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 م 26/3/2018الموافق   ھ ـ1439/ 7/ 9  بتاریخ  المالیة  السوق   ھیئة  قبل   من  ریت   میفك   صندوقمت الموافقة على طرح تسجیل وإدراج وحدات  ت 

 م  2026/ 25/02تاریخ آخر تحدیث:  

 الشروط والأحكام
 صندوق میفك ریت 

MEFIC REIT Fund 
 )الضوابط والمعاییر الشرعیة (ًصندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل متوافق مع 

 

 

 

 "شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي "میفك كابیتال
 مدیر الصندوق 

 أمین الحفظ: شركة البلاد للاستثمار
 ریال سعودي  1,230,000,000حجم الصندوق: 

 ریال سعودي  10سعر الوحدة:  
 وحدة  123,000,000إجمالي عدد الوحدات:  

 وحدة  87,950,000:  المطروحة للجمھور  عدد الوحدات 
 ریال سعودي  879,500,000حجم الطرح: 

 % 71.5نسبة الوحدات الطروحة من حجم الصندوق:  
 عملة الصندوق: الریال السعودي 

 MEFIC-759-21-04-09-17 :  شھادة الاعتماد الشرعي 
 م  2026/ 25/02ھـ الموافق    09/1447/ 08وتاریخ أخر تعدیل   م 2018/ 3/ 26ھـ الموافق 1439/ 7/ 9تاریخ إصدار الشروط والأحكام:  

 
 :التي تعكس التغییرات التالیة  " صندوق میفك ریت " ھي النسخة المعدلة من شروط وأحكام  ھذه

 مجلس إدارة الصندوق : )18المادة ( .1
 م. 25/02/2026بتاریخ    )MEFIC-2026-025( حسب خطابنا المرسل الى ھیئة السوق المالیة رقم                 
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یئة نفسھا من أيّ مسؤولیة أو أيّ خسارة  لھوتخلي اھ،  لا تعطي ھیئة السوق المالیة أي تأكید یتعلق بدقة ھذا المستند أو اكتمال"
الصندوق المطروحة    وحداتفي  الاشتراك    في  . ویجب على الراغبینھأو الاعتماد على أيّ جزء من  ھذا المستندفي  تنتج عما ورد  

 ، حال تعذر فھم محتویات ھذا المستند  وفيبالوحدات محل الطرح.    بموجب ھذا المستند تحري مدى صحة المعلومات المتعلقة
 ".ھار مالي مُرخَّص ل شورة مستشالأخذ بم یجب علیھم

 
رعیة المجازة من قبِل لجنة  شمع المعاییر ال   صندوق استثمار عقاري متداول متوافق  ھعلى أن  صندوق میفك ریتتم اعتماد  " 

 الاستثمار العقاري المتداول". رعیة المعینة لصندوقشالرقابة ال
 
 
على  ت الموافقة  وأحكاممت  شروط   الموافق  ھـ1439/ 9/7  بتاریخ  المالیة  السوق  ھیئة  قبل  من  ریت   میفك  صندوق  نشرة 

 م 2018/ 26/3

 
 

الراغبین"ی على  المطروحة    وحداتفي  الاشتراك    في  جب  والمالصندوق  الصندوق  وأحكام  شروط  الاخرى قراءة  ستندات 
 لصندوق الاستثمار العقاري المتداول".
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 ھام  إشعار. 1
طرح الوحدات في    تحتوي الشروط والأحكام ھذه على معلومات تفصیلیة تتعلق بصندوق میفك  ریت ("الصندوق") و بعملیة

ویعد شراء المستثمر لأي من وحدات الصندوق إقرارا منھ    –  الصندوق ("الوحدات"). وعند تقدیم طلب للاشتراك في الوحدات
یعُامل المستثمرون على أنھم قد تقدموا فقط بناءً على المعلومات    وففس  –بإطلاعھ على شروط وأحكام الصندوق وقبولھ لھا  

الواردة في ھذه الشروط والأحكام، والتي تتوفر نسخ منھا على الموقع الإلكتروني لشركة میفك كابیتال ("مدیر الصندوق") أو 
("تداول") السعودیة  المالیة  للسوق  الإلكتروني  المالیة   أو  )(www.tadawul.com.saالموقع  السوق  ھیئة  موقع 

www.CMA.org.sa 

یجب على المستثمرین المحتملین قراءة ھذه الشروط والأحكام كاملة قبل شراء الوحدات في الصندوق حیث ینطوي الاستثمار في  
، وقد لا یناسب جمیع المستثمرین. یجب أن مذكورة في الفقرة د من ھذه الشروط والأحكام المخاطر   منالصندوق على درجة  

) من ھذه  دیكون المستثمرون على استعداد لتحمل المخاطر المرتبطة بالاستثمار في الصندوق، والتي یرد وصفھا في الفقرة (
وفي حال تعذرفھم محتویات ھذه الشروط والأحكام، فیجب على المستثمرین الحصول على مشورة مستشار الشروط والأحكام.  

 مالي مرخص لھ. 

أعد مدیر الصندوق ھذه الشروط والأحكام، باعتباره شركة مساھمة مسجلة في السجل التجاري بالمملكة العربیة السعودیة تحت  
،  06029-37، وشخص مرخص لھ من قبل ھیئة السوق المالیة السعودیة ("الھیئة") بموجب الترخیص رقم  1010237038رقم  

العقا الاستثمار  لأحكام لائحة صنادیق  القرار رقم  وفقاً  بموجب  الھیئة  إدارة  الصادرة عن مجلس  بتاریخ    2006-193-1ري 
م) ("لائحة صنادیق الاستثمار العقاري")، وأحكام التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار  15/07/2006ھـ )الموافق  19/6/1427

المتداولة رقم    (REIT) العقاریة  القرار  بموجب  الھیئة  عن  الموافق 23/01/1438ریخ   بتا  2016-130-6الصادرة  ھـ 
 )"م ("التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة24/10/2016

متثالاً لمتطلبات التسجیل والإدراج وقبول إدراج الوحدات في  إكما تحتوي ھذه الشروط والأحكام على المعلومات التي تم تقدیمھا  
ھیئة وفقاً للائحة صنادیق الاستثمار العقاري والتعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة الصادرة عن    "تداول"

 ")الھیئة "(السوق المالیة السعودیة 

ویتحمل مدیر الصندوق المسؤولیة الكاملة عن دقة وصحة المعلومات الواردة في ھذه الشروط والأحكام، كما أنھ یؤكد حسب  
علمھ واعتقاده، بعد إجراء  جمیع الدراسات الممكنة وإلى الحد المعقول، أنھ لا توجد أي حقائق أخرى یمكن أن یؤدي عدم تضمینھا  

ل أي إفادة واردة فیھا مضللة. ولقد أجرى مدیر الصندوق كافة التحریات المعقولة للتأكد من دقة في ھذه الشروط والأحكام إلى جع
المعلومات الواردة في ھذه الشروط والأحكام بتاریخ إصدارھا، إلا أن جزءاً مھماً من المعلومات الواردة في ھذه الشروط والأحكام  

ر خارجیة. ومع أن مدیر الصندوق لا یملك أي سبب للاعتقاد بأن معلومات  المرتبطة بسوق وقطاع العقار تم استقاؤھا من مصادو
سوق وقطاع العقار تفتقر للدقة بشكل جوھري، فإنھ لم یقم بالتحقق من ھذه المعلومات بشكل مستقل، ولا یقدم مدیر الصندوق 

 .والمستشارین أي ضمان بدقة أو اكتمال ھذه المعلومات

أو  الشروط والأحكام  أي ضمانات بصحة ھذه  تقدم  الشروط والأحكام، ولا  أیة مسؤولیة عن محتویات ھذه  الھیئة  تتحمل  ولا 
اكتمالھا. ولا تتحمل الھیئة أي مسؤولیة عن أي خسارة مالیة تنشأ عن تطبیق أي حكم من أحكام ھذه الشروط والأحكام أو بسبب  

  .الاعتماد علیھ

ولا یجب النظر إلى ھذه الشروط والأحكام على أنھا توصیة من جانب مدیر الصندوق للمشاركة في الطرح الأولي. وعلاوة على  
الأھداف   الاعتبار  في  الأخذ  دون  إعدادھا  تم  وقد  عامة  طبیعة  ذات  ھي  والأحكام  الشروط  في  الواردة  المعلومات  فإن  ذلك، 

المالي   الوضع  أو  الفردیة  الوحدات الاستثماریة  في  الاستثمار  یعتزمون  الذین  للأشخاص  الخاصة  الاستثماریة  الاحتیاجات  أو 
المطروحة. وقبل اتخاذ أي قرار استثماري، یتحمل جمیع من یتلقى نسخة من ھذه الشروط والأحكام مسؤولیة الحصول على  

لأولي، ویجب أن یعتمد على دراستھ الخاصة  مشورة مستقلة من مستشار مالي مُرخَض من قبل الھیئة فیما یتعلق بعملیة الطرح ا
لمدى ملائمة كل من الفرصة الاستثماریة والمعلومات الواردة في ھذه الشروط والأحكام فیما یتعلق بالأھداف الفردیة للمستثمر  

ملائماً لبعض   ووضعھ المالي واحتیاجاتھ، بما في ذلك مزایا الاستثمار في الصندوق ومخاطره. وقد یكون الاستثمار في الصندوق
المستثمرین دون غیرھم، ولا یجب أن یعتمد المستثمرون المحتملون على قرار طرف آخر فیما یتعلق بالاستثمار أو عدمھ كأساس  

  .لدراستھم الخاصة للفرصة الاستثماریة لظروف ھؤلاء المستثمرین

http://www.tadawul.com.sa)%D8%A3%D9%88
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 یكون الاستثمار في الوحدات متاحاً فقط للفئات الآتیة: 

مع عدم الإخلال بنظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره ، یكون الاشتراك في وحدات الصندوق متاحاً لأي شخص سعودي   
 أو أي من مواطني دول مجلس التعاون لدول الخلیج العربیة أو غیرھم من الأجانب المقیمین أو غیر المقیمین في المملكة.

ویتعین على جمیع مستلمي ھذه الشروط والأحكام الاطلاع على أي قیود قانونیة أو تنظیمیة ذات صلة بعملیة الطرح الأولي وبیع 
  .الوحدات، كما یتعین علیھم مراعاة تلك القیود بما في ذلك نظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره

تبقى المعلومات الواردة في ھذه الشروط والأحكام بتاریخ إصدارھا قابلة للتغییر. وتحدیداً، یمكن لقیمة الوحدات أن تتأثر سلباً 
بتطورات مستقبلیة، كالتضخم والتغیر في معدلات الفائدة والضرائب (على سبیل المثال ضریبة القیمة المضافة) أو أي عوامل  

) من  دفھا، والتي لا یملك مدیر الصندوق سیطرة علیھا (لمزید من التفاصیل، یرجى مراجعة الفقرة (اقتصادیة أو سیاسیة أو خلا
ھذه الشروط والأحكام). ولا یقُصد من ھذه الشروط والأحكام أو أي معلومات شفھیة أو خطیة بخصوص الوحدات المطروحة،  

(بخلاف   على أنھا ضمان أو تأكید لأرباح أو نتائج أو أحداث مستقبلیةولا ینبغي لھا أن تفُسر أو یعُتمد علیھا بأي شكل من الأشكال  
 ما تم ذكره في ھذه المسودة عن تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستھدف).

وقد تم إعداد التوقعات الواردة في ھذه الشروط والأحكام بناءً على افتراضات معتمدة على معلومات مدیر الصندوق وفقاً لخبرتھ 
بالسوق، بالإضافة إلى معلومات السوق المتوفرة للجمھور. وقد تختلف ظروف التشغیل المستقبلیة عن الافتراضات المستخدمة، 

  .ت أو تعھدات أو ضمانات فیما یتعلق بدقة أي من التوقعات أو اكتمالھا وبالتالي لیس ھناك أي تأكیدا

بعض البیانات الواردة في ھذه الشروط والأحكام تشُكّل أو قد ینُظر إلیھا على أنھا تشُكّل "افتراضات مستقبلیة". ویمكن تحدید ھذه  
" أو  ستھدفیالافتراضات بصفة عامة من خلال استخدام كلمات تدل على المستقبل مثل "یخطط" أو "یقدر" أو "یعتقد" أو "

"یتنبأ" أو "ربما" أو "سوف" أو "ینبغي" أو "من المتوقع" أو "من المفترض" أو صیغة النفي من ھذه الكلمات أو مشتقاتھا أو  
أي مصطلحات مشابھة. وتعكس ھذه الافتراضات الآراء الحالیة لمدیر الصندوق فیما یتعلق بالأحداث المستقبلیة ولكنھا لا تعًُد 

لي. وھناك العدید من العوامل التي قد تؤدي إلى اختلاف النتائج أو الأداء أو الإنجازات الحقیقیة للصندوق ضماناً للأداء المستقب
بشكل كبیر عن أي نتائج أو أداء أو إنجازات مستقبلیة قد تعُبّر عنھ ھذه الافتراضات المستقبلیة سواء صراحة أو ضمنیاً. وبعض 

التأثیر مبیّنة بالتفصیل في أقسام أخرى من ھذه الشروط والأحكام (لمزید من التفاصیل،    ھذه المخاطر والعوامل التي قد تحُدِث ھذا
) من ھذه الشروط والأحكام). وفي حال تحققُ ھذه المخاطر أو الشكوك أو ثبوت خطأ أو عدم دقة أي من  دیرُجى مراجعة الفقرة (

الافتراضات المتضمنة، قد تختلف النتائج الفعلیة للصندوق بشكل كبیر عن تلك النتائج الواردة في ھذه الشروط والأحكام على أنھا 
 متوقعَة أو مُقدرَة أو مُخطَطة.

 

 المصطلحات  قائمة. 2
لائحة الأشخاص 

 المرخص لھم  
 2017-58-3تعني لائحة الأشخاص المرخص لھم الصادرة عن مجلس ھیئة السوق المالیة بقرار رقم 

 م)، كما یتم تعدیلھا من وقت لآخر. 17/09/2017ھـ (الموافق 27/12/1438وتاریخ 
 یعني أي یوم تزاول فیھ البنوك أعمالھا بالمملكة العربیة السعودیة. یوم العمل 

ھیئة السوق المالیة أو 
 "الھیئة"

 .تعني ھیئة السوق المالیة السعودیة

دیسمبر من كل عام ، باستثناء السنة الاولى لتاسیس   31ینایر وتنتھي في  1تبدأ السنة المالیة من تاریخ  السنة المالیة 
   .م2018دیسمبر  31الصندوق والتي تبدا السنة المالیة لھا من تاریخ الادراج وتنتھي في 

متوافق مع الضوابط والمعاییر ، و ھو صندوق استثمار عقاري متداول عام صندوق میفك ریتیعني  الصندوق 
 ."میفك كابیتال" یدیره مدیر الصندوق الشرعیة

عاماً من تاریخ الإدراج قابلة للتجدید وفقاً لتقدیر مدیر الصندوق عقب الحصول على موافقة  99تعني  مدة الصندوق
 ھیئة السوق المالیة.
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 - میفك كابیتال–شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي  مدیر الصندوق 
 شركة البلاد للاستثمار. أمین الحفظ 

 أي شركة تثمین معتمدة یستعین بھا مدیر الصندوق لتثمین أصول الصندوق. المثمن العقاري
 أي شركة یتم تعیینھا من مدیر الصندوق لإدارة أي من عقارات الصندوق. مدیر الأملاك 

 أي شخص أو شركة تقوم باستئجار أي من عقارات الصندوق. جر أالمست
الأصول العقاریة  

 المبدئیة
تعني الأصول المذكورة في شروط واحكام الصندوق التي سیتم الاستحواذ علیھا من قبل مدیر 

 .یوم تقویمي من تاریخ الاقفال 60الصندوق في غضون 
عقارات مطورة  
 تطویرا إنشائیا  

 العقارات المطورة والجاھزة للاستخدام ویشمل ذلك العقارات السكنیة والتجاریة وغیرھا.

 النقد، أو سواء حق ملكیة أو منفعة یعني أي أصل عقاري الاستثمار  
 السعودیة العربیة المملكة خارج أو الاستثمار

 الھیئة قبل من ومرخصة عاما طرحا والمطروحة المتداولة الدین أو أدوات
 المالیة  السوق ھیئة من ومرخصة وخاصا عاما طرحا المرطروحة النقد أسواق أو صنادیق
 فئة ادنى بحد ائتماني تصنیف  ذات خلیجیة أو محلیة مصارف مع  الاسلامیة الودائع أو تعاملات

)Baa3 (بورز اند ستاندرد و فیتش بتقییم للاستثمار درجة أقل ان كما مودیز وكالة عن والصادر  
 BBB ھي فقط الائتماني للتصنیف

 عقاریة شركات اسھم و تداول في ومدرجة  الشرعیة الضوابط مع المتوافقة الاستثماریة أو الصنادیق
 تداول   في ومدرجة الضوابط والمعاییر الشرعیة  مع متوافقة

ھي القیمة الاجمالیة لكل بند من الأصول في آخر قائمة مركز مالي للصندوق  وتشمل على سبیل  إجمالي قیمة الأصول  
المثال لا الحصر النقد والمرابحات المتوافقة مع الضوابط الشرعیة وصفقات أسواق النقد المتوافقة مع 

مقیمین   الشریعة والممتلكات الملموسة، والقیمة السوقیة للأصول العقاریة بحسب متوسط تقییم
 معتمدین.

 والمصاریف. .إجمالي قیمة أصول الصندوق محسوما منھا الخصوم والالتزامات بما في ذلك الرسوم صافي قیمة الأصول 
صافي قیمة الأصول  

 للوحدة 
 ھي قیمة استرشادیة للوحدة، ویحتسب بقسمة صافي قیمة الأصول على عدد وحدات الصندوق.

الطرح او الطرح  
 الاولي 

 یعني الطرح الاولي العام للوحدات وفقا لھذه الشروط والأحكام وایة فترة تمدید تدخل في ذلك. 

مالك الوحدات من 
 الجمھور

 یعني مالك الوحدات الذي لا تنطبق علیھ أي من الاتي: 
 % أو اكثر من الوحدات؛و5أي مالك وحدات یمتلك 

 مدیر الصندوق وشركاتھ التابعة؛
 أحد أعضاء مجلس إدارة الصندوق.

لائحة صنادیق  
 الاستثمار العقاري  

-193-1تعني لائحة صنادیق الاستثمار العقاري الصادرة عن مجلس ھیئة السوق المالیة بقرار رقم 
 م)15/07/2006ھـ (الموافق 19/06/1427وتاریخ  2006

التعلیمات الخاصة 
بصنادیق الاستثمار  

 العقاریة المتداولة 

تعني التعلیمات المتعلقة بصنادیق الاستثمار العقاري المتداولة الصادرة عن مجلس ھیئة السوق المالیة 
 ).م24/11/2025(الموافق ھـ  03/06/1447المؤرخ في م 2025-135-1وفقا لقراراھا رقم 

 یعني أیاً مما یلي :  الطرف ذي العلاقة 
 مدیر الصندوق 

 أمین الحفظ 
 مدیر الاملاك أو المستأجر  

 المثمن العقاري 
 المحاسب القانوني  

أعضاء مجلس إدارة الصندوق أو اي من المدراء التنفیذیین أو الموظفین لدى اي من الاطراف السابق 
 ذكرھم

 % أو أكثر من صافي أصول الصندوق 5أي مالك للوحدات یمتلك 
 أي شخص تابع أو مسیطر على أي من الأشخاص السابق ذكرھم. 
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% من صافي أرباح  90تعني الأرباح المحتفظ بھا من قبل الصندوق بعد توزیع ما لا یقل عن  الأرباح المحتفظ بھ
الصندوق السنویة شاملة استثمارات صفقات وصنادیق أسواق النقد، باستثناء الأرباح الناتجة عن بیع 

 الأصول العقاریة والتي قد یعاد استثمارھا في أصول إضافیة للصندوق. 
لجنة الرقابة  

  الرقابة لجنةالشرعیة
 الشرعیة 

  لمجلس والتأكید عملیاتھ على للإشراف الصندوق مدیر قبل من المعینة الشرعیة الرقابة لجنةتعني 
 المعتمدة الشرعیة والمعاییر الضوابط مع متوافقة أنشطتھ أن  إداراتھ

اء علیھا ن، والتي ب  الشرعیة الرقابة لجنةتعني الضوابط الشرعیة الخاصة بالصندوق والمعتمدة من  الضوابط الشرعیة 
 من ھذه الشروط والاحكام. د یحدد الصندوق صلاحیة الاستثمارات على النحو الوارد في الملحق

 .السوق المالیة السعودیة شركة تعني تداول
 صول الصندوق.أتعني الوحدات التي یملكھا مالكو الوحدات في الصندوق وھي حصة مشاعة لملكیة  الوحدة 

 .الشخص الذي یملك وحدات في الصندوق مالك الوحدات
مدیر الصندوق، أو أي من المدراء والمسؤولین والموظفین والوكلاء والمستشارین التابعین لھ،   طرف مؤمن علیھ

لجنة الرقابة عضاء أراف ذات العلاقة ،وأمین الحفظ، وكل مدیر عقار ، وطوالشركات التابعة والأ
 ومجلس إدارة الصندوق. الشرعیة

صافي أرباح  
 الصندوق

تعني إجمالي عوائد الصندوق والتي تشمل العوائد الایجاریة للعقارات بالاضافة إلى أرباح 
 الاستثمارات الأخرى ، بعد خصم غجمالي المصروفات التي تحملھا مدیر الصندوق.

 تعني كل أرض فضاء مخصصة للاستخدام السكني، أو السكني التجاري داخل حدود النطاق العمراني. الأراضي البیضاء  
   .مجلس إدارة الصندوق ، یعین أعضائھ من قبل مدیر الصندوق لمراقبة أعمال الصندوق مجلس إدارة الصندوق 
عضو مجلس الإدارة  

 المستقل
دارة لدى مدیر إھو عضو من أعضاء مجلس إدارة الصندوق لا یكون موظفا أو عضو مجلس 

الصندوق أو تابع لھ أو أمین الحفظ، ولیس لھ علاقة عمل جوھریة او علاقة تعاقدیة مع مدیر الصندوق 
 مین الحفظ.  أأو تابع لھ أو 

ھي ضریبة غیر مباشرة تفرض على جمیع السلع والخدمات التي یتم شراؤھا وبیعھا من قبل المنشآت  ضریبة القیمة المضافة  
مع بعض الاستثناءات، حیث تعد مصدر دخل أساسي یساھم في تعزیز میزانیات الدول. وقد التزمت 

وتم  ھـ)14/04/1439م (2018ینایر  1% بدءا من 5المملكة بتطبیق ضریبة القیمة المضافة بنسبة 
وتم فرض ضریبة القیمة المضافة في كل مرحلة من مراحل سلسلة الامداد   %15تعدیلھا لاحقا إلي 

المستھلك تكلفة  ابتداء من الانتاج ومرورا بالتوزیع وحتى مرحلة البیع النھائي للسلعة أو الخدمة.یدفع
ضریبة القیمة المضافة على السلع والخدمات التي یشتریھا ، اما المنشآت فتدفع للحكومة ضریبة القیمة 

المضافة التي یتم تحصیلھا من عملیات شراء المستھلكین، وتسترد المنشآت ضریبة القیمة المضافة  
 التي دفعتھا لموردیھا.  

