC (a public joint stock company – under establishment), pursuant to the fulfilment of all legal 
requirements and necessary procedures in accordance with the laws of the UAE. 

 

Table: Founders 

   
Shareholder Number of Shares Value (AED) 
Dubai Islamic Bank 2,482,996,360 2,482,996,360 

Sequia Investments LLC 117,000,260 117,000,260 

Deyaar Funds LLC 260 260 

Deyaar Investments LLC 260 260 

Bulwark Investments LLC 260 260 

Optimum Investments LLC 260 260 

Rubicon Investments LLC 260 260 

Osiris Investments LLC 260 260 

Lotus Investments LLC 260 260 

Premiere Investments LLC 260 260 

Landmark Investments LLC 260 260 

Blackstone Investments LLC 260 260 

Blue Nile Investments LLC 260 260 

Momentum Investments LLC 260 260 

Mount Sinai Investments LLC 260 260 

Total Founders 2,600,000,000 2,600,000,000 
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Deyaar Development PJSC 
(Under establishment in the Emirate of Dubai, United Arab Emirates) 

Initial Public Offering of 3,178,000,000 Common Shares to individual and institutional investors from 
the United Arab Emirates, and other GCC countries, representing 55% of the Company’s share capital 
at an Offer Price of AED1.00 per Share (with an additional AED0.02 per Share in Offering Costs). 

The Founders of the Company have subscribed to 2,600,000,000 Shares, representing 45% of the 
Company’s share capital, paid for in-kind in the form of shares in Deyaar Development PSC. The total 
value of the in-kind contribution has been determined at a total value of AED2,600,000,000 and a price 
of AED1.00 per Share.  

The Arabic version of the Prospectus has been approved by the UAE Emirates Securities and 
Commodities Authority and the Ministry of Economy as per the provisions of the Commercial 
Companies’ Law number 8 of 1984, and its executive resolutions. The Department of Economic 
Development – Dubai, issued resolution no. 30 of 2007 approving the incorporation of the Company 
after fulfillment of all legal requirements for the establishment of a Public Joint Stock Company in the 
UAE. 

Advisory Parties 

Lead Manager & Financial Advisor Sole Bookrunner

Transaction Legal Advisor Auditors

Co – Lead Manager

Lead Receiving Bank Co – Lead Receiving Bank

Receiving Bank in the GCCReceiving Banks & Institutions in the UAE

OmanQatar Bahrain

Placement Agent in the GCC

Lead Manager & Financial Advisor Sole Bookrunner

Transaction Legal Advisor Auditors

Co – Lead Manager

Lead Receiving Bank Co – Lead Receiving Bank

Receiving Bank in the GCCReceiving Banks & Institutions in the UAE

OmanQatar BahrainOmanQatar Bahrain

Placement Agent in the GCC

 
 

 



 

DEYAAR DEVELOPMENT  
Public Joint Stock Company  

(Under establishment in the Emirate of Dubai, United Arab Emirates) 
 

 
 

For the purpose of this Prospectus the defined terms included in this document are as defined in the “Definitions” section. 

Capital of AED5,778,000,000 comprised of 5,778,000,000 Shares with a par value of AED1.00 per Share 

Initial Public Offering of 3,178,000,000 Shares at an Offer Price of AED 1.00 per Share  
(with an additional AED 0.02 per Share in Offering Costs) 

This is the Initial Public Offering of 3,178,000,000 common Shares representing 55% of the total common Shares in Deyaar 
Development PJSC, a public joint stock company under establishment in the Emirate of Dubai, United Arab Emirates. Prior to 
this Offering, there has been no public market for the Company’s Shares. The Company will apply for its Shares to be admitted 
to the Official List of Securities of the Dubai Financial Market and to list its Shares on the Dubai Financial Market pursuant to 
the completion of the incorporation process.   

The Offering of Shares of Deyaar Development PJSC under Establishment is only open to individuals and institutional 
investors from the United Arab Emirates and other countries in the Gulf Cooperation Council. Individual investors must be 21 
years of age on the date that he/she submits the Subscription Application, either directly or through his/her legal guardian or 
representative. 

The Offering of the Shares pursuant to this English version and Arabic Prospectus has been authorized by the UAE Ministry of 
Economy and Emirates Securities and Commodities Authority. The Shares have not been registered with any other regulatory 
authority in any other jurisdiction. 

Prospective Subscribers of the securities offered should conduct their own due diligence on the Shares. If prospective 
Subscribers do not understand the contents of this document they should consult a professional financial advisor. Investing in 
the Company’s Shares involves certain risks. See the ʺRisk Factorsʺ section beginning on page 18. 

This Prospectus is Dated May 6, 2007
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Lead Manager & Financial Advisor & Sole Bookrunner

Co – Lead Manager

Lead Receiving Bank Co - Lead Receiving Bank

Receiving Bank in the GCCReceiving Banks & Institutions in the UAE

OmanQatar Bahrain

Placement Agent in the GCC

Lead Manager & Financial Advisor & Sole Bookrunner

Co – Lead Manager

Lead Receiving Bank Co - Lead Receiving Bank

Receiving Bank in the GCCReceiving Banks & Institutions in the UAE

OmanQatar BahrainOmanQatar Bahrain

Placement Agent in the GCC