عقد یضع بموجبھ المدین (المستأجر) مالاً منقولاً (وحدات في الصندوق) في حیازة دائنھ (الصندوق)   الرھن 
 .ضماناً للوفاء بالتزام تجاري (عقد الایجار)
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  الصندوق دلیل. 3
 مدیر الصندوق 

 شركة میفك كابیتال 
 السابعالدور  – میفكبرج 

 طریق الملك فھد 
 13524الریاض: 

 المملكة العربیة السعودیة 
 www.MEFIC.com.saالموقع الإلكتروني: 

 

 

 أمین الحفظ 
 المالیة شركة البلاد  

 الطابق الأول  – سمارت تاور 
 تقاطع شارع التحلیة مع طریق الملك فھد

 140ص.ب. 
 الریاض، المملكة العربیة السعودیة 

   capital.com-www.albiladالموقع الإلكتروني: 
 

 

 المدیر الإداري
 شركة میفك كابیتال 

 السابعالدور  – میفكبرج 
 طریق الملك فھد 

 13524الریاض: 
 المملكة العربیة السعودیة 

 www.MEFIC.com.saالموقع الإلكتروني: 
 

 

 

 المحاسب القانوني  
 محاسبون قانونیین  –شركة ابراھیم احمد البسام وشركاؤه 

 طریق الأمیر محمد بن عبدالعزیز 
  69658ص ب: 

 المملكة العربیة السعودیة  – 11557الریاض  
 /http://www.pkfalbassam.com: الموقع الالكتروني

 
  

   المستشار القانوني
 مكتب نایف بن محمد السالم للمحاماة 

  مبنى العقیل– 11مكتب  – لك عبدالعزیزالمالریاض طریق  
 966507777779ت:+ 

   .lawboutique.infowww  :الموقع الالكتروني
 
 

 
 

 
 

 

http://www.mefic.com.sa/
http://www.albilad-capital.com/
http://www.mefic.com.sa/
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 مدیرو الأملاك                                                                  
 1وعقار بلازا  ضیافة ال ومدیر عقار   مدیر أملاك 

 ” مجمع تجاري بالریاض “وعقار 
 المقصد للتطویر العقاري   شركة 

 قیروان الحي   – الریاض
   www.almaqsd.co - الالكتروني:  الموقع

 
 
 

 عقار جدة ومدیر  مدیر أملاك 
 المستدیمة  الأصول  شركة 
 طریق الأمیر سلطان   – جدة 

 www.sproperty.saالموقع الالكتروني : 
 
 

 

 

 

 المثمنون العقاریون 
 شركة تقدیر للتقییم العقاري 

 شارع العلیا 
 الریاض

 المملكة العربیة السعودیة 
 13251الریاض   6973ص ب  

www.taqdeersa.com 
 
 

 مجموعة أماكن الدولیة 
  – الریاض  الریان حي  سعدي بن عبدالرحمن الشیخ شارع

 السعودیة  العربیة المملكة
 0114910345: ت
 0114450703: ف

www.goamaken.com 
 

    أملاك المدینة للعقارات
 ، برج الدرة 2101

 الامارات العربیة المتحدة الشارقة، 
00971 6 511 4000  

 www.propertiesre.comالموقع الإلكتروني: 
 
 

 فالیو سترات شركة 
 القصر  أبراج702

 المتحدة  العربیة  االمارات– دبي – السیلیكون دبي واحات 
+971  4 326 2233 

http://www.valustrat.com 
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 المستشار الشرعي 
 دار المراجعة الشرعیة 

  مملكة البحرین
  436السیف  3618طریق    42و  41مكتب   872مبنى 

    shariyah.com الموقع الالكتروني:  
 
 

 

  دراسة الجدوي
 شركة فالیو سترات  

  – مجمع الفیصلیة  –مبنى الملك فیصل الخیریة الدور السادس 
 المملكة العربیة السعودیة  –الریاض 

 2935127  011  966ھاتف : + 
 www.valustart.comالموقع الالكتروني: 

 

 

 مدیر الطرح
 المالیة شركة البلاد  

 الطابق الأول  – سمارت تاور 
 تقاطع شارع التحلیة مع طریق الملك فھد

 140ص.ب. 
 الریاض، المملكة العربیة السعودیة 

   capital.com-www.albiladالموقع الإلكتروني: 
 

 

 الجھات المستلمة 
 الراجحي  مصرف 
 11004، الریاض  28ص.ب  
 9999-289-11 966+ھاتف: 

 الریاض، المملكة العربیة السعودیة 
 www.alrajhi.com.saالموقع الإلكتروني: 
 contactcenter@alrajhi.com.saالبرید الإلكتروني: 

 

  
 البنك الأھلي التجاري 

 عبدالعزیز الملك طریق 
 21481، جدة 3555ص.ب  
 3333-649-12 966+ھاتف: 

 المملكة العربیة السعودیة 
 www.alahli.comالموقع الإلكتروني: 
 contactus@alahli.comالبرید الإلكتروني: 

 

 بنك الریاض 
 طریق الملك عبدالعزیز

 11614، جدة  22622ص.ب  
 3030-401-11 966+ھاتف: 

 المملكة العربیة السعودیة 
 www.riyadbank.comالموقع الإلكتروني: 
 contactus@riyadbank.comالبرید الإلكتروني: 

 

http://www.valustart.com/
http://www.albilad-capital.com/
http://www.alrajhi.com.sa/
http://www.alahli.com/
http://www.riyadbank.com/


13 
 

 البنك السعودي الفرنسي 
 طریق المعذر 

 11004، جدة  06006ص.ب  
 99-289-11 966+ھاتف: 

99 
 المملكة العربیة السعودیة الریاض، 

 www.alfransi.com.saالموقع الإلكتروني: 
 communications.alfransi.com.saالبرید الإلكتروني: 

 

 لجزیرة كابیتال ا
 طریق الملك فھد   - الریاض 
 11455, الریاض   20438ص.ب  
 + 96611  2256000ھاتف:  

 المملكة العربیة السعودیة 
  www.aljaziracapital.com.saالموقع الإلكتروني: 
   contactus@aljaziracapital.com.sa البرید الإلكتروني :

 

 شركة میفك كابیتال 
 السابعالدور  – میفكبرج 

 طریق الملك فھد 
 13524الریاض: 

 المملكة العربیة السعودیة 
   www.MEFIC.com.saالموقع الإلكتروني: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.alfransi.com.sa/
https://mail.mefic.com.sa/owa/redir.aspx?C=89b86ede51df4c1b8e29b91bdce5c51e&URL=http%3a%2f%2fwww.aljaziracapital.com.sa
https://mail.mefic.com.sa/owa/redir.aspx?C=89b86ede51df4c1b8e29b91bdce5c51e&URL=mailto%3acontactus%40aljaziracapital.com.sa
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 الطرح  عن  ملخص . 4
اسم صندوق 

الاستثمار العقاري  
 المتداول

 ومتوافق مع   مقفل  "، وھو صندوق استثمار عقاري متداول عاماسم الصندوق ھو "صندوق میفك ریت
الشرعیة العربیة  الضوابط والمعاییر  المملكة  في  بھا  المعمول  واللوائح  الأنظمة  إنشاؤه بموجب  تم  . وقد 

 . وتعلیمات ھیئة السوق المالیة السعودیة و یخضع للوائح 
میفك مدیر الصندوق رقم    شركة  السعودیة  العربیة  بالمملكة  التجاري  السجل  في  كابیتال، وھي شركة مساھمة، مسجلة 

 )  06029-37، وھي شخص مرخص بموجب ترخیص رقم (1010237038
 شركة البلاد للاستثمار أمین الحفظ

 محاسبون قانونیون  –ھیم احمد البسام وشركاؤه شركة ابرا المحاسب القانوني 
إن الھدف الاستثماري الرئیسي للصندوق ھو توفیر دخل دوري للمستثمرین من خلال الاستثمار في أصول   الأھداف الاستثماریة 

 عقاریة مُدرّة للدخل متواجدة في المملكة العربیة السعودیة ودول الخلیج العربي
ه الموافق 1439شعبان    29م وتنتھي في  2018أبریل    4ه الموافق    1439رجب   18یوم عمل تبدأ في    20 فترة الطرح الأولي

 م 2018مایو  15
 وحدة 123,000,000ریال سعودي مقسمة على    1,230,000,000یبلغ حجم الصندوق  حجم الصندوق 

الجزء النقدي والجزء  
من الطرح  العیني

وفقا للخطة الرئیسیة  
  للطرح

 ملیون ریال سعودي   1,230
 %) 28.5ملیون وحدة ( 35.05بمایعادل    ملیون ریال سعودي 350.5الاشتراك العیني : 
 ) %71.5ملیون وحدة ( 87.95بمایعادل   ملیون ریال سعودي  879.5الاشتراك النقدي : 

الحد الأدنى للمبلغ  
المطلوب النقدي 

تجمیعھ بالطرح  
 الأولي

 %) 32.5(ملیون وحدة  40.00بمایعادل   ملیون ریال سعودي  400الاشتراك النقدي : 
   -ملیون ریال سعودي) من خلال مایلي:  479.5وفي ھذه الحالة سیتم تجمیع المبلغ المتبقي ( 

 ریال ملیون 615 لتصبح الصندوق مال رأس إجمالي من% 50 إلى العینیة الحصة رفع 
 سعودي

 الشرعیة والمعاییر الضوابط مع متوافق سعودي ریال ملیون  215 قیمتھ تمویل على  الحصول .
 ملیون ریال سعودي. 1,015ھذه الحالة سیكون رأس مال الصندوق  وفي

 في حالة الإحتیاج لھ التمویلوالجدیر بالذكر أنھ تم الإتفاق مع أحد البنوك لتدبیر 
 ملیون سیتم تغییر النسبة العینیة بناء على ماتم جمعھ  879.5إلي  400حالة تم تجمیع مبلغ مابین  وفي

 
 .ریال سعودي 10 سعر الوحدة

الحد الأدنى للإشتراك  
 الأولي

 .ریال سعودي 500وحدة أي مایعادل  50

الحد الأعلى  
 للإشتراك الأولي

 .ریال سعودي 61,499,500وحدة أي مایعادل  6,149,950

العائد الصافي  
 المتوقع للصندوق

 خلال أول عام من طرحھ%  7.50للصندوق  المستھدفیبلغ العائد الصافى 

تبرع ملزم بفروق  
التوزیعات حال  
الانخفاض عن 

 المستھدف

 الرجوع لملحق (ب) في نھایة المسودة

ملزم التبرع شروط ال
بفروق التوزیعات  

عن   الانخفاضحال 
 المستھدف

 المسودة نھایة في(ب)  لملحق الرجوع

فترة الحظر على  
 المساھمات العینیة

التي سیقوم صندوق میفك ریت إیجار   فیما یتعلق بالأصول  القدامى بعقد  بشرائھا دون تأجیرھا لملاكھا 
 . لمدة عام واحدواحد؛ فسیكون ھنك فترة حظر على بیع المساھمات العینیة لھؤلاء المستثمرین 

 أما 
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فیما یتعلق بالأصول التي سیقوم صندوق میفك ریت بشرائھا مع تأجیرھا لملاكھا القدامى بعقد إیجار واحد؛  
 لمدة عامین.  فسیكون ھنك فترة حظر على بیع المساھمات العینیة لھؤلاء المستثمرین 

المستثمرون  
 المؤھلون

 ، للعقار واستثماره  السعودیین  تملك غیر  الصندوق   مع عدم الإخلال بنظام  یكون الاشتراك في وحدات 
أو غیرھم من  العربیة  الخلیج  لدول  التعاون  أو أي من مواطني دول مجلس  متاحاً لأي شخص سعودي 

 الأجانب المقیمین أو غیر المقیمین في المملكة. 
 . الریال السعودي عملة الصندوق
لتقدیر مدیر الصندوق  99تكون مدة الصندوق   مدة الصندوق لمدة   عاماً من تاریخ إدراج الصندوق، قابلة للتجدید وفقاً 

 .عقب الحصول على موافقة الھیئة مماثلة 
 .) من ھذه الشروط والأحكامدلمزید من المعلومات یرجى مراجعة الفقرة (  مستوى المخاطرة  

أرباح   -من كل عام میلادي  والثالث في نھایة الربع الأول مرتین سنویا – یستھدف مدیر الصندوق توزیع  سیاسة توزیع الأرباح 
٪ من صافي ربح الصندوق السنوي، وذلك باستثناء الأرباح  90نقدیة سنویة على المستثمرین لا تقل عن  

إعادة استثمارھا في أصول إضافیة أو صیانة وتجدید   قد یتم  العقاریة ، والتي  الناتجة عن بیع الأصول 
  .أصول الصندوق القائمة

.  الضوابط والمعاییر الشرعیة  یجوز لمدیر الصندوق، نیابة عن الصندوق، الحصول على تمویل متوافق مع   التمویل 
التمویل المتحصل علیھ عن   بحسب أخر قوائم   ٪ من إجمالي قیمة أصول الصندوق50ولا تتعدى نسبة 

   .مالیة مدققة
% من المبلغ المسحوب بموجب أي 1یدفع الصندوق لمدیر الصندوق أتعاب ھیكلة تمویل بما یعادل نسبة   أتعاب ھیكلة التمویل

 تسھیلات بنكیة لصالح الصندوق. 
الضوابط  التوافق مع 

  والمعاییر الشرعیة
 .  للضوابط والمعاییر الشرعیة المقرة من لجنة الرقابة الشرعیةیخضع الصندوق في تعاملاتھ 

التثمین وعدد مرات 
 إجرائھ 

یتم إجراء تثمین لأصول الصندوق العقاریة مرة واحدة كل ستة أشھر على الأقل، من قبل مثمنین اثنین  
 مستقلین ومرخصین من الھیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین. 

 
٪ من مبلغ الاشتراك تدفع مقدما مرة واحدة ولن یتم احتساب الرسوم 2تحتسب رسوم الاشتراك وقدرھا   رسوم الاشتراك

 .یتم إستقطاع ھذه الرسوم وتدفع لمدیر الصندوقإلا بعد التخصیص . 
 قیمة أصول الصندوق.  صافي٪ من 0.35یدفع الصندوق لمدیر الصندوق أتعاب إدارة تعادل ما نسبتھ  أتعاب الإدارة

من قیمة الفرق الإیجابي بین سعر بیع أي عقار مملوك   ٪ و ذلك5یستحق مدیر الصندوق أتعاب أداء بنسبة   رسوم أداء 
للصندوق وسعر شرائھ. في حال قرر مدیر الصندوق توزیع متحصلات بیع أي أصل من أصول الصندوق  
فسیتم حساب و خصم أتعاب الأداء كمخصص قبل توزیع متحصلات البیع وفي حال تم إعادة استثمار  

ندوق أتعاب أداء ولن یكون ھناك أتعاب أداء في حال تم بیع أي  الأموال في الصندوق لن یدفع لمدیر الص
 أصل بقیمة شرائھ أو أقل منھا.

ریال شھریًا    12,500رسوم الحفظ سنویاً من صافي قیمة أصول الصندوق وبحد أدنى قدره    یتم إحتساب رسوم الحفظ
بحسب جدول طریقة إحتساب رسوم الحفظ   % بحد أعلى و0.050% بحد أدنى و  0.025بما یعادل    وذلك

 15.2الموضح  في المادة 
یكون المدیر الإداري مسؤولاً عن تجھیر  .  سیقوم المدیر الإداري بتقدیم ھذه الخدمة دون أتعاب سنویة أتعاب المدیر الإداري

الوحدات  بالتحقق من مبدأ "أعرف عمیلك"، وتحدیث سجل مالكي  المتعلقة  طلبات الاشتراك والوثائق 
قیمة  احتساب صافي  عن  أیضاً  مسؤولاً  الإداري  المدیر  ویكون  الوحدات.  لمالكي  الإخطارات  وإعداد 

 الأصول لكل وحدة.
% من سعر الشراء او البیع الخاص بكل أصل  1یدفع الصندوق لمدیر الصندوق رسوم صفقات بمقدار   رسوم الصفقات

أو بیعھ من الصندوق وذلك مقابل قیام مدیر الصندوق بإجراء التقصي اللازم والتفاوض   عقاري یتم شراءه
و البیع أتمام عملیة الشراء  إعلى شروط البیع والشراء و إتمام العملیة وتكون الاتعاب مستحقة السداد بعد 
وتبلغ قیمة رسوم الصفقات الخاصة بكل أصل عقاري وتطبق على الأصول العقاریة المبدئیة للصندوق.  

 ملیون ریال. 11.99
 ملیون ریال ویتم دفعھا مرة واحدة فقط للوسطاء بعد اتمام الصفقات.  16.16تبلغ رسوم السعي  رسوم السعى 

ومحاولة تقریب    یتقاضاھا الوسیط بین البائع والمشتري نظیر الدلالة  ورسوم السعي ھي الرسوم التي  
 وجھات النظر بین البائع والمشتري.
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الفرق بین رسوم 
الصفقات ورسوم 

 السعي 

   التعریف
 والتفاوض   اللازم  التقصي  بإجراء  قیامھ  مقابل  الصندوق  مدیر  یتقضاھا  رسوم  ھي:  الصفقات  رسوم -

 . الاستحواذ عملیات واتمام والشراء البیع شروط على
 تقریب  ومحاولة الدلالة نظیر  والمشتري البائع  بین  الوسیط تقاضاھا  التي الرسوم ھي -:السعي رسوم -

 .والمشتري البائع بین النظر وجھات
 

 النسبة
 % من سعر الشراء أو البیع 1الصفقات:  رسوم -
 . علیھ المستحوذ% من قیمة الأصل 2.5السعي: جرى العرف أنھا تكون في حدود  رسوم -

 
 الجھة المحصلة 

 الصندوق مدیر: الصفقات رسوم -
 العقاریین الوسطاء: السعي رسوم -

 
أتعاب المحاسب  

 القانوني 
 ریال سعودي  55,000یدفع الصندوق للمحاسب القانوني أتعابا سنویة بقیمة 

رسوم التسجیل لدى  
السوق المالیة  

 السعودیة "تداول" 

إلى    ریال   50,000 یزید عن    2سعودي إضافة  بما لا  لكل مالك وحدة،  ریال   500,000ریال سعودي 
 سعودي، تدفع لتداول وذلك لقاء إعداد سجل مالكي الوحدات؛ و 

ریال سعودي تدفع لتداول وذلك لقاء إدارة سجل مالكي الوحدات. وتتغیر قیمة ھذه الرسوم من   400,000
 وقت لآخر بحسب قیمة رأس مال الصندوق. 

رسوم الإدراج لدى  
السوق المالیة  

 السعودیة "تداول" 

 الصندوق دفع رسوم الإدراج الآتیة:  یستھدف
 ریال سعودي، تدفع لتداول كرسوم إدراج مبدئیة؛ و  50,000

ریال سعودي   50,000٪ من القیمة السوقیة لصندوق الاستثمار العقاري، بحد أدنى قدره  0.03رسوم بقیمة  
 ریال سعودي.  300,000وبحد أقصى قدره 

  أتعاب إدارة الأملاك
 وإدارة العقار 

اویتحمل  ریال شھریً  7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7عمولة %:  1بلازا 
 . المالك كامل مصاریف التشغیل

 
ا ویتحمل  ریال شھریً  7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7%عمولة   یافة:ض

 المالك كامل مصاریف التشغیل. 

ألف شھریا ویتحمل   35مصاریف إداریة قدرھا  ىالإضافة إلب من التحصیل النقدي  7سوق شرق : عمولة % 
 . المالك كافة مصاریف التشغیل 

 . من التحصیل النقدي ویتحمل المالك كافة مصاریف التشغیل 9مبنى الإندلس بجدة : عمولة تحصیل قدرھا % 

  الرقابة لجنةأتعاب 
   الشرعیة

 ریال سنویا تدفع بشكل نصف سنوي.  12,500  الشرعیة الرقابة لجنةتبلغ أتعاب 

الأصول  تكالیف التعاملات  على  الاستحواذ  تكلفة  مثل  التعاملات،  تكالیف  جمیع  الصندوق  لمدیر  الصندوق  یدفع  سوف 
ستحواذ على أي أصل وما یتعلق بھ من دراسات جدوى وتكالیف العقاریة وتشمل تكلفة ما یتعلق باالا

للجھالة والتكالیف الاستشاریة والقانونیة والتثمین ورسوم  النافي  الفحص  القانونیة وإعداد  للاستشارات 
% من صافي قیمة 0.5ومصاریف تأسیس الشركة ذات الغرض الخاص. ولن تتجاوز تكالیف التعاملات  

وف یتم خصم المصاریف الفعلیة فقط والإفصاح عنھا وفقا لآخر قوائم مالیة اصول الصندوق سنویا، وس
 أولیة مفحوصة او قوائم مالیة سنویة مراجعة، أیھما احدث.  

 مصاریف الصندوق
 الأخرى

من   والتخارج  واستثماراتھ  أنشطتھ  إلى  تعزى  التي  المصاریف  جمیع  عن  مسؤولاً  الصندوق  یكون 
استثماراتھ. ویتحمل الصندوق أیضاً جمیع المصاریف الأخرى المتعلقة بالخدمات المقدمة من الغیر مثل  

الإداریة والمحاسبیة وتثمین الأصول والحفظ القانونیة والاستشاریة والخدمات  والتكالیف المصاریف   ،
الحكومیة للھیئات الرقابیة وھیئة السوق المالیة، وتكالیف التأمین ذات الصلة وغیرھا من الخدمات المھنیة 
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ھذه  تتجاوز  لا  أن  المتوقع  ومن  وجدت.  إن  شرعیة  الغیر  الأرباح  تطھیر  مصاریف  إلى  بالإضافة 
 ٪ من صافي أصول الصندوق سنویاً.  0.50المصارف ما نسبتھ 

 حقوق التصویت  
 
 
 
 

یحق لمالك الوحدات التصویت في اجتماعات مالكي الوحدات. بالإضافة إلى ذلك، یجب أخذ موافقة مالكي  
 الوحدات لإقرار كل "تغییر أساسي" على الصندوق. وتعُتبر أي من الحالات الآتیة "تغییر أساسي":

 كل تغییر مھم في أھداف الصندوق أو طبیعتھ؛ 
 كل تغییر من شأنھ أن یؤثر بشكل سلبي وجوھري على مالكي الوحدات أو على حقوقھم في الصندوق؛ 

 كل تغییر یكون لھ تأثیر في وضع المخاطر للصندوق؛ و 
 كل زیادة في رأس مال الصندوق.

مدیر الصندوق إخراج الزكاة عن حملة الوحدات الاستثماریة وتقع مسؤولیة إخراج الزكاة على    لایتولى الزكاة 
 .حملة الوحدات الاستثماریة حسب ما یملكمون من وحدات استثماریة

ضریبة القیمة 
 المضافة 

ھي ضریبة غیر مباشرة تفرض على جمیع السلع والخدمات التي یتم شراؤھا وبیعھا من قبل المنشآت مع  
بعض الاستثناءات، حیث تعد مصدر دخل أساسي یساھم في تعزیز میزانیات الدول. وقد التزمت المملكة 

وتم تعدیلھا لاحقا  ھـ)  14/04/1439م (2018ینایر    1% بدءا من  5بتطبیق ضریبة القیمة المضافة بنسبة  
وتم فرض ضریبة القیمة المضافة في كل مرحلة من مراحل سلسلة الامداد ابتداء من الانتاج  %15إلي  

المستھلك تكلفة ضریبة القیمة المضافة    ومرورا بالتوزیع وحتى مرحلة البیع النھائي للسلعة أو الخدمة.یدفع
على السلع والخدمات التي یشتریھا ، اما المنشآت فتدفع للحكومة ضریبة القیمة المضافة التي یتم تحصیلھا 

كما أن   من عملیات شراء المستھلكین، وتسترد المنشآت ضریبة القیمة المضافة التي دفعتھا لموردیھا.
 الصندوق سوف یكون ملتزم بجمیع الضرائب المفروضة علیھ نظاماً من الدولة. 

القیود على  
 التحویلات  

یتم تداول الوحدات بنفس الطریقة التي یتم بھا تداول أسھم الشركات المدرجة في "تداول". ویجوز لمالكي 
المالیین  الوسطاء  عبر  السوق  من خلال  الیومیة  التداول  ساعات  الوحدات خلال  وشراء  بیع  الوحدات 

 المرخص لھم. 
) من الشروط والأحكام أمثلة دھناك بعض المخاطر المتعلقة بالاستثمار في الصندوق. وتتضمن الفقرة ( عوامل المخاطرة 

 على ھذه المخاطر، والتي یجب على المستثمر المحتمل أن یدرسھا قبل اتخاذ قرار الاستثمار في الصندوق. 
یخضع صندوق الاستثمار العقاري إلى أنظمة المملكة العربیة السعودیة واللوائح النافذة الصادرة من قبل   النظام النافذ 

 ھیئة السوق المالیة.
ملخص استراتیجیة 

 الصندوق
الاستحواذ  إن الھدف الرئیسي للصندوق ھو تحقیق توزیعات نقدیة مستقرة وقابلة للنمو لمالكي الوحدات من خلال  

. على أصول عقاریة جیدة ولھا مواقع ممیزة وأیاض من خلال البحث عن نھایة العقود عن عائد أفضل من الحالي
 ویعتزم الصندوق تحقیق زیادة في قیمة الصندوق الاستثماریة عن طریق:  

٪ 90(أ) إعادة استثمار الدخل المحتفظ بھ في أصول استثماریة عقاریة مجدیة؛  وذلك بعد توزیع ما لا یقل عن  
 من  صافي أرباحھ السنویة، باستثناء الأرباح الرأس المالیة الناتجة عن بیع الأصول العقاریة إلى مالكي الوحدات؛ 

من خلال الاستحواذ على عقارات     (ب) الزیادة المحتملة في قیمة رأس المال الناتجة عن تحسن مستوى العائدات
 جدیدة أو الحصول على التمویل. 

بالطرق  أو إعادة استخدام العقار  (ج) تحسین أداء العقارات عن طریق استغلال الأجزاء الغیر المستغلة منھا  
 دمج المساحات وكذلك جذب ماركات شھیرة. وذلك من خلال تجزئة أو   المثلى وبشكل أفضل

كما یعتزم الصندوق زیادة القیمة والعائدات لمالكي الوحدات عن طریق تحسین صافي الدخل التشغیلي وذلك من 
التكلفة   مع مصادر  التفاوض  في  الصندوق  حجم  زیادة  من  الاستفادة  عبر  جزئیاً  المصروفات  تخفیض  خلال 

 للحصول على أسعار أقل وبالتالي مصاریف مخفضة للصندوق.  
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الجدول الزمني 
لعملیة إدراج   المتوقع

 الصندوق في السوق 

 بعد إقفال الطرح  المدة الزمنیة المتوقعة الخطوات
  إتمام الاستحواذ على الأصول العقاریة 

   تقویمي یوم 60 توقیع اتفاقیة البیع والشراء والتأجیر
  إفراغ الصكوك للصندوق

التداول بالسوق  الصندوق في  بدء وحدات 
 المالیة السعودیة 

 2018 الثانيالربع 

 4ه الموافق  1439رجب  18یوم عمل تبدأ في  20 فترة الطرح
ه الموافق 1439شعبان  29م وتنتھي في 2018أبریل 

 م 2018مایو  15
في حال لم یتم جمع المبلغ المطلوب سیقوم مدیر   التمدید 

بعد  أیام عمل 10الصندوق بتمدید فترة الاشتراك لمدة 
 موافقة ھیئة السوق المالیة. 

 ورد  والتخصیص  الطرح  فترة  نتائج  إعلان
 الصندوق في الاشتراك بعد الفائض

 یوم عمل 15

 أیام عمل 5 رد الأموال في حال الإلغاء 
في   مرتینعلى الأقل  - یستھدف مدیر الصندوق توزیع  توزیع أرباح الصندوق 

 -من كل عام میلادي والربع الثالث  نھایة الربع الأول 
٪ 90أرباح نقدیة سنویة على المستثمرین لا تقل عن 

 من صافي ربح الصندوق السنوي

 

 الشروط والأحكام
 ، وھو صندوق استثمار عقاري عام مقفل متوافق مع یبین ھذا المستند الشروط والأحكام الخاصة بطرح الوحدات في صندوق میفك ریت

. ویتم إدارة الصندوق من قبل شركة میفك كابیتال، وھي "شخص مرخص لھ" من قبل الھیئة بموجب الترخیص  الضوابط والمعاییر الشرعیة
 . وتشكل ھذه الشروط والأحكام العلاقة التعاقدیة بین مدیر الصندوق ومالكي الوحدات، والتي تأسس الصندوق بمقتضاھا. 06029- 37رقم 

 
 وسیتم إدراج وحدات الصندوق في "تداول" بالریال السعودي، بعد موافقة الھیئة.  

 

 ونوعھ  الصندوق  اسم . 5
مؤسس في المملكة  مقفل  ”)، وھو صندوق استثمار عقاري متداول عام  MEFIC REITاسم الصندوق ھو "صندوق میفك ریت" (“

 العربیة السعودیة بموجب لائحة صنادیق الاستثمار العقاري والتعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة. 
 

 الصندوق  لمدیر الرئیسي المقر  عنوان. 6
  شركة میفك كابیتال الاسم:

 ، المملكة العربیة السعودیة 13524الریاض   -  ، طریق الملك فھدمیفك، برج السابعالعنوان: الدور 
 www.MEFIC.com.sa الموقع الإلكتروني:

 

http://www.mefic.com.sa/
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 الصندوق  مدة. 7
عاماً، ابتداءً من تاریخ إدراج الوحدات في "تداول" ("تاریخ الإدراج")  وإتاحتھا للتداول ("مدة الصندوق").    99تكون مدة الصندوق  

 عقب الحصول على موافقة ھیئة السوق المالیة.  لمدة مماثلةوتكون مدة الصندوق قابلة للتجدید 
 

 

 الاستثماریة  وأھدافھ الصندوق لغرض  وصف. 8
عقاریة المُدرة للدخل المراد الاستحواذ علیھا والتي تتواجد في المملكة العربیة السعودیة   حدد مدیر الصندوق عدد من  الأصول )1

وتكالیف التشغیل    القائمة وأي أصول مستقبلیة  ودولة الامارات العربیة المتحدة. وسیتم تمویل تكالیف الاستحواذ على الأصول
والدخل    الضوابط والمعاییر الشرعیة  متوافق مع    كما أن الصندوق یمكنھ الحصول على تمویلمن خلال رأس مال الصندوق  

 المحتفظ بھ من استثمارات الصندوق. 
  في المملكة العربیة السعودیة   في المرحلة الأولى تكون كامل الأصول العقاریة للصندوق بمدن الریاض و جدة ومكة المكرمة )2

دولة الامارات العربیة المتحدة،. ویمكن للصندوق أن یستثمر  في كل مدن المملكة العربیة السعودیة كما یمكن مدینة دبي في  و
% من إجمالي أصول الصندوق حسب القواعد والقوانین 25بحد أقصى   للصندوق أن یستثمر خارج المملكة العربیة السعودیة

 المفعلة من الھیئة. 
٪ من صافي أرباح الصندوق السنویة باستثناء  90أرباح نقدیة بنسبة لا تقل عن    مرتین سنویاویھدف الصندوق إلى القیام بتوزیع   )3

الأرباح الرأسمالیة الناتجة عن بیع الأصول العقاریة والتي قد تستثمر في أصول إضافیة أو صیانة وتجدید أصول الصندوق  
 القائمة. 

وحیث إن الصندوق سوف یستثمر بالمقام الأول  في الأصول العقاریة المطورة والجاھزة للاستخدام، فإنھ أیضاً قد یستثمر في   )4
٪ من القیمة الإجمالیة لأصول الصندوق  بحسب أخر قوائم مالیة مدققة  25مشاریع التطویر العقاري المجدیة بما لا یزید عن  

، شریطة أن یستثمر في الأصول العقاریة المطورة التي تولد الدخل الدوري بما لا یقل عن بھدف تحقیق زیادة في قیمة الوحدة
 ٪ من القیمة الإجمالیة لأصول الصندوق، و ألا یستثمر الصندوق في الأراضي البیضاء. 75

"أبراج  یسعى الصندوق بشكل عام للاستحواذ على أو الاستثمار في الأصول العقاریة الفندقیة و/أو التجاریة و/أو الإداریة )5
 و/أو اللوجستیة و/أو السكنیة و/أو ذات الاستخدام المتعدد المُدرة للدخل.  مكتبیة"

 

 سیاسة توزیع الأرباح  
نھایة الربع الأول   مرتین سنویایستھدف مدیر الصندوق توزیع   الثالث  في  نقدیة سنویة على    والربع  المیلادیة أرباح  نھایة السنة  بعد 

٪ من صافي الربح السنوي للصندوق. وذلك باستثناء الأرباح الناتجة عن بیع الأصول العقاریة الأساسیة ،  90المستثمرین لا تقل عن  
اح وتاریخ استحقاقھا وتاریخ توزیعھا  والتي یتم إعادة استثمارھا في أصول إضافیة. و من المتوقع أن یقوم الصندوق بالإعلان عن الأرب 

 یوم عمل من یوم تثمین ذي العلاقة.  40خلال 
 

 
 

 أھداف الصندوق  
إن الھدف الاستثماري الرئیسي للصندوق ھو توفیر دخل جاري لمالكي الوحدات وذلك من خلال الاستثمار في أصول عقاریة مُدِرة  

% من صافي أرباح الصندوق لحملة  90للدخل متواجدة في المملكة العربیة السعودیة و دول الخلیج العربي. یھدف الصندوق إلى توزیع  
(الربع الأول) للتوزیع الأول بینما سیتم   دیسمبر31یوم من نھایة السنة المالیة في    90خلال    سنویاً وذلك  مرتینالوحدات على الاقل  

 . توزیع القسط الثاني خلال الربع الثالث من العام
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 الصندوق  لأصول عام ووصف الصندوق استراتیجیات  ملخص . 9
 الجدول أدناه یوضح قیود استثمارات الصندوق والحد المسموح لھا:  -أ
 

 الحد الأعلى  الحد الأدنى  نوع الاستثمار 

 % 100 % 75 دخل دوري وتاجیري یحقق عقارات مطورة تطویرا إنشائیا 

 % 25 % 0 التطویر العقاري 

 % 25 % 0 عقود المنفعة

 % 25 % 0 النقد

 % 25 % 0 الاستثمار خارج المملكة العربیة السعودیة 
قبل   من  ومرخصة  عاما  طرحا  والمطروحة  المتداولة  الدین  أدوات 

 % 25 % 0 الشرعیة والمعاییر  الضوابط مع والمتوافقة الھیئة

طرحا عاما وخاصا ومرخصة من   صنادیق أسواق النقد المرطروحة
 % 25 % 0 والمتوافقة مع الضوابط والمعاییر الشرعیة  ھیئة السوق المالیة

ذات   خلیجیة  أو  محلیة  مصارف  مع  الاسلامیة  الودائع  تعاملات 
) فئة  ادنى  بحد  ائتماني    ) والصادر عن وكالة مودیز Baa3تصنیف 

كما ان أقل درجة للاستثمار بتقییم فیتش و ستاندرد اند بورز للتصنیف  
 BBBالائتماني فقط ھي 

0 % 25 % 

في   الشرعیة ومدرجة  الضوابط  مع  المتوافقة  الاستثماریة  الصنادیق 
مع   متوافقة  عقاریة  شركات  اسھم  و  والمعاییر ال  تداول  ضوابط 

 ومدرجة في تداول  الشرعیة 
0 % 25 % 

 لن یستثمر الصندوق في الأراضي البیضاء الأراضي البیضاء 
 
 
 
 

 : وصف القطاع أو القطاعات التي سوف یستثمر فبھا الصندوق    -ب
  

الاستحواذ على أصول عقاریة  إن الھدف الرئیسي للصندوق ھو تحقیق توزیعات نقدیة مستقرة وقابلة للنمو لمالكي الوحدات من خلال  
. ویعتزم الصندوق تحقیق زیادة في قیمة  جیدة ولھا مواقع ممیزة وأیاض من خلال البحث عن نھایة العقود عن عائد أفضل من الحالي 

 الصندوق الاستثماریة عن طریق:  
% مع عدم تركیز الأصول في قطاع أو  8بعائد لایقل عن    (أ) إعادة استثمار الدخل المحتفظ بھ في أصول استثماریة عقاریة مجدیة

٪ من  صافي أرباحھ السنویة، باستثناء 90؛  وذلك بعد توزیع ما لا یقل عن  منطقة معینة بحیث تتنوع مصادر الدخل لدى الصندوق
 الأرباح الرأس المالیة الناتجة عن بیع الأصول العقاریة إلى مالكي الوحدات؛  

من خلال الاستحواذ على عقارات جدیدة أو الحصول     (ب) الزیادة المحتملة في قیمة رأس المال الناتجة عن تحسن مستوى العائدات
 على التمویل.

بشكل یتوافق مع متطلبات السوق  أو إعادة استخدام العقار  (ج) تحسین أداء العقارات عن طریق استغلال الأجزاء الغیر المستغلة منھا  
من خلال اتباع استراتیجات تھدف لزیادة الطلب على العقار مثل (تجزئة أو دمج المساحات واستھداف مستأجرین ذو شھرة وسمعة  

 .  جیدة)
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تخفیض  خلال  من  وذلك  التشغیلي  الدخل  صافي  تحسین  طریق  عن  الوحدات  لمالكي  والعائدات  القیمة  زیادة  الصندوق  یعتزم  كما 
المصروفات جزئیاً عبر الاستفادة من زیادة حجم الصندوق في التفاوض مع مصادر التكلفة للحصول على أسعار أقل وبالتالي مصاریف  

 مخفضة للصندوق.  
 

وینوي الصندوق تبني معاییر انتقائیة ممیزة تمت دراستھا و التخطیط لھا بعنایة  تأخذ بعین الاعتبار طبیعة القطاع العقاري ومستویات  
في   الاستثمار  الصندوق  وینوي  العقاري.  القطاع  فئات  لمختلف  الدوریة  التقلبات  و  والسیاسیة  الجغرافیة  والعوامل  والطلب  العرض 

ذات استخدام متعدد وعقارات فندقیة و إداریة ولوجستیة وفي أصول عقاریة للبیع بالتجزئة المؤجرة لشركات أو  عقارات تجاریة و  
 أفراد أو مشغلة بشكل مباشر. 

 
 للأصول العقاریة التي سوف یستحوذ علیھا الصندوق   عام  وصف -ج 

عقارات موزعة بین مناطق الریاض وجدة ومكة المكرمة بالإضافة   7یتكون صندوق میفیك ریت من محفظة استثماریة متنوعة تشمل 
إلى عقار في دولة الإمارات العربیة المتحدة بمدینة دبي. وھذه الأصول موزعة بین القطاعات العقاریة المختلفة (السكني، التجاري،  

 :للصندوق من الثماني عقارات التالیة تتألف الأصول العقاریة المبدئیةالمكاتب الإداریة والقطاع الفندقي). وسوف 
 ” مجمع تجاري بالریاض “  )1 
 “مبنى تجاري وإداري بجدة”  )2 
 1بلازا) 3 
 منبى الضیافة  )4
 فندق درنف أجیاد) 5 
 فندق درنف كديّ ) 6 
 الامارات العربیة المتحدة.  –دبي  –ذا باد  )7 

 
یقر مدیر الصندوق على خلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من العقار أو تشغیلھ، وكذلك على و

ب  سلامة العقار فنیاً وخلوه من أي خلل أو عیوب ھندسیة رئیسیة قد تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تتسب 
 جراء إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة. بدورھا في إ

 
ملیون    1,199لقاء سعر شراء بلغ  الثمانیة السابق ذكرھا  أبرم الصندوق اتفاقیات شراء بغرض الاستحواذ على الأصول العقاریة  وقد  

الطرح.    من تاریخ  إقفال   تقویميیوم    60ریال سعودي. ومن المتوقع استكمال الاستحواذ على الأصول العقاریة المبدئیة في غضون  
وقد أبرم الصندوق بعض عقود إیجار طویل الأمد مع المشغلین الحالیین لتأمین التدفق النقدي للصندوق. وتكون تلك عقود الإیجار 

 . وبقیة التكالیف التشغیلیلة الأخرى شاملة الصیانة والتأمین، حیث یكون المستأجر مسؤولاً عن تكالیف الصیانة والتأمین

 

 

 

 علیھا الصندوق  ذویوضح الجدول التالي وصف عام للأصول العقاریة التي سوف یستحو   -د 

/   المدینة  اسم العقار  الملكیة 
الایجارالسنوي   قیمة الشراء   حالة التطویر  المنفعة 

 الصافي  

 نسبة
العائد  

 الاجمالي  

العقار   نسبة 
من 

 الصندوق 

العائد   نسبة 
لمجموع عوائد  

 الصندوق 
مجمع   “

تجاري  
 ”بالریاض

 % 42 % 55 % 6.14 40,803,399.00 665,000,000 مطور  ملكیة   الریاض

“مبنى تجاري  
 % 4 % 4 % 9.00 4,050,000.00 45,000,000 مطور  ملكیة   جدة   وإداري بجدة” 

 % 13 % 6 % 19.11 12,613,261.00 66,000,000 مطور   منفعة  الریاض 1بلاز 

         

 % 10 % 8 % 10.65 9,900,000.00 93,000,000 مطور  منفعة الریاض مبنى الضیافة  
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فندق درنف  
 % 10 % 10 % 8.13 10,000,000.00 123,000,000 مطور   ملكیة مكة أجیاد

فندق درنف  
 % 5 % 5 % 8.77 5,000,000.00 57,000,000 مطور   ملكیة مكة كدي

 % 7 % 6 % 9.80 6,627,677.00 67,602,309 تحت التطویر  ملكیة دبي  *  ذا باد

 % 100 % 100 % 8.18 98,034,337.00 1,198,602,309 جمالي بالریال السعوديالإ

 م درھ   66,250,263سكنیة في ذا باد بمنطقة الخلیج التجاري بدبي بدولة الإمارات العربیة المتحدة بإجمالي تكلفة قدرھا    شقة   32تم الإستحواذ على   *
 (شاملة رسم دائرة الأراضي بدبي) إماراتي

 

ونسبة الإشغال وعدد    وسوف نستعرض في الصفحات التالیة المعلومات الخاصة بكل عقار من حیث وصف العقار وأھم شروط عقد الإیجار
 : بالإضافة إلى إقرارات مدیر الصندوق فیما یتعلق بتضارب المصالح الوحدات لكل عقار
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 | عقد ملكیة  ”تجاري بالریاض مجمع “ العقار الأول 
 

 

 ”مجمع تجاري بالریاض  “موقع 

 
 

 ” مجمع تجاري بالریاض “ وصف العقار |  

 ” مجمع تجاري بالریاض “ اسم العقار

ھجریا    1430- 12- 22عام ابتداء من    31المشروع لمدة    میفك حق إنتفاع  –یمتلك صندوق سوق شرق   مالك العقار الحالي
 حق ملكیة المشروع.   بینما یمتلك صاحب السمو الملكي  الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل سعود

صالة عرض و المستأجرین یعملون في تجارة الأجھزة المنزلیة والستائر    187مجمع تجاري یحتوي على   ونوعھ نبذة عن العقار
 والمفروشات والأثاث 

 الطریق الدائري الشرقي  –حي الجزیرة - الریاض  –المملكة العربیة السعودیة   الموقع 

  

 متر مربع120,205حوالي  مساحة قطعة الأرض 

 م  2012ھـ الموافق 1432في عام   المجمع التجاريمتر مربع/ تم افتتاح  77,299حوالي  مساحات البناء/العمر 

 دور واحد  عدد الأدوار 

 صالات عرض  187 وأنواعھا  الوحدات عدد
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خلال   الإشغال  معدلات 
 الأعوام الماضیة 

 % 94:  2015عام 
 % 93:  2016عام 
 % 97:  2017عام 

 ھـ . 1432سنوات ھجریة منذ  7 عمر البناء 

 "البناء إتمام  شھادة حسب"  ھـ1432/ 19/05 منذ التاریخ التشغیلي للمبنى 

 ملیون ریال سعودي  665 إجمالي تكلفة الشراء 

من   المؤجر  العقود  عدد 
 خلالھا جمیع المحلات 

 عقد 171

 سنوات موضحة أدناه:  3قیمة الایجارات لآخر  التاریخ التأجیري للعقار
 سعودي   ریال 39,693,985.03: 2015
 سعودي   ریال 36,111,363.39: 2016
 سعودي   ریال 36,535,792.10: 2017

 مجمع تجاري   الاستخدام 

  

  

   "  مقصد للتطویر العقاريالشركة " مدیر الأملاك ومدیر العقار 

  

  

  

  

 
 المقبلة  السنوات  خلال العقار من المستھدف الإیجار

        2021  2020  2019  2018   السنة 

مجمع تجاري  “
 ”  بالریاض

 44.6 43.3 42.0 40.8 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 
 %6.7 %6.5 %6.3 %6.1 %   علي سعر شراء العقار العائد

 %44 %43 %43 %42 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 
 ValueStratالمعدة من قبل شركة   الجدوى  دراسة:  المستھدفة العوائد مصدر

 
 العیني للعقار   الإشتراك نسبة
 % من قیمة الاستحواذ 23ملیون ریال سعودي تمثل نسبة   150

 
 التداول على نسبة المساھمة العینیة   حظرمدة 

 مجمع التجاري من تاریخ تداول الوحدات بالعام واحد 
 

 الشركات ذات العلاقة بالمبني  ملكیة
 إنتفاع بالمبنى  "صندوق میفك سوق شرق" حق  یمتلك

 حق ملكیة الأرض والمبني  صاحب السمو الملكي الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل سعود  بینما یمتلك
  مانسبتھ   صاحب السمو الملكي الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل سعودوبعد قیام صندوق میفك ریت بالاستحواذ على العقار ستمثل نسبة مساھمة  

 . نظیر مساھمتھ العینیة % من إجمالي وحدات صندوق میفك ریت12.19
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 اتمام البناء   شھادة
 ھجري  1432- 5- 19بتاریخ  2849/  1423یوجد للعقار شھادة إتمام بناء برقم 

 
 

 إتفاقیة بیع وشراء العقار 
 ” مجمع تجاري بالریاض “ العقار موضوع ھذا العقد 

 "سیقوم صندوق میفك ریت بتملك العقار"  ریال سعودي ملیون  665 سعر الشراء 
 أن الصفقة ستتكون من جزئین  تفاصیل الصفقة 

 ملیون ریال. 265لإنتفاع من "صندوق میفك سوق شرق میفك"  بقیمة حق ا شراء سیكون اتفاقیة  :الأول
صاحب السمو الملكي الأمیر متعب بن عبدالعزیز  (  العقار من صاحب الأرضحق ملكیة  شراء    الثاني:

بین مالك اتفاقیة ملزمة بالبیع    وبالفعل تم توقیع  ملیون ریال   400وتم شراء حق الملكیة مقابل    )آل سعود
 .   ك ریت یفالعقار وصندوق م

 
یترتب علیھ من حقوق والتزامات بموجب ھذه الاتفاقیة لطرف ثالث   یجوز للمشتري التنازل عن ما - التنازل عن اتفاقیات 

 بدون الحصول على الموافقة المسبقة من البائع.  
یجوز للبائع أن یتنازل عن ما یترتب علیھ من حقوق والتزامات بموجب ھذه الاتفاقیة لطرف ثالث   -

 دون الحصول على موافقة المشتري المسبقة.  
 تخضع ھذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بھا في المملكة العربیة السعودیة  القانون المطبق 

 
 

 وأكبر المستأجرین تفاصیل عقد الإدارة 
 المقصد للتطویر العقاري شركة  مدیر المشروع  

ألف شھریا ویتحمل   35مصاریف إداریة قدرھا  ى الإضافة إلب من التحصیل النقدي  7عمولة % الأتعاب
   .المالك كافة مصاریف التشغیل 

 
العروض المناسبة من عقود التشغیل والصیانة لمختلف الأعمال    لعن أفض   البحثالإیجار و    تحصیل المھام

  الأمن   ومتعھدي  النظافة  عقود  متابعة  إلیھ  موكل  أنھ  كماوالإشراف علیھا ومتابعتھا ومتابعة المستأجرین  
   .مجمع التجاري ال یحتاجھا صلة ذات أخري عقود وأي والصیانة

  60  ب  العقد  إنتھاء  قبل  بالتجدید  الرغبة  بعدم  الآآخر  الطرفین  أحدسنوي یتجدد تلقائیا مالم یخطر    العقد المدة
 یوم

   - :مایليفسخ العقد دون تعویض متي ماوقع  الصندوق لمدیر یحق شروط الفسخ 
 الالتزام والانتھاك الجوھري لبنود اتفاقیة التأجیر   عدم
 الصندوق  مدیر وإلتزامات  حقوق على التأثیر شأنھا من خداع أو تغییر أي

 في حالة إفلاس مدیر العقار أو تصفیة شركتھ أو إیقاف نشاطھ من الجھات الحكومیة. 
 

   ”مجمع تجاري بالریاض  “أكبر ثلاثة مستأجرین تجاریین في  
 

 المستأجر الأول: حول الأمارات  
 15/05/2012ھـ الموافق 24/06/1433 تاریخ بدء عقد الإیجار 

 سنة ھجریة.  15 مدة العقد
 م 03/12/2026ھـ الموافق  23/06/1448ینتھي في 

ریال سعودي فیما یتحمل المؤجر    127,246عقد تأجیر یتحمل فیھ المستأجر تكلفة الصیانة والتي تبلغ   نوع الإیجار 
 تكلفة التأمین والادارة.

 معرض تجاري  الاستخدام المسموح بھ 
(خلال   الإیجار  قیمة  إجمالي 

 مدة العقد) 
لمدة    عقد قدرھا    15ایجار  إیجاریة  قیمة  بإجمالي  ریال سعودي خلال كامل مدة     38,160,000سنة 

 ریال سعودي)  2,544,000  سنویة ایجاریةالتأجیر (بقیمة 
 

 تدفع بشكل نصف سنوي، وفقاً للتقویم الھجري  طریقة دفع الإیجار 
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لمدة   ● شروط إلغاء العقد  الإیجار  بدفع  المستأجر  یقم  لم  حال  في  العقد  إنھاء  للمؤجر  تاریخ   15یحق  من  یوماً 
استحقاقھ، عدم التزام المستأجر بأي شرط من شروط التعاقد، وفي حال قیام المستأجر بأي  
إجراءات تصفیة أو إفلاس، إذا حصل أي تغییر جوھري في شركاء المستأجر أو السیطرة،  

 بتغییر نشاطھ دون الحصول على الإذن المسبق من المؤجر.  إذا قام المستأجر
في حال مغادرة المستأجر الموقع قبل انتھاء مدة العقد الأساسیة یكون ملتزم بكامل الایجار   ●

للسنة التي أخلى فیھا العین الموضحة ویضاف إلیھا كافة المصاریف التي یكون المؤجر قد  
 . (على أن یمكن المؤجر المستأجر بالانتفاع بالعقار طوال المدة التي دفع الإیجار عنھا)  تكبدھا

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ھاي بوینت  –مجموعة القفاري المستأجر الثاني: 
 م 2013/ 01/01ھـ الموافق 19/02/1434 تاریخ بدء عقد الإیجار 

 سنوات میلادیة  10 مدة العقد
 م 01/01/2023ھـ الموافق  08/06/1444ینتھي في 

 عقد تأجیر یتحمل المستأجر الصیانة فیما یتحمل المؤجر تكلفة التأمین والادارة.  نوع الإیجار 
 معرض تجاري  الاستخدام المسموح بھ 

الإیجار   قیمة  إجمالي 
 (خلال مدة العقد) 

ریال سعودي خلال كامل مدة التأجیر   17,275,100بإجمالي قیمة إیجاریة قدرھا  واتسن  10ایجار لمدة  عقد
 ریال سعودي)   1,727,510(بقیمة ایجاریة سنویة  

 
 تدفع بشكل نصف سنوي، وفقاً للتقویم المیلادي طریقة دفع الإیجار 
یوماً من تاریخ استحقاقھ،   15یحق للمؤجر إنھاء العقد في حال لم یقم المستأجر بدفع الإیجار لمدة   ● شروط إلغاء العقد 

عدم التزام المستأجر بأي شرط من شروط التعاقد، وفي حال قیام المستأجر بأي إجراءات تصفیة أو  
المستأجر قام  إذا  السیطرة،  أو  المستأجر  تغییر جوھري في شركاء  إذا حصل أي  بتغییر    إفلاس، 

 نشاطھ دون الحصول على الإذن المسبق من المؤجر. 
في حال مغادرة المستأجر الموقع قبل انتھاء مدة العقد الأساسیة یكون ملتزم بكامل الایجار للسنة   ●

التي أخلى فیھا العین الموضحة ویضاف إلیھا كافة المصاریف التي یكون المؤجر قد تكبدھا أو في  
(على أن یمكن    یوم منفصلة یحق للمؤجر إلغاء العقد  30یوم متصلة أو    15حال أوقف نشاطھ لمدة  

 .المؤجر المستأجر بالانتفاع بالعقار طوال المدة التي دفع الإیجار عنھا)
 حمد المنیع وشركاه للتجارة المحدودة المستأجر الثالث: 

 م 2016/ 29/12ھـ الموافق 01/04/1438 تاریخ بدء عقد الإیجار 
 سنوات ھجریة  5 مدة العقد

 م 06/11/2021ھـ الموافق  30/03/1443ینتھي في 
 عقد تأجیر یتحمل المستأجر الصیانة فیما یتحمل المؤجر تكلفة التأمین والادارة.  نوع الإیجار 

 معرض تجاري  الاستخدام المسموح بھ 
الإیجار   قیمة  إجمالي 

 (خلال مدة العقد) 
ریال سعودي خلال كامل مدة التأجیر    6,700,650بإجمالي قیمة إیجاریة قدرھا    واتسن   5  لمدة  ایجار  عقد

 ریال سعودي)   1,340,130  سنویة ایجاریة(بقیمة 
 
 

 تدفع بشكل نصف سنوي، وفقاً للتقویم الھجري.  طریقة دفع الإیجار 
یوماً من تاریخ استحقاقھ،   15یحق للمؤجر إنھاء العقد في حال لم یقم المستأجر بدفع الإیجار لمدة   ● شروط إلغاء العقد 

عدم التزام المستأجر بأي شرط من شروط التعاقد، وفي حال قیام المستأجر بأي إجراءات تصفیة أو  
المستأجر قام  إذا  السیطرة،  أو  المستأجر  تغییر جوھري في شركاء  إذا حصل أي  بتغییر    إفلاس، 

 نشاطھ دون الحصول على الإذن المسبق من المؤجر. 
 یوم.   20یحق للمؤجر  أن ینھي العقد بموجب إخطار للمؤجر في حال أوقف المستأجر نشاطھ لمدة  ●
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 إقرارات مدیر الصندوق 
یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشكل مباشر مع مالك حق الإنتفاع وھو "صندوق میفك سوق شرق" حیث أن صندوق   -

 .منھ  ریت میفك سیقوم بشراء حق الإنتفاع
حیث یملك صاحب    ؛  ” مجمع تجاري بالریاض  “یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشكل مباشر مع مالك حق ملكیة   -

 . صندوق میفك ریت% من إجمالي وحدات 12.19السمو الملكي الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل سعود مانسبتھ 
یقر مدیر الصندوق وبحسب علمھ في وقت طرح الصندوق أنھ لا یوجد تضارب مصالح بشكل مباشر أو  باستثناء ما تم ذكره أعلاه،  -

بالصندوق   المرتبطة  العقارات  أومالك  بالصندوق  المرتبطة  العقارات  أومدیر  الصندوق  ومدیر  الصندوق  بین  مباشر  غیر 
یجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذكره في ھذه  أو أكثر من عوائد الا  10أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشكل عوائدھا %

 . لأحكامالشروط وا
یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تؤدي إلى   -

 إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة. 
 یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنھ سیتحمل مسؤولیة عدم صحة ھذه المعلومات.  -
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 | عقد ملكیة ”مبنى تجاري وإداري بجدة“ الثاني العقار 
 

 

 ”مبنى تجاري وإداري بجدة“موقع 

 
 

 ” مبنى تجاري وإداري بجدة“وصف العقار | 

 “مبنى تجاري وإداري بجدة”  اسم العقار

یملك العقار حالیا حسب صك الملكیة السید/أنس بن عبدالعزیز بن علي العقلاء نیابة عن المالك   مالك العقار الحالي  
 )  2الفعلي للعقار (صندوق قناص

شركة الاصول    بالكامل لشركة  مشغلیستخدم العقار حالیاً كمبنى تجاري مكتبي وتجاري تجزئة  ونوعھ نبذه عن العقار
 یتكون العقار من  عدد عشر محلات تجزئة و ستة ادوار مكتبیةالمستدیمة و

 طریق الأندلس   -  حي الحمراء–مدینة جدة  - المملكة العربیة السعودیة   الموقع 

 متر مربع 2500 مساحة قطعة الأرض 

 سنة   25متر مربع وعمر العقار أكثر من  7,343 المساحات القابلة للتأجیر /العمر 

 أدوار متكررة  6 عدد الأدوار المتكررة 

  مكتبیة وحدة 15 و تجاریة محلات 10 وأنواعھا عدد الوحدات 

الأعوام  خلال  الإشغال  معدلات 
 الماضیة 

 % 79.95:  2016 عام
 % 80.00: 2017 عام

 م حسب تصریح البناء16/05/1981ھـ الموافق  1401/ 12/07منذ  عمر المبني  
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 م  16/05/1981ھـ الموافق  1401/ 12/07منذ  التاریخ التشغیلي للمبني 

 ملیون ریال سعودي  45 إجمالي تكلفة الشراء 

 تجاري مكتبي وتجاري تجزئة  الاستخدام 

 
 

 الإیجار المستھدف من العقار خلال السنوات المقبلة 
  2021  2020  2019  2018   السنة 

      

مبنى تجاري  “
 ” وإداري بجدة

 4.1 4.1 4.1 4.1 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 
 %9.0 %9.0 %9.0 %9.0 %   علي سعر شراء العقار العائد

 %4 %4 %4 %4 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 
 عقد إیجار ملزم مصدر العوائد المستھدفة: 

 
 نسبة الإشتراك العیني للعقار  

 % من قیمة الاستحواذ 73ملیون ریال سعودي تمثل نسبة  33
 

 مدة حظر التداول على نسبة المساھمة العینیة  
 من تاریخ تداول الوحدات بالسوق واحد  عام

 
 ملكیة الشركات ذات العلاقة بالمبني 

   المبنى" 2قناص  "صندوق  یمتلك
 

 شھادة اتمام البناء  
 لایوجد شھادة إتمام بناء

 
 

 أھم شروط اتفاقیة تأجیر العقار  
 العقار وعقد الإدارة والإیجار  إتفاقیة بیع وشراء

 صندوق میفك ریت  المشتري  
 (مالك العقار)  2 قناص میفك صندوق البائع 

   شركة تھامة للدعایة والإعلان (مالك حق الانتفاع)
 "سیقوم صندوق میفك ریت بتملك العقار"  ملیون ریال سعودي  45 سعر الشراء 

 شركة الأصول المستدیمة  ومدیر العقارمدیر الأملاك 
 مستأجر   21 عدد المستأجرین

في   التاریخ التأجیري للعقار الشراء  اتفاقیة  توقیع  منذ  للعقار  التاجیري  التاریخ 
الموافق  09/03/1437 في 20/12/2015ھـ  تبدأ  والتي  م 
 م 01/01/2016

 ریال سعودي  3,300,000: 2016
 ریال سعودي  3,300,000: 2017

 
 ا
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 إقرارات مدیر الصندوق 
" حیث أن صندوق ریت  2وھو "صندوق قناص    العقاریقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشكل مباشر مع مالك   -

 .منھ  میفك سیقوم بشراء حق الإنتفاع
یقر مدیر الصندوق وبحسب علمھ في وقت طرح الصندوق أنھ لا یوجد تضارب مصالح بشكل  ه باستثناء ماتم ذكره أعلا -

مباشر أو غیر مباشر بین الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك/ملاك العقارات  
ن عوائد الایجار السنویة للصندوق  أو أكثر م 10المرتبطة بالصندوق أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشكل عوائدھا %

 . لأحكامغیر ما تم ذكره في ھذه الشروط وا 
یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تؤدي   -

 .إلى إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة
 . المعلومات ھذه صحة عدم مسؤولیة سیتحمل  وأنھ  للعقار التاریخیة العوائد معلومات جمیع  بصحة الصندوق مدیر یقر -
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 | عقد منفعة  1بلازا  الثالث العقار 
 

 1موقع عقار بلازا 

 
 

 1وصف العقار | بلازا 

 1بلازا  اسم العقار

 یمتلك حق ملكیة العقار الأستاذ/ عبدالله بن إبراھیم بن عبدالله المسعد  مالك العقار الحالي  
على أرض مستأجرة لمدة  والجدیر بالذكر أن صندوق میفك قناص یمتلك حق منفعة العقار المقام 

  ایجار الأرضینتھي عقد  .ملیون ریال سعودي لمدة العقد 30.5بمبلغ ایجار  سنوات ونصف  8
 م 2026ھـ الموافق شھر یولیو  1448شھر صفر عام 
 لمالك الأرض.  (الأرض + العقار) تعود كامل ملكیة المشروع  إیجار الأرض عند انتھاء عقد 

) ومجمع تجاري لعدد من المحلات التجاریة العالمیة في  مجمع سكني خاص (كمباوندالعقار ھو   ونوعھنبذه عن العقار 
یتكون العقار من : قبو ودور أرضي ومیزانیین ودور أول وملاحق  و     مجال الأطعمة والمشروبات

 علویة  
 حي الربیع  -  طریق الملك عبدالعزیز –مدینة الریاض  - المملكة العربیة السعودیة   الموقع 

 متر مربع  9,588 مساحة قطعة الأرض 

 ھ ـ1436ثلاث سنوات منذ متر مربع وعمر العقار  16,435.56 مساحات البناء/العمر 

 ادوار  3 عدد الأدوار المتكررة 

 وحدة تجاریة  12وحدة سكنیة و  51 وأنواعھا عدد  الوحدات 
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الأعوام  خلال  الإشغال  معدلات 
 الماضیة 

 % 73:  2016 عام
 % 84:  2017 عام

 سنوات   3 عمر المبني  

 )شھادة إتمام بناء( بحسب  2015 ینایرحیث بدا تشغیل المبنى في    سنوات 3 التاریخ التشغیلي للمبني  

تنتھي في  صفر    8لمدة    ملیون ریال سعودي  66 إجمالي تكلفة شراء المنفعة  یولیو    1448سنوات ونصف  الموافق  ھجري 
 میلادي  2026

خلالھا  من  المؤجر  العقود  عدد 
 الوحدات 

 عقد   49

 سكني تجاري  الاستخدام 

 معارض   10 عدد المستأجرین
 وحدة سكنیة  33

العقاريالشركة   مدیر المشروع   للتطویر  مسؤولیاتھا    مقصد  ضمن  وتحصیل  ویدخل  المشروع  وتشغیل  إدارة 
 الایرادات من المستأجرین.

 
 

 الإیجار المستھدف من العقار خلال السنوات المقبلة 
        2021  2020  2019  2018   السنة 

 1بلازا 
 13.6 13.2 12.8 12.6 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 IRR  % 10.6% 10.6% 10.6% 10.6%معدل العائد الداخلي 
 %13 %13 %13 %13 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

 ValueStratدراسة الجدوى المعدة من قبل شركة  مصدر العوائد المستھدفة:  
 

 نسبة الإشتراك العیني للعقار  
 % من قیمة الاستحواذ 100ملیون ریال سعودي تمثل نسبة  66

 
 مدة حظر التداول على نسبة المساھمة العینیة  

 من تاریخ تداول الوحدات بالسوق  واحد عام
 

 ملكیة الشركات ذات العلاقة بالمبني 
 إنتفاع بالمبنى  " حق قناص "صندوق میفك  یمتلك

 
 شھادة اتمام البناء  

 ھجري    1436- 3- 17بتاریخ   1436/1857للعقار شھادة إتمام بناء رقم  یوجد
 
 

 فاصیل عقد الإدارة وأكبر المستأجرین عقد بیع وشراء عقد المنفعة وت
 صندوق میفك ریت  مشتري حق المنفعة  

 صندوق میفك قناص  بائع حق المنفعة
  2026ھجري الموافق یولیو    1448سنوات ونصف تنتھي في  صفر    8لمدة    ملیون ریال سعودي  66 إجمالي تكلفة شراء المنفعة 

 میلادي
العقاريشركة   مدیر المشروع   للتطویر  مسؤولیاتھا    المقصد  ضمن  وتحصیل  ویدخل  المشروع  وتشغیل  إدارة 

 الایرادات من المستأجرین.
 یقوم صندوق میفك ریت من خلال مدیر المشروع بتأجیر محلات وشقق العقار للمستأجرین تفاصیل عقد الإیجار  

 .الانتفاعریال سعودي لكامل مدة  156,308,717 إجمالي الدخل المستھدف للعقار 
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 ریال سعودي   16,081,324العام الأول: 
 ریال سعودي  16,876,944العام الثاني: 
 ریال سعودي  17,290,296العام الثالث: 

 بالنظر إلى البیانات التاریخیة لسجل المستأجرین بلغت إجمالي ایرادات التأجیر مایلي: التاریخ التأجیري للعقار
 ریال سعودي.  9,924,876 :2015
 ریال سعودي  2016:11,123,713
 ریال سعودي  12,271,046: 2017

 
 

  1أكبر ثلاثة مستأجرین بعقار بلازا 
 

 مستأجر الأول | شركة الشغف العربیة "فایف قایز" ال
 1446/ 11/ 18حتى   18/11/1436 تاریخ بدء عقد الایجار 

 عشر سنوات ھجریة ملزمة للطرفین  مدة العقد
 مبنى تجاري وسكني – 1مشروع بلازا  العقار موضوع ھذا العقد 

   ریال 1,632,223 قدره  سنوي بإیجار) سنوات 10( ریال سعودي لكامل مدة العقد 16,322,233 قیمة الایجار 
یوم    30إذا تأخر المستأجر عن دفع كامل الایجار أو أیة قیمة أخرى مطلوبة منھ بعد إشعاره كتابیا خلال   شروط إلغاء العقد 

یوم بعد    15من استحقاقھا یحق للمؤجر إیقاف الخدمات فإن لم یدفع بعد إشعار المرة الثانیة كتابیا خلال  
 ذلك یحق للمؤجر فسخ العقد في أي وقت. 

 دفعتین بشكل نصف سنوي  طریقة دفع الایجار  
 لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.  - التنازل عن اتفاقیات التأجیر

 
 تخضع ھذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بھا في المملكة العربیة السعودیة  القانون المطبق 

 

 شركة الضیافة الرائدة"إلتشیكو" المستأجر الثاني : 
 2025/ 10/ 14حتى   14/10/2015 تاریخ بدء عقد الایجار 

 عشر سنوات میلادیة ملزمة أول خمس سنوات للطرفین  مدة العقد
 مبنى تجاري وسكني – 1مشروع بلازا  العقار موضوع ھذا العقد 

 ریال سعودي لكامل مدة العقد. 9,855,451 قیمة الایجار 
یوم   30إذا تأخر المستأجر عن دفع كامل الایجار أو أیة قیمة أخرى مطلوبة منھ بعد إشعاره كتابیا خلال  شروط إلغاء العقد 

یوم بعد    30من استحقاقھا یحق للمؤجر إیقاف الخدمات فإن لم یدفع بعد إشعار المرة الثانیة كتابیا خلال  
 ذلك یحق للمؤجر فسخ العقد في أي وقت. 

 دفعتین بشكل نصف سنوي  طریقة دفع الایجار  
 لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.  - التنازل عن اتفاقیات التأجیر

 
 تخضع ھذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بھا في المملكة العربیة السعودیة  القانون المطبق 

 

 " شركة مكان الأظافر"ذا سبا لمستأجر الثالث: ا
 1441/ 10/ 01حتى   01/10/1436 تاریخ بدء عقد الایجار 

 خمس سنوات ھجریة ملزمة للطرفین مدة العقد
 مبنى تجاري وسكني – 1مشروع بلازا  العقار موضوع ھذا العقد 

 ریال سعودي لكامل مدة العقد. 6,989,101 قیمة الایجار 
إذا تأخر المستأجر عن دفع كامل الایجار أو أیة قیمة أخرى مطلوبة   شروط إلغاء العقد 

كتابیا خلال   إشعاره  بعد  للمؤجر    15منھ  یحق  استحقاقھا  من  یوم 
  15إیقاف الخدمات فإن لم یدفع بعد إشعار المرة الثانیة كتابیا خلال 

 یوم بعد ذلك یحق للمؤجر فسخ العقد في أي وقت. 
 دفعتین بشكل نصف سنوي  طریقة دفع الایجار  
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لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة   - التنازل عن اتفاقیات التأجیر
 المؤجر. 

 
المملكة   القانون المطبق  في  بھا  المعمول  واللوائح  للأنظمة  الاتفاقیة  ھذه  تخضع 

 العربیة السعودیة 
 

 

 إقرارات مدیر الصندوق 
یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشكل مباشر مع مالك حق الإنتفاع وھو "صندوق میفك قناص " حیث أن صندوق   -

 .منھ  الإنتفاعریت میفك سیقوم بشراء حق 
یقر مدیر الصندوق وبحسب علمھ في وقت طرح الصندوق أنھ لا یوجد تضارب مصالح بشكل مباشر أو غیر مباشر بین   -

  أصول  مستأجريأو الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك العقارات المرتبطة بالصندوق 
 .أو أكثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذكره في ھذه الشروط والأحكام 10عقاریة تشكل عوائدھا %

یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تؤدي   -
 . إلى إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة

 . المعلومات ھذه صحة عدم مسؤولیة سیتحمل  وأنھ  للعقار التاریخیة العوائد معلومات جمیع  بصحة الصندوق مدیر یقر -
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 | عقد منفعة مبني الضیافة الرابع العقار 
 

 موقع عقار الضیافة

 
 

 وصف عقار الضیافة
 مبنى الضیافة اسم العقار 

 یمتلك حق ملكیة العقار زاید بن فھد السكیبي. مالك العقار الحالي 
أرض مستأجرة والجدیر بالذكر أن صندوق میفك القناص یمتلك حق منفعة العقار المقام علي 

 .سنة 18لمدة 
 لمالك الأرض. (عقار+ مبنى)  نتھاء عقد الایجار تعود كامل ملكیة المشروعإعند 

 
مواقع مخصصة للمطاعم الفاخرة    9على منطقة مطاعم  تتكون من عدد    العقار  یحتوي ونوعھ نبذة عن العقار 

" ودور ثاني بالإضافة إلى SPAوكذلك دور اول یحتوي على مركز سبا نسائي فاخر "
 قبو على كامل مساحة الأرض

 
 طریق الدائري الشمالي  -حي النخیل  -الریاض -المملكة العربیة السعودیة  الموقع

 متر مربع  9,100 مساحة قطعة الأرض
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البناء     17,073.5 مساحات البناء/طبیعة العقار  المبنى حدیث  ویعد  في  متر مربع  البناء  اتمام  على رخصة  وحصل 
 ھ ـ13/04/1439

 دور أرضي وقبو ودورین متكرره عدد الأدوار 
مواقع مخصصة للمطاعم الفاخرة وكذلك دور اول یحتوي على مركز سبا نسائي فاخر   9 وأنواعھا عدد الوحدات 

"SPA " 
الأعوام  خلال  الإشغال  معدلات 

 الماضیة 
 لاینطبق لعدم بدایة التشغیل 

    1/1/2018تم الانتھاء من بناء العقار في  عمر المبني 

 میلادي  2035ھجري الموافق. 1456سنة  تنتھي في  18لمدة  ملیون ریال سعودي 93 إجمالي تكلفة شراء المنفعة
 لم یتم تاجیره بعد  التاریخ التأجیري للعقار 

مواقع مخصصة للمطاعم الفاخرة وكذلك دور اول یحتوي   9من عدد    منطقة مطاعم  تتكون وصف العقار
فاخر " قبو على كامل مساحة  SPAعلى مركز سبا نسائي  إلى  بالإضافة  ثاني  " ودور 

 الأرض
 تجاري  الاستخدام

 مستأجر  12 عدد المستأجرین
 
 

 الإیجار المستھدف من العقار خلال السنوات المقبلة 
        2021  2020  2019  2018   السنة 

 ضیافة 
 10.8 10.5 10.2 9.9 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 IRR  % 10.1% 10.1% 10.1% 10.1%معدل العائد الداخلي 
 %11 %10 %10 %10 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

 عقد إیجار ملزم مصدر العوائد المستھدفة: 
 

 نسبة الإشتراك العیني للعقار  
 % من قیمة الاستحواذ 30ملیون ریال سعودي تمثل نسبة  27.5

 
 مدة حظر التداول على نسبة المساھمة العینیة  

 من تاریخ تداول الوحدات بالسوق عام واحد 
 

 ملكیة الشركات ذات العلاقة بالمبني 
 إنتفاع بالمبنى  " حق  القناص"صندوق میفك  یمتلك

 
 شھادة اتمام البناء  

 ھجري   13/4/1439بتاریخ  1439/1314شھادة إتمام بناء رقم  توجد
 
 

 أھم شروط اتفاقیة تأجیر العقار  
 بیع وشراء حق منفعة العقار وعقد الإدارة والإیجار  إتفاقیة

 صندوق میفك ریت  مشتري حق المنفعة
 صندوق میفك قناص بائع حق المنفعة

العقاري للتطویر المقصدشركة  مدیر الأملاك   
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 مبنى تجاري  –مشروع ضیافة  العقار موضوع ھذا العقد
ھجري    1456سنة  تنتھي في    18لمدة    ملیون ریال سعودي  93 إجمالي تكلفة شراء حق المنفعة

 میلادي  2035الموافق 
 ملیون ریال   15.5عقد ایجار للمستأجرین بقیمة سنویة قدرھا   12 تفاصیل عقد الإیجار 

 
 
 

 إقرارات مدیر الصندوق 
یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشكل مباشر مع مالك حق الإنتفاع وھو "صندوق میفك قناص " حیث أن صندوق   -

 .منھ  ریت میفك سیقوم بشراء حق الإنتفاع
یقر مدیر الصندوق وبحسب علمھ في وقت طرح الصندوق أنھ لا یوجد تضارب مصالح بشكل مباشر أو غیر مباشر بین   -

الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك العقارات المرتبطة بالصندوق أومستأجري أصول  
 .نویة للصندوق غیر ما تم ذكره في ھذه الشروط والأحكامأو أكثر من عوائد الایجار الس 10عقاریة تشكل عوائدھا %

یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تؤدي   -
 . إلى إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة

 .یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنھ سیتحمل مسؤولیة عدم صحة ھذه المعلومات -
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 ملكیة| عقد  فندق درنف أجیاد الخامس العقار 
 

 موقع درنف أجیاد 

 
 

 وصف عقار درنف أجیاد 
 فندق درنف أجیاد اسم العقار 

 فھد إبراھیم الموسى مالك العقار الحالي 
 محمد بن عبدالرحمن العیسى

 عمر بن عبدالله قاضي 
الغرف    2عدد  الفندق عبارة عن   ونوعھ نبذه عن العقار   11وعدد الاجنحة    203مبنى ملتصقین ببعض وعدد 

  4جناح وقاعات اجتماعات واحتفالات ومطعم وقاعة للأطفال وقاعة نادي ریاضي والفئة  
حاج. ویقع بالقرب من أبراج كدي الذي سیحتوي على أكبر    1010نجوم مرخص لعدد  
 العقار مقام على أرض مملوكة بموجب صك ملكیة إلیكتروني  مول تجاري في مكة.

 
 حي ریع بخش  متفرع من شارع أجیاد.  -مكة -المملكة العربیة السعودیة  الموقع

 متر مربع  1,781 مساحة قطعة الأرض
 متر مربع ویعد المبنى حدیث البناء    10,401 مساحات البناء/طبیعة العقار 

 أدوار  5 عدد الأدوار 
 جناح 11وعدد الاجنحة  203وعدد الغرف  عدد الوحدات  

درنف أجیاد موقع عقار    
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الأعوام  خلال  الإشغال  معدلات 
 الماضیة 

%  69حقق الفندق متوسط معدل إشغال قدره    2018حتى نھایة فبرایر    2017منذ أكتوبر  
 %.97والجدیر الذكر أنھ خلال موسم الحج حقق الفندق معدل إشغال 

 م. 2017ھـ الموافق یونیو 1438.افتتح المبنى في رمضان  عمر المبني
 م. 2017بدا التشغیل الفعلي للفندق في أكتوبر عام  بدایة تشغیل الفندق 

 ملیون ریال سعودي  123 إجمالي تكلفة شراء العقار
 فندقي الاستخدام

 متر   2800 المسافة بین الفندق والحرم المكي
 یعمل الفندق طوال العام مواسم تشغیل الفندق

 نجوم 4 تصنیف الفندق  
 
 

 الإیجار المستھدف من العقار خلال السنوات المقبلة 
        2021  2020  2019  2018   السنة 

 درنف أجیاد 
 10.0 10.0 10.0 10.0 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 %8.1 %8.1 %8.1 %8.1 %   علي سعر شراء العقار العائد
 %10 %10 %10 %10 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

 عقد إیجار ملزم مصدر العوائد المستھدفة: 
 

 نسبة الإشتراك العیني للعقار  
 % من قیمة الاستحواذ 30ملیون ریال سعودي تمثل نسبة  36.9

 
 مدة حظر التداول على نسبة المساھمة العینیة  

 من تاریخ تداول الوحدات بالسوق  عامین
 

 ملكیة الشركات ذات العلاقة بالمبني 
 لایوجد 

 
 شھادة اتمام البناء  

   لایوجد
 

 
 "الفندق سیتم تأجیره بعقد واحد لمستأجر واحد "أھم شروط اتفاقیة تأجیر العقار  

 إتفاقیة بیع وشراء العقار وعقد الإدارة والإیجار 
 صندوق میفك ریت   المشتري 

 الموسى إبراھیم فھد البائع 
 العیسى عبدالرحمن بن محمد
 قاضي  عبدالله بن عمر

 لاینطبق  تفاصیل عقد الإیجار
 لاینطبق  ومدیر الأملاك   المستأجر

 لاینطبق  تاریخ بدء عقد الایجار 
 لاینطبق  مدة العقد

 مبنى سكني  –فندق درنف أجیاد   العقار موضوع ھذا العقد
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 ملیون ریال سعودي.  123  شراء العقار (حق ملكیة)سعر 
 لاینطبق  السنوي قیمة الایجار

 لاینطبق  طریقة دفع الایجار 
لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا   - التنازل عن اتفاقیات التأجیر

 بموافقة المؤجر.
 

 لا توجد شروط.  شروط إلغاء العقد 
رمضان    .بدأ التاریخ التأجیري للعقار  شھر  منذ  للعقار  التجریبي  ھـ  1438التشغیل 

م وبلغت الایرادات التقریبیة لنصف عام 2017الموافق یونیو 
وتم تأجیره أیضا منذ   ملیون ریال سعودي . 6م حوالي 2017

ملیون ریال سنویا    10بدایة عملیات صندوق میفك ریت بقیمة  
 2020حتى سبتمبر 

  القانون المطبق
 

 إقرارات مدیر الصندوق 
یقر مدیر الصندوق وبحسب علمھ في وقت طرح الصندوق أنھ لا یوجد تضارب مصالح بشكل مباشر أو غیر مباشر بین   -

الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق  
ن عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذكره في  أو أكثر م 10أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشكل عوائدھا %

 .ھذه الشروط والأحكام
یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تؤدي   -

 . إلى إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة
 .یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنھ سیتحمل مسؤولیة عدم صحة ھذه المعلومات -
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 ملكیة| عقد  فندق درنف كدي السادس العقار 
 

 كدي  موقع درنف

 
 

 كدي وصف عقار درنف 
 فندق درنف كدي اسم العقار 

 فھد بن إبراھیم الموسى مالك العقار الحالي  
قاعات حفلات صغیرة وقاعة   4جناح و  11غرفة وعدد الاجنحة    75فندق یحتوي على    ونوعھ وصف العقار

نجوم  3احتفالات كبرى ومطعم وكوفي شوب وقاعة للأطفال وقاعة نادي ریاضي والفئة 
ملكیة  - حاج 410مرخص لعدد  صك  بموجب  مملوكة  أرض  على  مقام  العقار 

   إلیكتروني
 الدائري الثالث  -حي كدي     -مكة -المملكة العربیة السعودیة  الموقع

 متر مربع  750 مساحة قطعة الأرض
 متر مربع   6,016 مساحات البناء/طبیعة العقار 

 جناح 11غرفة و  75 عدد الوحدات  
 سنوات.  4عمر المبنى  عمر المبنى 
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 م.2015.بدایة التشغیل الفعلي منذ عام  بدایة التشغیل 
الأعوام  خلال  الإشغال  معدلات 

 الماضیة 
 % 65:  2015عام 
 % 70:  2016عام 
 % 79:  2017عام 

 ملیون ریال سعودي  57 إجمالي تكلفة شراء العقار
 فندقي الاستخدام

 یعمل الفندق طوال العام مواسم تشغیل الفندق
 متر   4,200 المسافة بین الفندق والحرم المكي

 نجوم 3 تصنیف الفندق 
 

 الإیجار المستھدف من العقار خلال السنوات المقبلة 
  2021  2020  2019  2018   السنة 

      

 درنف كدي 
 5.0 5.0 5.0 5.0 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 %8.8 %8.8 %8.8 %8.8 %   علي سعر شراء العقار العائد
 %5 %5 %5 %5 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

 عقد إیجار ملزم مصدر العوائد المستھدفة: 
 

 نسبة الإشتراك العیني للعقار  
 % من قیمة الاستحواذ 30ملیون ریال سعودي تمثل نسبة  17.1

 
 مدة حظر التداول على نسبة المساھمة العینیة  

 من تاریخ تداول الوحدات بالسوق  عامین
 

 ملكیة الشركات ذات العلاقة بالمبني 
 لایوجد 

 
 شھادة اتمام البناء  

   لایوجد 
 

 
 "الفندق سیتم تأجیره بعقد واحد لمستأجر واحد "أھم شروط اتفاقیة تأجیر العقار  

 بیع وشراء العقار وعقد الإدارة والإیجار  إتفاقیة
 صندوق میفك ریت   المشتري 

 فھد بن إبراھیم الموسى البائع 
بتأجیر الأصل لمستأجر واحد   سیقوم صندوق میفك ریت تفاصیل عقد الإیجار

سنوات ھجریة  4وھو فھد الموسى من خلال عقد ملزم مدتھ 
قابلة للتمدید وسیتحمل المستأجر جمیع تكالیف التشغیل  

المتعلقة بالعقار التشغیلي والتأمین والصیانة  
 لاینطبق   ومدیر الأملاك   المستأجر

 لاینطبق  تاریخ بدء عقد الایجار 
 لاینطبق  مدة العقد

 مبنى سكني   –فندق درنف كدي   العقار موضوع ھذا العقد
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 ملیون ریال سعودي.  57  (حق ملكیة) سعر شراء العقار
 لاینطبق  السنوي قیمة الایجار

حتى نھایة ثابت  والفندق مؤجر بعقد واحد بمبلغ    2015منذ عام   التاریخ التأجیري للعقار 
ریال   3,500,000  سنة  م وتبلغ القیمة التأجیریة لكل2017عام  

 سعودي
 ریال سعودي 3,500,000.:2015
 ریال سعودي 3,500,000:.2016
 ریال سعودي2017:3,500,000

بقیمة   تأجیره  العملیات    5وتم  بدایة  منذ  سنویا  ریال  ملیون 
 2020التشیغیلیة لصندوق میفك ریت حتى سبتمبر 

تخضع ھذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بھا في المملكة  القانون المطبق
 العربیة السعودیة

 
 

 إقرارات مدیر الصندوق 
یقر مدیر الصندوق وبحسب علمھ في وقت طرح الصندوق أنھ لا یوجد تضارب مصالح بشكل مباشر أو غیر مباشر بین   -

مستأجري أصول  أو الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك العقارات المرتبطة بالصندوق 
 .أو أكثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذكره في ھذه الشروط والأحكام 10عقاریة تشكل عوائدھا %

یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تؤدي   -
 . إلى إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة

 یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنھ سیتحمل مسؤولیة عدم صحة ھذه المعلومات.  -
-  
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 | دبي  ملكیة| عقد  The Padذا باد  السابع العقار 
 

 بالخلیج التجاري بدبي بالإمارات العربیة المتحدة  The Pad موقع ذا باد 

 
 

 The Padوصف عقار ذا باد  
 The Padذا باد  اسم العقار 

 باد بروبریتز ناین لیمتد  المالك الحالي  
  ویطل على شقة سكنیة    253على  وي  تشقة سكنیة من إجمالي مبنى سكني یح   32عدد   نبذه عن العقار

 وبرج خلیفة. والخلیج التجاريمنطقة وسط المدینة 
 الامارات العربیة المتحدة  –دبي   –الخلیج التجاري 72قطعة  الموقع

 متر مربع  4,662 مساحة قطعة الأرض
 متر مربع   4,110 مساحات البناء/طبیعة العقار 

  وحدة ھي استثمارات صندوق میفك ریت بالبرج 32 عدد الوحدات  
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الأعوام  خلال  الإشغال  معدلات 
 الماضیة 

 لاینطبق لعدم بدایة التشغیل 

   عقار تحت التطویر عمر المبنى 
 ملیون درھم إماراتي  66.3ملیون ریال سعودي بما یعادل  67.6 إجمالي تكلفة شراء العقار

 سكني  الاستخدام
 

 
 الإیجار المستھدف من العقار خلال السنوات المقبلة 

        2021  2020  2019  2018   السنة 

 ذا باد 
 5.3 5.3 5.3 6.6 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 %7.8 %7.8 %7.8 %9.8 %   علي سعر شراء العقار العائد
 %5 %5 %5 %7 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

 عقد إیجار ملزم مصدر العوائد المستھدفة: 
 

 نسبة الإشتراك العیني للعقار  
 لایوجد 

 
 مدة حظر التداول على نسبة المساھمة العینیة  

 لعدم وجود مساھمین عینیین  لاینطبق
 

 ملكیة الشركات ذات العلاقة بالمبني 
 لایوجد 

 
 شھادة اتمام البناء  

 2018% ومن المتوقع اصدار شھادة إتمام البناء خلال الربع الثاني من عام 95نسبة الانجاز بالعقار تخطت الـ 
 

 
 "الفندق سیتم تأجیره بعقد واحد لمستأجر واحد "أھم شروط اتفاقیة تأجیر العقار  

 
 بیع وشراء العقار وعقد الإدارة والإیجار  إتفاقیة

 صندوق میفك ریت   المشتري 
لیمتد  ناین بروبریتز باد البائع   

سیقوم صندوق میفك ریت بتأجیر الأصل لمستأجر واحد   تفاصیل عقد الإیجار
سنوات قابلة  4من خلال عقد ملزم مدتھ  أمنیاتوھو شركة 

  والصیانةللتمدید وسیتحمل المستأجر جمیع تكالیف التشغیل 
المتعلقة بالعقار التشغیلي والتأمین  

* شركة أمنیات الشرق الأوسط للتطویر العقاري ومدیر المشروع المستأجر  
 منذ تاریخ الادراج في تداول  تاریخ بدء عقد الایجار 

 أربع سنوات میلادیة . مدة العقد
 مبنى سكني   –شقة سكنیة من مبنى ذا باد   32 العقار موضوع ھذا العقد

إماراتي  66.3 سعر الشراء العقار درھم  ریال   67.6 بمایعادل  ملیون  ملیون 
  .سعودي
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ملیون    6.5ملیون ریال سعودي السنة الأولى بما یعادل    6.63 قیمة الایجار
 درھم إماراتي 

ملیون ریال سعودي من السنة الثانیة إلى السنة الرابعة.  5.3
 إماراتي.ملیون درھم  5.2بما یعادل 

  الصندوق   وحدات  حملة  لصالح  الشكل  بھذا  الصفقة   ھیكلةتم  
 ثم  ومن  للمبنى  التجاري  التشغیل  على  المستأجر  لحث  وذلك

 قیمة   رفع  أن  حیث  الأسھم  لحملة   المستھدفة  العوائد  تحقیق
 على  الرئیسي   المستأجر  حث  على  ستعمل  عام  أول  في  الإیجار

 دخل  لأكبر  المبنى  تحقیق  من أجل  المستأجرین  من  العدید  جذب
. والجدیر بالذكر أن معدلات العائد وفقا لإتفاقیة ممكن  تأجیري

التأجیر خلال الأربع سنوات تعد جذابة جدا مقارنة بمعدلات  
 العائد بمنطقة الخلیج التجاري بدبي.

  الایجار   متحصلات  جمیع  فیھ  تودع  أمانة  حساب  الضمانات
  حساب   في  یودع  ذلك  عن  یفیض  وما.  سنویا

 .المستاجر
  مدة   كامل  خلال  الإیجار   قیمة  بكامل  كمبیالات  

 .التعاقد
 تحصیل مباشر من حساب الأمانة ،دفعتین بشكل نصف سنوي  طریقة دفع الایجار 

لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا  - التنازل عن اتفاقیات التأجیر
 بموافقة المؤجر.

-  
 لا توجد شروط محددة شروط إلغاء العقد

 المبنى جدید ولیس لھ تاریخ تأجیري التاریخ التأجیري للعقار 
تخضع ھذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بھا في المملكة   القانون المطبق

 العربیة السعودیة
  شركة أمنیات الشرق الأوسط للتطویر العقاريھي شركة ذات غرض خاص مملوكة من قبل  باد بروبریتز ناین لیمتد* 
 
 

 إقرارات مدیر الصندوق 
یقر مدیر الصندوق وبحسب علمھ في وقت طرح الصندوق أنھ لا یوجد تضارب مصالح بشكل مباشر أو غیر مباشر بین   -

الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق  
ن عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذكره في  أو أكثر م 10أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشكل عوائدھا %

 .ھذه الشروط والأحكام
یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد تؤدي   -

 . إلى إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة
 .یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنھ سیتحمل مسؤولیة عدم صحة ھذه المعلومات -
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 سیاسات تركز الاستثمار  -ه 
إلى بعض دول الخلیج العربي والذي من   إضافة   سوف یستھدف الصندوق الاستثمار بشكل رئیسي داخل المملكة العربیة السعودیة

المتوقع أن یدر الاستثمار فیھا عوائد مجدیة وزیادة في القیمة الاستثماریة. وتتمیز تلك المناطق بسمات سكانیة إیجابیة ونمو قوي في  
ة. یستھدف الصندوق  أنشطة الأعمال وتدفق في الاستثمارات بشكل إیجابي، ودینامیكیة عرض وطلب إیجابیة وكذلك بنیة تحتیة قوی 

الصندوق س  بشكل الخلیجة سیستھدف  السعودي وبخصوص الأسواق  السوق  بما لا رئیسي  المتحدة  العربیة  العقار في الامارات  وق 
% من مجموع أصول الصندوق حیث یھدف مدیر الصندوق من ذلك التعرض إلى سوق حیوي یوفر عوائد مجزیة وذلك  25یتجاوز  

 من خلال الاستثمار في أبراج تجاریة وسكنیة ومكتبیة مؤجرة بشكل كامل إلى شركات إقلیمیة ودولیة معروفة. 
أنشطة التطویر العقاري  (٪ بحد أقصى من قیمة إجمالي أصولھ في  25وإضافة إلى ذلك، فإنھ یجوز للصندوق استثمار إلى ما نسبتھ  

تعاملات   في  الدخول  ومن ضمنھا  البیضاء.  بالأراضي  الصندوق  یستثمر  ألا  التطویر) شریطة  وإعادة  الترمیم  أعمال  ذلك  في  (بما 
أو صنادیق الاستثمار العقاري    الضوابط والمعاییر الشرعیة  المرابحة مع بنوك ومصارف محلیة أو في أسھم شركات عقاریة متوافقة مع  

 .  )ومدرجة في "تداول" الضوابط والمعاییر الشرعیة المتداولة المتوافقة مع 
 

 ع الاستثمارات المختلفة للصندوق ا ویوضح الجدول التالي نسبة الحد الأقصى لأنو
 

 نسبة التخصیص  نوع الاستثمار 
عقارات مطورة تطورا إنشائیا قابلة لتحقیق دخل دوري وتأجیري داخل المملكة 

 العربیة السعودیة 
إجمالي قیمة الأصول العقاریة في    ٪  من75لا تقل عن  
 الصندوق. 

 أنشطة التطویر العقاري 
 حقوق المنفعة

 تعاملات المرابحة بالریال السعودي و
الشرعیة  أسھم شركات عقاریة متوافقة مع  و والمعاییر  في    الضوابط  مدرجة 

 "تداول". 
مع  و المتوافقة  المتداولة  العقاري  الاستثمار  والمعاییر    صنادیق  الضوابط 

 ومدرجة في "تداول".  الشرعیة
  ھیئة   من  ومرخصة  وخاصا  عاما  طرحا  المرطروحة  النقد  أسواق  صنادیق

 المالیة  السوق 
  ائتماني  تصنیف ذات خلیجیة  أو محلیة مصارف مع الاسلامیة الودائع تعاملات

 للاستثمار  درجة  أقل  ان  كما  مودیز   وكالة  عن  والصادر) Baa3( فئة  ادنى  بحد
 BBB ھي فقط الائتماني للتصنیف بورز اند ستاندرد و فیتش بتقییم

  و   تداول  في   ومدرجة  الشرعیة  الضوابط  مع  المتوافقة  الاستثماریة  الصنادیق
الشرعیة    مع  متوافقة  عقاریة  شركات  اسھم والمعاییر    في   ومدرجة  الضوابط 
 تداول 

 ٪ من إجمالي قیمة أصول الصندوق. 25لحد 

خارج المملكة العربیة السعودیة    ستبلغ نسبة الإستثمار استثمارات خارج المملكة العربیة السعودیة 
 % 25 بحد أقصىوبالتحدید دول الخلیج العربي 

 لن یقوم الصندوق بالاستثمار في الأراضي البیضاء.  الاستثمار في الأراضي البیضاء 
 

 
 
 

 الصندوق  لعقارات  المستھدفةالسابقة ویلى ملخص العوائد الإیجاریة  وفیما  -و 
        2021  2020  2019  2018   السنة 

“مجمع تجاري  
 بالریاض” *

 44.6 43.3 42.0 40.8 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 
 %6.7 %6.5 %6.3 %6.1 % علي سعر شراء العقار  العائد 

       %44 %43 %43 %42 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

“مبنى تجاري 
 وإداري بجدة” ** 

 4.1 4.1 4.1 4.1 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 
 %9.0 %9.0 %9.0 %9.0 %   علي سعر شراء العقار العائد

       %4 %4 %4 %4 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 
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 درنف أجیاد ** 
 10.0 10.0 10.0 10.0 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 %8.1 %8.1 %8.1 %8.1 %   علي سعر شراء العقار العائد
       %10 %10 %10 %10 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

 كدي **  درنف
 5.0 5.0 5.0 5.0 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 %8.8 %8.8 %8.8 %8.8 %   علي سعر شراء العقار العائد
 %5 %5 %5 %5 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

      

 * 1بلازا 
 13.6 13.2 12.8 12.6 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 %10.6 %10.6 %10.6 %10.6 معدل العائد الداخلي % 
 %13 %13 %13 %13 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

      
(لم   ** 2بلازا 

یعد مملوك 
 للصنجوق) 

 9.0 9.0 9.0 9.0 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 
 %10.3 %10.3 %10.3 %10.3 معدل العائد الداخلي % 

       %9 %9 %9 %9 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

 الضیافة ** 
 10.8 10.5 10.2 9.9 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 

 %10.1 %10.1 %10.1 %10.1 معدل العائد الداخلي % 
       %11 %10 %10 %10 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 

  The Padذا باد  
** 

 5.3 5.3 5.3 6.6 صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال) 
 %7.8 %7.8 %7.8 %9.8 %   علي سعر شراء العقار العائد

 %5 %5 %5 %7 العقارات %   دخلنسبة صافي الدخل إلي إجمالي 
      

 1,199 القیمة الكلیة للأصول المستحوذ علیھا 
 102.4 100.4 98.4 98.0 إجمالي صافي الدخل التشغیلي (قیم الإیجارات الصافیة) (ملیون ریال) 

       %8.54 %8.38 %8.21 %8.18 العائد الإجمالي على الأصول المستحوذ علیھا % 
 1,230 حجم الصندوق (ملیون ریال) 

       %8.33 %8.16 %8.01 %7.97 العائد الإجمالي المستھدف على الصندوق % 
 5.7 5.7 5.7 5.8 مصاریف الصندوق (ملیون ریال) % 

 %0.46 %0.46 %0.46 %0.47 نسبة إجمالي مصاریف الصندوق إلي إجمالي حجم الصندوق % 
      

 96.8 94.7 92.8 92.2 صافي دخل الصندوق (ملیون ریال) 
 %8.1 %7.9 %7.7 %7.7 صافي العائد على الأصول المستحوذ علیھا %

 %7.87 %7.70 %7.54 %7.50 صافي العائد على إجمالي حجم الصندوق  
غیلیة وأتعاب التشغیل والضرائب  صافي الدخل التشغیلي ھو صافي القیمة الإیجاریة التي یتم تحصیلھا من كافة المستأجرین في كل سنة تشغیلیة بعد خصم كافة التكالیف التش 

 بما في ذلك ضریبة القیمة المضافة وأي رسوم وأي مبالغ أخر قد تؤثر في احتساب القیمة الصافیة للإیجار 
 * سیتم التشغیل بواسطة مدیر مشروع ‘ ** عقد ایجار لمستأجر واحد  

 ملیون ریال وعلى افتراض أنھ لن یتم التطرق إلى الاقتراض   1,230جمیع العوائد المستھدفة مبنیة على رأس مال 
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 العام 

 (قیمة الإیجارات الصافیة) (ملیون ریال) المستھدف  صافي الدخل التشغیلي
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2018 40.8 4.1 10.0 5.0 12.6 9.0 9.9 6.6 98.0 5.8 92.2 8.18% 7.69% 7.50% 

2019 42.0 4.1 10.0 5.0 12.8 9.0 10.2 5.3 98.4 5.7 92.8 8.21% 7.74% 7.54% 

2020 43.3 4.1 10.0 5.0 13.2 9.0 10.5 5.3 100.4 5.7 94.7 8.38% 7.90% 7.70% 

2021 44.6 4.1 10.0 5.0 13.6 9.0 10.8 5.3 102.4 5.7 96.8 8.54% 8.07% 7.87% 
 ملیون ریال وعلى افتراض أنھ لن یتم التطرق إلى الاقتراض  1,230جمیع العوائد المستھدفة مبنیة على رأس مال 

 
 

 
 

 الحصول على تمویل -صلاحیات  -ز 
بعد الحصول علي موافقة    الضوابط والمعاییر الشرعیة  یجوز لمدیر الصندوق، نیابة عن الصندوق، الحصول على تمویل متوافق مع  

٪ من إجمالي قیمة أصول الصندوق بحسب  50تتعدى نسبة التمویل المتحصل علیھ  مجلس إدارة الصندوق واللجنة الشرعیة علي ألا  
أخر قوائم مالیة مدققة. وتعتمد النسبة الفعلیة للتمویل على (أ) اعتبارات خاصة بترتیب التمویل المتحصل علیھ؛ و(أ) ظروف السوق  

 السائدة.
قبل إدراج الصندوق في "تداول"، سیقوم مدیر الصندوق بالتفاوض مع البنوك للحصول على تسھیلات ائتمانیة لتوفیر النقد اللازم لإتمام  

 عملیات استحواذ على الأصول. 
 

 وسائل وكیفیة استثمار النقد المتوفر في الصندوق  -ح 
  یجوز للصندوق القیام باستثمار المبالغ النقدیة المتوفرة وذلك في عملیات المرابحة والاستثمارات الأخرى قصیرة الأجل والمتوافقة مع 

وفقا لآخر قوائم مالیة    ٪ من إجمالي قیمة أصول الصندوق25بشرط ألا تزید نسبة ھذه الاستثمارات عن    الضوابط والمعاییر الشرعیة
عمل تلك الاستثمارات مع مدیر الصندوق أو أي بنك خاضع لمراقبة مؤسسة النقد العربي السعودي، أو مع صنادیق   .ویمكن  مدققة

استثمار مطروحة طرحا عاما و مرخصة من ھیئة السوق المالیة مدارة من قبل مدیر الصندوق أو أي مدیر صندوق استثمار آخر. على  
 والمتاجرة والصنادیق العقاریة المدرة للدخل والصنادیق العقاریة المتداولة . أن تشمل تلك الصنادیق كل من صنادیق النقد 
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 إستخدام متحصلات الطرح   -ط 
 
 ملیون ریل سعودي   البند  

 1,198.6 إجمالي تكلفة شراء العقارات  
 16.2   * رسوم السعي 

 12.0 رسوم الصفقات تدفع لمدیر الصندوق 
 0.2 الرسوم الأولیة لإدراج وتسجیل وحدات الصندوق لدى تداول  

 3.1 **  نقد في الصندوق
 1,230.0 إجمالي قیمة الصندوق  

 
باد وسوف یتم دفعھا لوسطاء مع عدم    وعقار درنف أجیاد وعقار درنف كدي و ذا  ” مجمع تجاري بالریاض  ”* رسوم السعي متعلقة بأرض  

 دفع أي منھا لمدیر الصندوق 
** سوف یتم استخدامھا بھدف حمایة ملاك الوحدات من أي مصاریف أو احتیاجات قد یتطلبھا الصندوق في المستقبل، بالإضافة إلى تحسین 

لم عوائد الصندوق من خلال إضافة بعض التحسینات على العقارات الحالیة التي من المحتمل أن تساھم في زیادة العوائد الایجاریة، وفي حالة 
 وف یقوم مدیر الصندوق باستثماراھا في صنادیق أدوات النقد. ستخدم س

 
 

   مالكي الوحدات ونسبة الاشتراكات العینیة -ي 
 

كابیتال والتي سوف   المدارة من قبل شركة میفك  القائمة  العقاریة الاستثماریة  الصنادیق  وفیما یلي تفاصیل ملاك 
 یتحول جزء أو كل من أصولھا إلى "صندوق میفك ریت" 

 
 

 حملة الوحدات أداء الصندوق  الصندوق 
تفصیل تحویل كل أو جزء  
من أصول الصندوق إلي   

 صندوق میفك ریت
سوق  صندوق میفك  

 شرق
 2014دیسمیر    25تاریخ التأسیس: 

التوزیعات: قام الصندوق بتوزیعات 
% خلال  13نقدیة سنویة قدرھا 

2017 

 2محفظة خاصة رقم  -
 صندوق التعلیم العالي  -
 شركة جسر التنمیة العقاریة  -
-  

سیقوم صندوق میفك ریت   •
حق   على  بالإستحواذ 

عقار   مجمع  إنتفاع   “
بالریاض”    تجاري 
میفك  لصندوق  والمملوك 

 سوق شرق 
   2014تاریخ التأسیس: ینایر  القناص  صندوق

 ات التوزیعات: قام الصندوق بتوزیع 
% منذ  21نقدیة إجمالیة قدره 

 تأسیسھ 

  2 محفظة خاصة رقم -
 محمد عبدالرحمن المدیمیغ  -
 فھد ناصر الدوسري  -
 شركة الركن المتین -
 عوض عمر بغلف  -
 إبراھیم عبدالرحمن المدیمیغ  -
 جواھر عثمان العبدالجبار -
 سارة عبدالرحمن المدیمیغ    -
 %) 5(أقل من  آخرون -

  سیقوم صندوق میفك ریت  •
حق   على  بالاستحواذ 

بلازا   مبنى    1انتفاع 
میفك  لصندوق  والمملوك 

 القناص 
كذلك سوف یقوم صندوق   •

بالاستحواذ  ریت  میفك 
مبني   انتفاع  حق  على 
والمملوك   الضیافة 

 لصندوق میفك القناص 
 

 2016تاریخ التأسیس: سبتمبر  2القناص  صندوق
التوزیعات: قام الصندوق بتوزیع  

% خلا ل عام  7سنوي نقدي قدره 
2017   

 2محفظة خاصة رقم  -
 شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي -
   3محفظة خاصة رقم  -
 %) 5آخرون (أقل من  -

  سیقوم صندوق میفك ریت  •
حق   على  بالاستحواذ 

بلازا   مبنى    2انتفاع 
لصندوق   والمملوك 

 2القناص 
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كذلك سوف یقوم صندوق   •
بالاستحواذ  ریت  میفك 

تجاري  “على   مبنى 
بجدة والمملوك    ” وإداري 

 2لصندوق القناص 
 
 
 
   2سوق شرق وصندوق القناص وصندوق القناص  میفكیلي تفاصیل ملاك وحدات صندوق  وفیما
 
 

 %  5مالكي وحدات صندوق میفك سوق شرق ممن یمتلكون أكثر من 

نسبة الملكیة في   نسبة الملكیة في صندوق میفك سوق شرق   اسم مالك الوحدات  #
 صندوق میفك ریت

 %0 %41.67 * 2محفظة خاصة رقم  1

 %0 %38.89 * صندوق التعلیم العالي 2

 %0 %19.44 * شركة جسر للتنمیة العقاریة   3

100% المجموع   0% 

 جمیع ملاك صندوق میفك سوق شرق سوف یتخارجون من الصندوق 

 
 %  5) ممن یمتلكون أكثر من 1مالكي وحدات صندوق القناص (

نسبة الملكیة في   )1نسبة الملكیة في صندوق القناص ( اسم مالك الوحدات  #
 صندوق میفك ریت

 %0 23.65% *  2محفظة خاصة رقم   1

 %1.7 16.86% محمد عبدالرحمن المدیمیغ    2

 %1.4 14.05% فھد ناصر الدوسري    3

 %0.8 8.52% شركة الركن المتین    4

 %0.8 8.03% عوض عمر بغلف    5

 %0.7 6.75 % عبدالرحمن المدیمیغ  ابراھیم   6

 %0.6 5.96% جواھر عثمان العبدالجبار    7

 %0.5 5.11% سارة عبدالرحمن المدیمیغ    8

 %1.14 11.07% آخرون 9

 المجموع 

 * ملاك سوف یتخارجون من الصندوق 

%100 7.6% 
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بمن فیھم المالكین لحصص عینیة سوف یكونوا   (المكتتبین)  وبخصوص ملاك صندوق میفك ریت نؤكد أن جمیع المساھمین

   .سعودیین ولن یكون ھناك أي مستثمرین أجانب
بتملك غیر السعودیین بطریقة مباشرة أو    السماحو  (ما سبق یتعلق بالاكتتاب عند طرح الصندوق) أما في حالة تغیر النظام  

 غیر مباشرة لعقارات مكة فلابد من مراعاة نظام تملك غیر السعودیین لعقارات الصندوق للمتداولین على وحدات الصندوق.  
 

وفیما یتعلق بالمستثمرین الحالیین فإننا نوضح أنھ مع عدم الإخلال بنظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره ، یكون الاشتراك 
أو غیرھم من   العربیة  الخلیج  لدول  التعاون  أو أي من مواطني دول مجلس  الصندوق متاحاً لأي شخص سعودي  في وحدات 

 في المملكة.  الأجانب المقیمین أو غیر المقیمین

 
 

 الإدارة النشطة  
الصندوق  مدیر  لدى  العقاریة  الاستثمارات  إدارة  قسم  على  بالاعتماد  الصندوق  دوري   یقوم  تقییم  الخارجیین لإجراء  المستشارین  و 

للقطاعات الأكثر جاذبیة في سوق الاستثمار العقاري. وسیقوم مدیر الصندوق بالمتابعة المستمرة للأنماط والدورات في سوق الاستثمار 
الفریق بمراقبة مستمرة العقاري. وستتم إدارة أصول الصندوق من قبل فریق ذي خبرة ومتخصص في الاستثمارات العقاریة. وسیقوم  

للأنماط والدورات في سوق الاستثمار العقاري، إضافة إلى أساسیات السوق وخصائص القطاع للاستفادة من الفرص المتاحة في السوق  
العقاري والحفاظ على أھداف الصندوق على المدى الطویل. وبالإضافة إلى ذلك، یعتزم مدیر الصندوق تعیین مدراء متمرسین لإدارة  

 عقارات الصندوق وقد یكون مدراء العقارات أیضاً مستأجرین للعقارات التابعة للصندوق. 
 

 عملیة اتخاذ القرار الاستثماري 
من أجل    رشیدة  فإن مدیر الصندوق سیتبنى عملیة استثماریة  والخلیجي  في سبیل السعي وراء فرص جدیدة في السوق العقاري المحلي

 ق. تحدید الفرص وتنفیذ التعاملات بشكل فعال بما یتماشى مع السیاسة الداخلیة التفصیلیة التي أعدھا فریق الاستثمار التابع لمدیر الصندو
ومن ضمن المناھج الانتقائیة المختلفة المتبعة من قبل مدیر الصندوق، فإنھ یقوم بدراسة كل عقار بشكل منفرد و منعزل بحیث یأخذ 
مدیر الصندوق بعین الاعتبار جاذبیة موقع العقار، والمزایا التنافسیة، ومستویات السیولة النقدیة في السوق الثانویة، ونسب الشواغر،  

صاد الكلي وغیرھا من العوامل الأخرى للتوصل إلى قرار بشأن الاستثمار في عقار معین. كما سیقوم مدیر الصندوق أیضاً  وأنماط الاقت 
ویحق لمدیر الصندوق اللجوء إلى خدمات استشاریة من الغیر   بتقییم القیمة المضافة للصندوق عند الاستحواذ على أي عقارات جدیدة.

 لغایات التوصل إلى قرار بشأن الاستثمار.  

 

 %  5) ممن یمتلكون أكثر من 2القناص ( مالكي وحدات صندوق میفك

نسبة الملكیة في صندوق  )2نسبة الملكیة في صندوق القناص ( اسم مالك الوحدات  #
 میفك ریت

 %0 47.64% *  2محفظة خاصة رقم  1

 %0 13.39%   *  شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي   2

 %0 12.89% *  3محفظة خاصة رقم  3

 %4.3 26.08% آخرون 4

 المجموع 

 * ملاك سوف یتخارجون من الصندوق 

100 %  4.3% 
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 وفیما یلي خطوات اتخاذ عملیات الاستحواذ  

   تثمین العقار المرشح من قبل فریق إدارة الصنادیق العقاریة والذي یتوافق مع أھداف الصندوق 
  تعیین مثمنین اثنین مستقلین ومرخصین من الھیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین للحصول على تثمین العقار 
   تعیین مقیم فني للحصول علي الفحص النافي للجھالة من الناحیة الفنیة 
   علي العقار محل الاستحواذ   الشرعیة الرقابة لجنةوالحصولة على موافقة مجلس إدارة الصندوق 
  دیم عرض الشراء للمالك بعد الحصول على موافقة مجلس إدارة الصندوق  قت 
   من القیمة الإجمالیة لأصول  10الإفصاح للھیئة ومالكي الوحدات في حال أن العقار المراد الاستحواذ علیھ یساوي أو یزید عن %

 الصندوق وفقا لأخر قوائم مالیة أولیة مفحوصة أو قوائم مالیة سنویة مراجعة. أیھما أحدث. 
  ھیئة السوق المالیة ومالكي الوحدات في حال تم الاستحواذ على القعار عن طریق زیادة رأس مال الصندوق  سیتم أخذ موافقة 
   تملك العقار لصالح الصندوق وتسجیل ملكلیتھ بإسم الشركة الخاصة التي تم تأسیسھا من قبل أمین الحفظ 

 
 التصرف في العقارات وسیاسة التخارج  

الھدف الرئیسي للصندوق ھو توفیر دخل جاري لمالكي الوحدات، والذي من شأنھ أن یتطلب الاحتفاظ بملكیة أصول جذابة لفترة من 
إذا كان ذلك یصب    فرص التخارج من استثمار أو أكثر من استثماراتھلإقتناص  الزمن. وسیقوم مدیر الصندوق بمراقبة السوق باستمرار  

البحث عن استثمارات أخرى بعوائد أفضل وتشمل مبررات التخارج على سبیل المثال لا الحصر:  في مصلحة مالكي الواحدات حتي یتم  
(أ) إعادة توازن أصول الصندوق لتشمل أصول جدیدة جذابة؛ (ب) تغییر في مقومات الأصول العقاري الموجودة؛ أو (ج) توقعات  

 الأصول العقاریة المكونة للصندوق.   ونظرة سلبیة حول سوق العقار والقطاعات الفرعیة التي قد تؤثر على
یعتزم الصندوق الاحتفاظ بملكیة العقارات بشكل عام على المدى طویل. علما بأنھ سیقوم مدیر الصندوق بتقییم كل عقار مملوك للصندوق  
بشكل دوري واقتراح استراتیجیات معینة بشأنھ، بما في ذلك قرارات التصرف في العقار على المدى الطویل والقصیر إذا تبین أن تلك  

 مصلحة الصندوق ومالكي الوحدات.   القرارات تصب في
وسوف یحصل مدیر الصندوق على تثمین لأي عقار یتم اقتراح بیعھ أو التصرف فیھ من جانب الصندوق من مثمنین اثنین مستقلین و 

 مرخصین من الھیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین. ولا یقل سعر الشراء لأي بیع أو تصرف عن القیمة الأقل لأي من عملیتي التثمین. 
 

 ھیكل الملكیة  
قام الصندوق بتعیین أمین الحفظ للاحتفاظ بملكیة أصول الصندوق. وسیتم تسجیل ملكیة الأصول باسم شركة أو أكثر ذات غرض خاص 

 یتم تأسیسھا من قبل أمین الحفظ لأجل التفریق بین ملكیة الأصول المملوكة من قبل الصندوق وتلك المملوكة من قبل أمین الحفظ.  
وقد یحصل الصندوق على تمویل من مؤسسة مالیة أو أكثر، وفي ھذه الحالة، یمكن رھن أصول الصندوق لصالح الجھة الممولة بموجب  

 شروط وأحكام وثائق التمویل.  
 

 الامتثال بالأنظمة  
یجب أن یلتزم الصندوق واستثماراتھ في جمیع الأوقات باللوائح والأنظمة التي تحكم ملكیة العقارات في المملكة العربیة السعودیة، بما 

 في ذلك نظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره.  
 
 
 
 

 الصندوق  في الاستثمار خاطرم. 10
الاستثمار   یدركون مخاطر  الذین  للمستثمرین  فقط  مناسب  عدیدة وھو  على مخاطر  الصندوق  في  الاستثمار  ینطوي 

وبالاخص مخاطر الاستثمار العقاري بشكل تام ویمكنھم تحمل تلك المخاطر، ویجب على المستثمرین المحتملین تقییم  ,
الاعتبارات الواردة فیما یلي، وغیرھا من الاعتبارات بعنایة عند اتخاذ قرارھم. وقد تكون ھناك مخاطر أخرى وأمور 

و قد یعتبرھا مدیر الصندوق غیر ھامة حالیاً بینما قد یكون لھا  غیر مؤكدة لیست معروفة لدى مدیر الصندوق حالیاً أ
تأثیر سلبي على الصندوق وعملھ. ولا یمكن تقدیم أي ضمان بأن الصندوق سیتمكن من تحقیق ھدف الاستثمار أو بأن 
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تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال ھذه المسودة عن  (بخلاف ما تم ذكره في    المستثمرین سیتلقون عائداً على رأس مالھم
 ).الانخفاض عن المستھدف

لا ینطوي الاستثمار في الصندوق على أي ضمانة بأن الاستثمار فیھ سیكون مربحاً أو أن المستثمر لن یتكبد أي خسائر. لذا،  
فإنھ یتوجب على كل مستثمر محتمل أن یأخذ في الاعتبار كل من عوامل المخاطر المذكورة أدناه قبل شراء وحدات في  

املة عن أي خسائر مالیة ناتجة عن الاستثمار في الصندوق ما لم تكن تلك  الصندوق. ویتحمل كل مستثمر المسؤولیة الك
الخسارة بسبب الغش أو الإھمال الجسیم أو سوء التصرف من مدیر الصندوق وفقا لما تنص علیھ لائحة صنادیق الاستثمار  

 العقاري.
 

 المخاطر الرئیسیة التي ینطوي علیھا الاستثمار في الصندوق  .1
 

(بخلاف ما تم ذكره في ھذه المسودة عن تبرع ملزم بفروق   مخاطر عدم وجود ضمان بتحقیق عوائد على الاستثمار
 التوزیعات حال الانخفاض عن المستھدف).

في   ذكره  تم  ما  الصندوق  (بخلاف  مدیر  قیام  من  المسودة  عن ھذه  الإنخفاض  حال  التوزیعات  بفروق  ملزم  بتبرع 
لیس ھناك ضمان بأن الصندوق سوف ینجح في تحقیق عوائد للمستثمرین، أو أن العوائد ستكون مناسبة ) فإنھ  المستھدف

ومن الممكن أن تقل قیمة    .   مع مخاطر الاستثمار في الصندوق وطبیعة المعاملات الموصوفة في ھذه الشروط والأحكام
الوحدات أو أن یخسر المستثمرون بعض أو جمیع رأس المال المستثمروجمیع الأرقام والإحصائیات التي وردت والمبینة 
في ھذه الشروط والأحكام ھي لأغراض التوضیح فقط ولا تمثل توقعات للربح. ولا یمكن توقع العوائد الفعلیة والتي قد 

الإحصائیات   عن  والأحكامتختلف  الشروط  ھذه  في  على    الواردة  العائد  أو  الوحدة  تداول  سعر  على  قدیؤثرسلبا  مما 
 الاستثمار.  

 
 مخاطر التاریخ التشغیلي المحدود

لا یمتلك الصندوق تاریخاً تشغیلیاً یمكن للمستثمرین المحتملین من خلالھ الحكم على أداء الصندوق ونجاحاتھ. وعلى  
الرغم من أن مدیر الصندوق یمتلك خبرة واسعة في إدارة الصنادیق العقاریة، یمتلك مدیر الصندوق خبرة محدودة في 

لحدا المتداولة  العقاري  الاستثمار  صنادیق  في إدارة  المستقبلیة  الاستثمارات  طبیعة  أن  كما  المملكة.  في  تشریعھا  ثة 
الصندوق وكذلك طبیعة المخاطر المرتبطة بھا قد تختلف بشكل جوھري عن الاستثمارات والاستراتیجیات التي اضطلع 

ندوق دالةّ على  بھا مدیر الصندوق في السابق. كما أنھ لیس بالضرورة أن تكون النتائج السابقة التي حققھا مدیر الص
الأداء المستقبلي. لذا تعد حداثة المنتج من المخاطر حیث یصعب التنبؤ بمدى التغییر في قیمة الوحدات أو في العائدات 

 مما قد یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار.   التي من المفترض توزیعھا
 

 مخاطر عدم الامتثال للأنظمة ذات العلاقة
قد یصبح الصندوق غیر مؤھل لیكون صندوق استثمار عقاري متداول بموجب التعلیمات المنظمة لصنادیق الاستثمار 
قیمة  على  سلباً  یؤثر  قد  بما  تداول وحداتھم  على سیولة  سلبیة  آثار  علیھ  یترتب  الذي  الأمر  المتداولة، وھو  العقاري 

لصندوق كصندوق استثمار عقاري متداول. وبالإضافة إلى ذلك،  استثمارھم. ولم یتم اختبار متطلبات الاحتفاظ بوضع ا
قد یتم إجراء تغییرات لاحقة على متطلبات الاحتفاظ بوضع الصندوق كصندوق استثمار عقاري متداول. وینبغي على 

ول،  المستثمرین المحتملین ملاحظة أنھ لا یوجد ضمان بأن الصندوق، عقب اختیاره لیكون صندوق استثمار عقاري متدا
الوفاء   عدم  بسبب  (سواء  الوضع  بھذا  الاحتفاظ  في  یستمر  سوف  أو  متداول  عقاري  استثمار  صندوق  یظل  سوف 
بالمتطلبات التنظیمیة أو خلافھ). وفي حال تخلف الصندوق عن الوفاء بأي من المتطلبات التنظیمیة اللازمة للاحتفاظ 

أو إلغاء إدراج الصندوق. ویمكن أن یؤدي عدم القدرة على  بوضعھ، یجوز لھیئة السوق المالیة تعلیق تداول الوحدات  
الوحدات وعلى سیولتھا  تسویق  إمكانیة  على  نتائج سلبیة  إلى  "تداول"  السعودیة  المالیة  السوق  في  الصندوق  إدراج 

 مما قد یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار.  وقیمتھا
 مخاطر عدم توافر سیولة في السوق

یعتزم الصندوق التقدم بطلب لكي یتم قبول الوحدات للتداول في السوق المالیة السعودیة "تداول". ولا ینبغي النظر إلى 
قبول ھذا الطلب كإشارة إلى أنھ سوف تكون ھناك سوق سائلة للوحدات أو أنھا سوف تتطور، أو أنھا في حال تطورت 

ال عدم تطویر سوق تداول ذي سیولة أو المحافظة علیھا، قد  سوف تستمر إلى أجل غیر مسمى عقب القبول. وفي ح
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تتأثر سیولة الوحدات وأسعار تداولھا على نحو سلبي. وبالإضافة إلى ذلك، في حال عدم تطویر ھذه السوق، قد یكون  
للتعاملات الصغیرة نسبیاً أو التعاملات المقررة على الوحدات تأثیر سلبي كبیر على القیمة السوقیة للوحدات، وقد یكون 

ملات المقررة المتعلقة بعدد كبیر من الوحدات بسعر ثابت. وقد یشیر العدد من الصعب تنفیذ التعاملات الفعلیة أو التعا
المحدود من الوحدات و/أو مالكي الوحدات إلى وجود سیولة محدودة في ھذه الوحدات وھو الأمر الذي قد یؤثر سلباً 

الذي من خلالھ یستطیع  ) السعر  2) قدرة المستثمر على تحقیق مردود من بعض أو كل استثماره و/أو (1على ما یلي: (
) السعر الذي من خلالھ یتم تداول الوحدات في السوق الثانویة. وبالإضافة إلى  3ھذا المستثمر تحقیق المردود و/أو (

ذلك، قد یتم إصدار نسبة كبیرة من الوحدات إلى عدد محدود من المستثمرین، وھو الأمر الذي قد یؤثر سلباً على تطویر  
لوحدات. وبالإضافة إلى ذلك، وعلى الرغم من أن الوحدات سوف تكون قابلة للتداول، قد تكون سوق ذات سیولة نشطة ل

 سیولة السوق بالنسبة لوحدات صنادیق الاستثمار العقاري القابلة للتداول أقل من سیولة سوق أسھم الشركات المدرجة. 
 مما قد یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار.  

 مخاطر زیادة عملیات بیع الوحدات
الوحدة، وقد تؤدي أي   انخفاض سعر تداول  الوحداتإلى  قبل مالكي  الوحدات من  قد تؤدي عملیات بیع عدد كبیر من 

 إشاعات حول أداء الصندوق إلى قیام مالكي الوحدات ببیع وحداتھم مما سوف یؤثر على سعر الوحدة.
   

 مخاطر التغیرات في الأسعار
ھناك العدید من العوامل التي قد تؤثر سلباً على السعر السوقي للوحدات ومن بینھا الحركة العامة في أسواق الأسھم  
التمویل   وتكالیف  الفائدة  ومعدلات  والمتوقعة  السائدة  الاقتصادیة  والظروف  العقاریة  والأسواق  والعالمیة  المحلیة 

. وقد تتعرض سوق الوحدات للتقلبات، وقد یؤدي عدم وجود السیولة  وتوجھات المستثمرین والظروف الاقتصادیة العامة
إلى حدوث تأثیر سلبي على القیمة السوقیة للوحدات. وبناء علیھ، فإن شراء ھذه الوحدات ملائم فقط للمستثمرین الذین  

 مما قد یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار. یمكنھم تحمل المخاطر المرتبطة بھذه الاستثمارات
 

 التغیر في نسب الفائدة والظروف الاقتصادیة العامة مخاطر
والمنافسة،  العمل،  وظروف  التضخم،  ومعدلات  الفائدة  نسب  ذلك  في  بما  الاقتصادیة،  الظروف  في  التغیرات  إن 
جوھري   بشكل  تؤثر  أن  شأنھا  من  الضریبیة  والقوانین  والدبلوماسیة،  السیاسیة  والأحداث  التكنولوجیة،  والتطورات 

تتسبب قد  الخصوص،  وجھ  وعلى  الصندوق.  وفرص  الأعمال  على  من    وسلبي  بمطالبات  الفائدة  نسب  في  الزیادة 
المستثمرین لعائد أعلى وذلك للتعویض عن الزیادة في تكلفة النقدیة وتكلفة الفرصة البدیلة. وكنتیجة لذلك، قد تنخفض 
القیمة السوقیة للوحدات. وحیث أنھ یجوز  جاذبیة الوحدات كفرصة استثماریة فیقل الطلب علیھا مما یؤثر سلباً على 

ق اللجوء إلى التمویل، فإن أي زیادة في نسب الفائدة في أسواق الدین من شأنھا أن تؤثر على شروط التمویل للصندو
مما قد یؤثرسلبا   للصندوق. وإن التغیرات في أسعار الفائدة قد تؤثر أیضاً على التقییمات في القطاع العقاري بشكل عام

 على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار.
     

 مخاطر التداول بسعر أقل من  القیمة السوقیة 
قد یتم تداول الوحدات بسعر أقل من سعر الطرح الأولي في وقت الاشتراك، وقد لا یستطیع مالكو الوحدات استرداد  
كامل قیمة استثمارھم. وقد یتم تداول الوحدات بسعر أقل من قیمتھا لعدة أسباب من بینھا ظروف السوق غیر المواتیة 

لسیاسة الاستثماریة للصندوق وزیادة العرض على الطلب  وضعف توقعات المستثمرین حول جدوى الاستراتیجیة وا
 مما قد یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار.  من الوحدات.

 
 مخاطر التقلب في التوزیعات 

على الرغم من أنھ یتوجب على الصندوق بموجب التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة توزیع ما 
بیع 90نسبتھ   الناتجة عن  الرأسمالیة  الأرباح  باستثناء  الوحدات بشكل سنوي  لمالكي  دخلھا  الأقل من صافي  ٪ على 

تبرع ملزم ھذه المسودة عن  (بخلاف ما تم ذكره في    ت المستقبلیةالأصول، إلا أنھ لا یوجد ضمانات بشأن مبالغ التوزیعا
، وقد یكون الصندوق غیر قادر على القیام   )وفقا للشروط المحددة  بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستھدف

بأي توزیع بسبب أحداث غیر متوقعة تؤدي إلى زیادة في التكالیف (بما في ذلك النفقات الرأسمالیة في حال القیام بأعمال  
تجدید واسعة النطاق ومكلفة بشكل عاجل) أو انخفاض في الإیرادات (كما في حال تدني مستویات تحصیل إیرادات 
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الإیجار). وإن عدم قدرة الصندوق على القیام بتوزیعات سنویة لمالكي الوحدات قد یعرض الصندوق لالتزامات معینة  
من شأنھا أن تضعف الأداء المالي للصندوق. ویمكن أیضاً أن یمتنع الصندوق من القیام بأي توزیعات من قبل ممولیھ، 

والذین یكون   العلاقة،  ذات  التمویل  لوثائق  إخلال بموجب وثائق  وفقاً  بعد وقوع حالة  الحق بحالات معینة (مثل  لھم 
المستحقة بموجب   المبالغ  لسداد  للصندوق بحیث یستخدم  النقدیة  بالتدفقات  والتحكم  السیطرة على  في  الحق  التمویل) 

ي انخفاض قیمة وثائق التمویل. ویشار إلى أن أي انقطاع أو انخفاض في مبالغ التوزیعات لمالكي الوحدات، قد یتسبب ف
 مما قد یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار..  وسعر تداول وحدات الصندوق

 
 مخاطر زیادة نسبة أتعاب الإدارة إلى دخل الصندوق 

نسبتھ   ما  الصندوق  من  0.35یدفع  دخل    صافي٪  یكون  الذي  الوقت  نفس  في  إدارة  كأتعاب  الصندوق  أصول  قیمة 
الصندوق من الإیجارات ثابتاً لمدة زمنیة طویلة. من المتوقع أن تتغیر قیمة أصول الصندوق من وقت للأخر مما قد  

ة أتعاب الإدارة یؤدي إلى النقص أو الزیادة في أتعاب الإدارة المدفوعة لمدیر الصندوق. وفي حالة الزیادة، ستزید نسب
 كنسبة من الدخل الثابت السنوي مما قد یؤثر سلباً على العوائد الدوریة لوحدات الصندوق.  

 
 مخاطر زیادة عملیات بیع الوحدات

قد تؤدي عملیات البیع اللاحقة من جانب مالكي الوحدات لعدد كبیر من الوحدات إلى تخفیض السعر السوقي للوحدة إلى  
درجة كبیرة. وقد تؤدي أي عملیات بیع لعدد كبیر من الوحدات في السوق العامة أو التصور بأن ھذه المبیعات سوف  

مما قد یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد   تداول الوحداتتحدث إلى التأثیر بشكل سلبي وكبیر على قیمة وسعر  
 على الاستثمار.

 
 انعكاس القیمة الأساسیة  مخاطر

قد لا یعكس سعر السوق المتداول للوحدات قیمة الاستثمارات الأساسیة للصندوق. وقد تتعرض أسواق المال لتقلبات 
كبیرة في الأسعار وحجم التعاملات من وقت لآخر، ویؤدي ھذا الأمر، بالإضافة إلى الظروف الاقتصادیة والسیاسیة  

حدات. وبصفتھ صندوق عقاري تداول عام مقفل، قد یتأثر سعر وغیرھا، إلى التأثیر السلبي على قیمة وسعر تداول الو
الوحدة الواحدة بعدد من العوامل، والتي یقع العدید منھا خارج سیطرة الصندوق وبعضھا یتعلق بالصندوق وعملیاتھ 

سلبا على سعر تداول الوحدة أو   یؤثر مما قد  بحیث یؤثر بعضھا على الاستثمار العقاري أو أسواق الأسھم بصفة عامة
 العائد على الاستثمار. 

 
 مخاطر تقییم صافي أصول الصندوق 

تحدد قیمة صافي أصول الصندوق على الأقل مرة واحدة كل ستة أشھر، إلا أنھ قد تتغیر قیمة الاستثمارات الأساسیة 
للصندوق في الفترة ما بین التقییمات. ولذلك، یمكن تحدید سعر السوق للوحدات بناءً على معلومات تاریخیة والتي قد 

لصندوق. وعلاوة على ذلك، فإن الرسوم المستحقة لمدیر الصندوق لا لا تعكس القیمة الحالیة للاستثمارات الأساسیة ل
تعدل إلا من تقییم لآخر. وبھذا یكون مالك الوحدات على غیر درایة بقیمة أصول الصندوق المحدثة في خلال ھذه الفترة 

 وقد یتصرف بوحدات الصندوق بطریقة قد تؤثر بشكل سلبي على عوائده قیمة استثماره.  
 

 مخاطر القیود المتعلقة بجمع الأموال لعملیات استحواذ مستقبلیة 
قد تؤدي متطلبات التوزیع وقیود التمویل بموجب التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة إلى الحد من  

٪ على الأقل من صافي أرباحھ  90مرونة الصندوق وقدرتھ على النمو من خلال الاستحواذ. ویعتزم الصندوق توزیع  
بیع الأصول العقاریة الأساسیة وغیرھا من الاستثمارات، والتي قد على مالكي الوحدات باستثناء الأرباح الناتجة عن  

یتم إعادة استثمارھا في أصول إضافیة أو صیانة وتجدید أصول الصندوق القائمة. وبالإضافة إلى ذلك ومن أجل الحفاظ  
نسبة   للصندوق  التمویل  نسب  تتجاوز  ألا  فیجب  متداول،  عقاري  استثمار  الصندوق كصندوق  من   ٪50على وضع 

إجمالي قیمة أصول الصندوق. وكنتیجة لذلك، یمتلك الصندوق قدرة محدودة على تحسین ممتلكاتھ أو تحقیق النمو من 
، وبالتالي قد تؤثر على ربحیة الصندوق، مع العلم بأن الصندوق یستطیع القیام  أصول إضافیةخلال الاستحواذ على  

 بزیادة رأسمالھ من خلال طرح حقوق أولویة بما یتماشى مع أنظمة ھیئة السوق المالیة ونظام الشركات ذات العلاقة. 
 

 التقییدات الشرعیة 
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. وھذه الضوابط لجنة الرقابة الشرعیةحسبما تحددھا    للضوابط والمعاییر الشرعیةیجب أن تتم استثمارات الصندوق وفقاً  
قد   الضوابط  بتلك  استثماراتھ. وللالتزام  الصندوق وتنوع  وإلى حد ما على نشاطات  الاستثمارات  تنطبق على ھیكل 
یضطر الصندوق إلى التخلي عن الاستثمار أو جزء منھ، أو جزء من دخلھ إذا كان الاستثمار أو ھیكل الاستثمار مخالفا 

. وبالإضافة إلى ذلك، عند الالتزام بالضوابط الشرعیة قد یخسر الصندوق فرصا استثماریة للضوابط والمعاییر الشرعیة
وبالتالي لا یمكن  الضوابط والمعاییر الشرعیة وجود أي استثمار مقترح غیر ملتزم ب  لجنة الرقابة الشرعیةإذا قررت 

للصندوق النظر فیھ. وقد یكون لھذه العوامل، في ظل ظروف معینة، أثر على الأداء المالي للصندوق أو استثماراتھ،  
 مقارنة مع النتائج التي یمكن الحصول علیھا لو لم تكن ضوابط الاستثمار الشرعیة للصندوق منطبقة. 

 
 مخاطر توقعات غیر صحیحة والتغییرات في أوضاع السوق 

ذات   العقاري  القطاع  في  والطلب  العرض  في مستویات  التغییرات  على  كبیر  بشكل  المستقبلي  الصندوق  أداء  یعتمد 
العلاقة، والتي قد تتأثر بالأوضاع الاقتصادیة والسیاسیة الإقلیمیة والمحلیة، وزیادة التنافس الذي ینتج عنھ انخفاض قیمة 

یة أو زیادة أسعار الرھن العقاري، والتغیرات في مستویات العرض العقارات واحتمال محدودیة توفر القروض السكن
والطلب. لذا، یمكن أن یكون للتوقعات غیر الصحیحة المستخدمة من قبل مدیر الصندوق لغایات اتخاذ القرار الاستثماري 

 أثر سلبي على الصندوق. 
 

 عدم المشاركة في الإدارة
باستثناء ما ھو مذكور في ھذه الشروط والأحكام، لا یكون للمستثمرین الحق أو صلاحیة المشاركة في إدارة الصندوق  
أو التأثیر على أي من قرارات استثمارات الصندوق. وتسُند جمیع مسؤولیات الإدارة لمدیر الصندوق. حیث تؤثر ھذه  

 ات.القرارات على انشطة الصندوق وبالتالي مالكي الوحد
 

 الاعتماد على كبار الموظفین  
إدارة   فریق  أي من أعضاء  تؤثر خسارة خدمات  إدارتھ. وقد  فریق  بشكل رئیسي على نجاح  الصندوق  یعتمد نجاح 
الصندوق بشكل عام (سواء كان ذلك بسبب الاستقالة أو خلافھ) أو عدم إمكانیة جذب وتعیین موظفین إضافیین على 

قد ینعكس سلباً على القدرة على تنمیة عقارات  عمل الصندوق ومنظومتھ، إن عدم وجود فریق ناجح لإدارة الصندوق  
وأصول الصندوق والقدرة على التفاوض لما فیھ من مصلحة الصندوق مما قد ینعكس على عائدات الصندوق وقیمة 

 وحداتھ الاستثماریة. 
 

 مخاطر طبیعة الاستثمار
الاستثمار في الصندوق یتطلب التزاماً كما ھو موضح في ھذه الشروط والأحكام، مع عدم وجود ضمانات لتحقیق عوائد 
على رأس المال المستثمر. لن یكون ھناك أي ضمان بأن الصندوق سوف یتمكن من تحقیق عوائد إیجابیة على استثماراتھ 

تبرع ملزم بفروق التوزیعات  ھذه المسودة عن  (بخلاف ما تم ذكره في    في الوقت المناسب أو أي وقت على الإطلاق
. وقد لا تكون ھناك إمكانیة لبیع أصولھ أو التصرف فیھا، وإذا ما تقرر التصرف فیھا  )حال الانخفاض عن المستھدف

بالبیع قد لا تكون ھناك إمكانیة لبیعھا بسعر یعتقد مدیر الصندوق أنھ یمثل القیمة العادلة لھا أو أن یتم بیعھا في الإطار  
 الزمني الذي یطلبھ الصندوق.

 وبناء على ماسبق، فإن الصندوق قد لا یتمكن أبداً من تحقیق أي عائد على أصولھ. 
 

 مخاطر تضارب محتمل في المصالح  
یخضع الصندوق لحالات مختلفة لتضارب المصالح نظرا لأن مدیر الصندوق والشركات التابعة لھ، ومدراء كل منھما  
والمدراء والمنتسبین قد یكونون مشاركین في أنشطة عقاریة وغیرھا من الأنشطة التجاریة بطریقة مباشرة أو غیر  

ل مع أشخاص أو شركات أو مؤسسات أو الشركات  مباشرة. وبھذا الخصوص، یجوز للصندوق من وقت لآخر التعام 
التي ترتبط مع الشركات التابعة لمدیر الصندوق لتسھیل الفرص الاستثماریة. ولا یتطلب من الجھات التي فوض مجلس 
إدارة الصندوق مسؤولیات معینة لھا (بما في ذلك مدیر الصندوق) أن یكرسوا كل مواردھم للصندوق. وفي حال قامت 

ھات المذكورة بتكریس مسؤولیاتھا أو مصادرھا لصالح جھات أخرى، قد یحد ذلك من قدرتھا على تكریس  أي من الج
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مصادرھا ومسؤولیاتھا لصالح الصندوق مما قد یؤثر على قدرة الصندوق بتحقیق أھدافھ من حیث النمو في العائدات 
 والقدرة علي تحقیق قیمة سوقیة أفضل للوحدات. 

 
 مخاطر عدم المساواة في الحصول على معلومات  

% من وحداتھ لملاك العقار مقابل مساھمتھم العینیة في رأس مال الصندوق. وتمثل  28.5سیصدر الصندوق مانسبتھ   
إدارة الأملاك وبالتالي تنشأ مخاطر حول حصول  البائعة وشركات  للشركات  الحقیقیین  الملاك  أیضا  المجموعة  ھذه 

لصندوق علم بھا أو قد مجموعة مالكي العقارات أو مدراء العقارات علي معلومات جوھریة والتي قد لایكون مدیر ا
قد   والتي  المناسب  الوقت  في  المعلومات  تفسیر  القدرة على  لدیھم  قد یكون  ذلك،  إلى  بالإضافة  أنھا جوھریة  لایدرك 

 لایكون للمستثمرین الآخرین القدرة على ذلك. 
 

 مخاطر الاستثمار خارج المملكة  
الدولي   الاستثمار  المملكة    –ینطوي  السیاسیة    علي  –خارج  والتقلبات  العملة  مثل سعر صرف  المخاطر  العدید من 

والاقتصادیة وارتفاع التكالیف علي المستثمر ومخاطر أمن المعلومات. وسیسعي مدیر الصندوق للدخول في استثمارات 
علي الأقل لتلك التي تطبقھا المملكة العربیة السعودیة. ولكن في حال  وإشرافیة مماثلة  تابعة لمتطلبات تنظیمیة ورقابیة  

 حدوث أي مماذكر أعلاه، فإنھ قد یؤثر ذلك على أرباح الصندوق و/أو تقییم أصولھ مما قد یؤثر سلبا على سعر وحداتھ. 
 

 مخاطر سعر صرف العملة  
في  الدخول  أو  عقارات  على  بالاستحواذ  الصندوق  یقوم  قد  ولكن  السعودي،  الریال  ھي  الرئیسیة  الصندوق  عملة 
استثمارات أو دفع أي رسوم أو تكالیف بعملة غیر الریال السعودي. وبالتالي فإن أي تغییر سعر صرف ھذه العملات  

ا على سعر وحدات الصندوق. كما أن مالكي الوحدات الذین  قد یزید من التكالیف التي یتحملھا الصندوق مما قد یؤثر سلب
 لایعد الریال السعودي العملة الأساسیة لھم معرضون لمخاطر تقلبات أسعار الصرف. 

 
 المخاطر التقنیة 

یعتمد مدیر الصندوق على استخدام التقنیة في إدارة الصندوق إلا أن أنظمة المعلومات لدیھ قد تتعرض لعملیات اختراق 
أو فیروسات أو تعطل جزئي أو كلي، والتي تحد من قدرة مدیر الصندوق على إدارة استثمارات الصندوق بشكل فاعل، 

 مالكي وحدات الصندوق. مما قد یؤثر سلبا على أداء الصندوق وبالتالي على
 

 تعثر مدیر الصندوق   مخاطر
بالتبرع بدفع مالایزید  ، %5في حالة انخفاض عائد الصندوق عن عبر إرادتھ المحضة،  حیث ان مدیر الصندوق إلتزم

% من أصول میفك الخاصة لحاملي الوحدات المستثمرین بالطرح وذلك للوحدات غیر المباعة منذ 2عن عائد قدره  
وبالتالي أنھ في حالة تعثر مدیر الصندوق  فإن لن یتمكن من التبرع الملزم بفروق العائد حال الانخفاض   بدایة الطرح.

 . عن المستھدف
أو لأكثر من سنة كما یشمل مخاطر إشھار  السنوات  بالتزاماتھ لسنة من  الصندوق عن الوفاء  یشمل ذلك تعثر مدیر 

 إفلاس مدیر الصندوق.
 الصندوق قبل مدتھ وبالتالي عدم تمتع المستثمرین بمیزة التبرع بفروق العائد. إنھاءكما أن ھناك مخاطر تتمثل في 

  
 
 
 
 
 
 

 



59 
 

 عوامل الخطر ذات الصلة بأصول الصندوق  .2
 

 مخاطر الاستحواذ على الأصول العقاریة المبدئیة
یوم عمل من تاریخ الإقفال. وعلى    30الصندوق إتمام الاستحواذ على الأصول العقاریة المبدئیة في غضون    یستھدف

الرغم من الإلزامیة القانونیة لاتفاقیات الشراء، إلا أنھ في حال عدم التزام أي من طرفي اتفاقیات الشراء بتنفیذ التزاماتھم  
یوماً من تاریخ الإقفال أو في أي وقت على الإطلاق. في ھذه    60  بموجبھا، فقد لا تتم عملیة الاستحواذ في غضون

الحالة، سوف یحتاج الصندوق إلى تحدید عملیات استحواذ على أصول أخرى وإنھائھا قبل أن یستطیع البدء في تقدیم 
العو توفیر  في  یستمر  الصندوق سوف  بأن  الصندوق  مدیر  توقعات  الرغم من  الوحدات. وعلى  لمالكي  ائد توزیعات 

المستھدفة للمستثمرین على المدى الطویل، فقد تنخفض العوائد الدوریة المتوقعة للمستثمرین لعدم وجود أصول مدرة  
 للدخل في حینھا. 

 
 

 مخاطر الاستثمارات العقاریة
یخضع الاستثمار في وحدات الصندوق لبعض المخاطر المرتبطة بملكیة الأصول العقاریة و مجال العقارات على وجھ  
العموم. إن قیمة استثمارات الصندوق یمكن أن تتأثر بشكل سلبي بعدد من العوامل مثل انخفاض قیمة العقارات، عدم  

دیة المحلیة، والكوارث الطبیعیة، المسؤولیة البیئیة، ارتفاع سیولة الاستثمار، المخاطر ذات الصلة بالأوضاع الاقتصا
تكالیف التمویل، الأوضاع المالیة للمستأجرین، زیادة الضرائب المفروضة على العقارات، التغیرات في أنظمة تقسیم 

 المناطق، وزیادة المنافسة.
 

 مخاطر توفر الاستثمارات المناسبة
تكون بعض استثمارات الصندوق، كما بتاریخھ، منتقاة من قبل مدیر الصندوق وبالتالي لن تكون ھناك فرصة لمالكي 
الوحدات بتقییم العوامل الاقتصادیة أو المالیة أو غیرھا فیما یتعلق بالاستثمارات المستقبلیة. ولا یمكن تقدیم ضمان بأن 

ا الاستحواذ على  الصندوق سیتمكن، عقب  أھداف مدیر  تتماشى مع  استثمارات  المبدئیة، من تحدید  العقاریة  لأصول 
الاستثمار الخاصة بالصندوق وتحدیدا في بیئة السوق الحالیة، إن تحدید الاستثمارات المناسبة للصندوق وھیكلتھا ھو  

، عن طریق مدیر الصندوق ،تحدید  أمر معقد بعض الشيء وغیر مضمون بدرجة كبیرة. كما أن عدم قدرة الصندوق
 الاستثمارات المناسبة قد یؤثر سلبا على النمو المرغوب في القیمة السوقیة للوحدات.

 
 مخاطر تخلف الغیر في ما یتعلق بالأصول العقاریة المبدئیة

إن الأصول العقاریة المبدئیة مؤجرة من قبل عدة مستأجرین. وبالتالي یكون الصندوق معرضاً للمخاطر بشكل كبیر في  
حال إخلال المستأجر عن الوفاء بالتزاماتھ. ففي تخلف المستأجر عن سداد الدفعات المستحقة عن عقار واحد أو أكثر  

ة مدیر الصندوق على إعادة تأجیر العقار أو تأجیرھا بشروط مرضیة. من الأصول العقاریة المبدئیة، قد یحد ذلك من قدر
وھذا من شأنھ أن یقلل من إیرادات الإیجار من العقار. وعلاوة على ذلك، قد یضطر الصندوق لعمل تجدیدات كبیرة  

د التي یتم للعقارات بغرض جذب مستأجرین جدد في المستقبل على أفضل شروط ممكنة، مما قد یؤثر مؤقتا على العوائ
 توزیعھا على المستثمرین . 

 
 
 

 مخاطر تخلف الطرف الآخر عن الالتزام والمخاطر الائتمانیة
قد یتعرض الصندوق لمخاطر ائتمانیة تتعلق بالأطراف الذین یقوم الصندوق بمزاولة الأعمال معھم كما یمكن أن یتحمل 
الصندوق خطر تسویة التخلف عن السداد. كما أن الصندوق قد یتعرض، في ظروف معینة، إلى مخاطر تخلف الطرف  

العقارات و/أو البنوك الممولة و/أو المقاولین. وقد یؤدي  الآخر عن الالتزام بما في ذلك ملاك الأراضي و/أو مدیري  
إخلال أي طرف خارجي متعاقد معھ عن سداد أي مستحقات تعاقدیة إلى الصندوق إلى انخفاض دخل الصندوق وبالتالي 

 التأثیر في النھایة على عوائد مالكي الوحدات. 
 

 مخاطر الاستخدام غیر المحدد للعائدات 
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كما ھو بتاریخ ھذه الشروط والأحكام، وباستثناء الأصول العقاریة المبدئیة، لم یحدد مدیر الصندوق استثمارات الصندوق  
لتقییم المعلومات   القیام بھا بعد تاریخ الإدراج. ولن یكون أمام المستثمرین في الصندوق أي فرصة  التي من المقرر 

 ت الصلة المتعلقة بالاستثمارات. الاقتصادیة والمالیة والمعلومات الأخرى ذا
 

 مخاطر التقلبات في قیمة العقار والمخاطر العقاریة
سوف تخضع الاستثمارات للمخاطر المتعلقة بملكیة العقارات و/أو تأجیرھا و/أو تطویر عملیاتھا و/أو إعادة تطویرھا.  
العام  المحلي  الاقتصادي  بالمناخ  المرتبطة  المخاطر  تلك  الحصر،  ولیس  المثال  سبیل  على  المخاطر،  ھذه  وتشمل 

رض والطلب المتعلق بالعقارات والنقص في إمدادات مصادر  والأوضاع العقاریة المحلیة والتغیرات في مستویات الع
الطاقة ومختلف المخاطر غیر المؤمن علیھا أو غیر القابلة للتأمین والكوارث الطبیعیة واللوائح والقرارات الحكومیة 

ا في معدلات  والتغیرات  العقاریة  الضرائب  في  والتغیرات  الإیجارات)  الحصر، مراقبة  المثال لا  لعوائد (على سبیل 
إلى   إضافة  عملي،  غیر  أو  العقارات صعب  تمویل  إعادة  أو  بیع  تجعل  أن  شأنھا  التي من  السكنیة  القروض  وتوافر 
الالتزامات البیئیة والالتزامات المحتملة المرتبطة بالتصرف في الأصول والحروب وغیرھا من العوامل التي تقع خارج 

 سیطرة مدیر الصندوق. 
  

وحیث شھد السوق العقاري تقلبات كثیرة في السابق، فھنالك احتمال أن یقوم الصندوق بالاستحواذ على عقارات خلال  
فترة انتعاش في السوق العقاري حیث یتم ھنا تخفیف الخطر قبل أن یشھد تدھور لاحق من شأنھ أن یؤثر بالقیمة السوقیة 

عل ضمان  أي  ھناك  یوجد  ولا  الصندوق.  لأن لاستثمارات  وذلك  الاستثمارات  بیع  لإعادة  جاھزة  سوق  وجود  ى 
 الاستثمارات عموما لن تكون سائلة. 

 
بالإضافة إلى ذلك، قد یكون للتغیرات السلبیة في تشغیل أي عقارات أو في الوضع المالي لأي مستأجر تأثیرا سلبیا على 
المدفوعات الإیجاریة التي یتلقاھا الصندوق، وبالتالي على قدرة الصندوق على تقدیم توزیعات أرباح للمستثمرین. وقد 

و الأمر الذي قد یضعف وضعھ المالي ویؤدي إلى تخلفھ عن سداد  یتعرض أي مستأجر، من وقت لآخر، للركود وھ
المستحقات الإیجاریة عند استحقاقھا. وفي أي وقت، یجوز لأي مستأجر أن یسعى للحصول على حمایة ضد قوانین 

ة أخرى، الإفلاس أو الإعسار المعمول بھا، وھو الأمر الذي قد یؤدي إلى رفض عقد الإیجار أو إنھائھ أو أي نتائج سلبی
وبالتالي انخفاض التدفق النقدي القابل للتوزیع الخاص بالصندوق. ولا یمكن تقدیم ضمان بأن المستأجرین لن یرفعوا  

 دعاوى للحمایة من الإفلاس في المستقبل، وإذا فعلوا ذلك أن یستمر الإیجار ساریاً. 
 

 مخاطر التركیز على القطاع العقاري 
قد یستثمر الصندوق في أصول مركزة في قطاع محدد، على سبیل المثال القطاع العقاري السكني و/أو التجاري أو 
القطاع العقاري المكتبي و/أو قطاع المخازن. وفي حال ركز الصندوق استثماراتھ في قطاع واحد، فقد یؤدي ذلك الأمر 

یفوق ما إذا اشتملت أصول الصندوق الاستثماریة على إلى تعریض الصندوق لخطر الركود الاقتصادي وذلك بشكل  
أصول عدیدة في قطاعات أخرى. ونتیجة لذلك، قد یكون لھذا الركود تأثیر سلبي جوھري على الوضع المالي للصندوق 

 ونتائج عملیاتھ وتدفقاتھ النقدیة وقدرتھ على تقدیم توزیعات أرباح للمستثمرین.
 

 مخاطر تركیز في الموقع الجغرافي
تدني   مخاطر  إلى  الصندوق  ھذا  یعرض  فقد  محدودة،  جغرافیة  مواقع  في  استثماراتھ  یركز  الصندوق  أن  وباعتبار 
الأوضاع الاقتصادیة بشكل أكبر عما لو شمل الصندوق على عقارات في مناطق جغرافیة متنوعة. ونتیجة لذلك، یمكن  

أخرى یستثمر فیھا الصندوق أن یكون لھ تأثیر سلبي  لأي ركود في النشاط الاقتصادي في الریاض و جدة أو أي منطقة  
 جوھري على الحالة المالیة للصندوق ونتائج عملیاتھ، وتدفقاتھ النقدیة، والقدرة على القیام بتوزیعات للمستثمرین.

 
 مخاطر نزع الملكیة

العامة (على سبیل   أنھ من حق بعض الجھات الحكومیة في المملكة الاستحواذ الإجباري على عقار لتحقیق المنفعة 
المثال لا الحصر، بناء الطرق والمرافق العامة). ومن الناحیة العملیة، یكون سعر الشراء لعقار ما عادة ما یساوي للقیمة 

ذ الإجباري على العقار بعد فترة إخطار غیر محددة نظامیاً، وذلك لأن السوقیة. وفي حال نزع الملكیة یتم الاستحوا
قیمة   أن یكون  في  یتمثل  فھناك خطر  التعویض،  احتمالیة دفع  الرغم من  یقوم بموجب نظام خاص. وعلى  اعتمادھا 

ي حال تحقق خطر التعویض غیر كافیة بالمقارنة مع حجم الاستثمار أو الربح الفائت أو الزیادة في قیمة الاستثمار. وف 
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نزع الملكیة، قد تنخفض قیمة التوزیعات لمالكي الوحدات، وقیمة وسعر التداول للوحدات وقد یخسر مالكي الوحدات 
 كل أو جزء من رأس المال المستثمر. 

 
 مخاطر سوق العقارات التجاریة

قد یستحوذ الصندوق على أصول عقاریة تجاریة فقط، وإذا اعتمد الصندوق على مصادر الدخل الناتجة عنھا، قد یصبح  
الصندوق مُعرضا لأي ركود یحدث في ھذه السوق. وتتمیز سوق العقارات التجاریة بطبیعتھا الدوریة و تتأثر بالوضع 

المتدھورة سلباً على قیمة الأصول العقاریة التجاریة وسیولتھا.  الاقتصادي بصفة عامة. ھذا وتؤثر الظروف الاقتصادیة  
وبالإضافة إلى ذلك، فإن الظروف الاقتصادیة السلبیة كان لھا، وسیظل لھا، تأثیر سلبي جوھري على مستوى العوائد  

ندوق. وكذلك قد  الإیجاریة والتحصیل الفعال لھا وقدرة المستأجرین على سداد مدفوعات تتدفق في نھایة الأمر إلى الص
یكون للانخفاض في أداء أسواق العقارات التجاریة تأثیر سلبي على مستویات الإیجار وعوائده وأعداد العقارات غیر  

 المستغلة، ونتیجة لذلك قد یكون لھذا الأمر تأثیر سلبي جوھري على عمل الصندوق ووضعھ المالي.
 

 مخاطر السوق العقاري السكني 
یجوز للصندوق الاستثمار في القطاع العقاري السكني. وإن أداء الاستثمارات في القطاع العقاري السكني یعتمد بشكل  
كبیر على التغیرات في مستویات العرض والطلب، والتي تتأثر بشكل كبیر بالعوامل الاقتصادیة والسیاسیة والأمنیة، 

في المنافسة التي تفرضھا العقارات السكنیة الأخرى.  إن قدرة الصندوق    والعوامل الإقلیمیة والمحلیة، بما في ذلك زیادة
على الاستفادة من دخل تأجیري إضافة إلى الحفاظ على قیمة العقار یعتمد إلى حد كبیر على قدرة العقار التابع للصندوق 

مستأجرین أفضل من ھؤلاء المنافسة مع عقارات أخرى مماثلة. وفي حال كان باستطاعة عقارات أخرى مماثلة اجتذاب  
المستأجرین للعقارات التابعة للصندوق، قد ینتج ذلك بانخفاض الدخل التأجیري للصندوق نتیجة لانخفاض الطلب على 
العقارات التابعة للصندوق .إن الانخفاض في صافي الدخل التأجیري قد یقلل من التوزیعات لمالكي الوحدات وقد یتسبب  

 وحدات.في انخفاض قیمة وسعر ال
 

 مخاطر الاعتماد على إیرادات الإیجارات 
قد یستحوذ الصندوق على استثمارات بناءً على القیم المستقاة من الإیرادات التي من المتوقع أن یتم الحصول علیھا من 
المستأجرین. ولا یوجد ضمان بأن المساحات الشاغرة سوف یتم تأجیرھا أو أن الإیجارات المنتھیة سوف یتم تجدیدھا 

ور الزمن. وفي حال تعرض أحد المستأجرین لأزمة مالیة، فقد یصبح أو أنھ سوف تكون ھناك زیادة في الإیجارات بمر
عندھا غیر قادر على سداد المستحقات الإیجاریة في الوقت المناسب أو تجدید عقد إیجاره. وقد یشغل بعض المستأجرین  

الأصول، فقد  أجزاء كبیرة من الاستثمارات ذات الصلة، وبالتالي، طالما كانت استثمارات الصندوق مركزة في تلك  
یتأثر الوضع المالي للصندوق ونتائج عملیاتھ وتدفقاتھ النقدیة وقدرتھ على تقدیم توزیعات أرباح للمستثمرین سلبا بشكل 

 كبیر بأي ظروف سلبیة تؤثر على ھؤلاء المستأجرین الرئیسیین.  
 

 مخاطر سیولة الأصول الأساسیة
أن یبیع أصل   الصندوق  أو یستحیل على  العقاریة من الأصول غیر السائلة نسبیاً. وبالتالي، قد یصعب  تعد الأصول 
على  وقد یصعب  أصول عقاریة  الصندوق من  أصول  وتتكون  معین.  أي وقت  في  المرغوب  بالسعر  معین  عقاري 

صة تلك الأصول التي یتم تصنیفھا كأصول  الصندوق بیع أصولھ العقاریة (خصوصاً في أوقات تراجع السوق وبصفة خا
عقاریة كبیرة) وقد یتعرض السعر المقترح لخصم كبیر خاصة إذا تم إجبار الصندوق على التصرف في أي من أصولھ  

 خلال فترة زمنیة قصیرة. وقد یؤدي ھذا الأمر إلى تخفیض قیمة الوحدات والتأثیر سلبا على أداء الصندوق.
 

 التطویر العقاري  مخاطر
علما أنھ لن تشكل مشاریع التطویر العقاري نسبة كبیرة من أصول الصندوق، إلا أن قطاع التطویر العقاري في المملكة  

 یواجھ مخاطر عدیدة. إن مخاطر الاشتراك في بناء وتسویق مشروع عقاري جدید تشمل، دون حصر، ما یلي:
التكالیف المحددة؛ (2)التأخیر في الانتھاء من الأعمال في الوقت المناسب؛ (1( القدرة على تحقیق 3) تجاوز  ) عدم 

) والقوة القاھرة الناتجة عن عوامل خارج سیطرة الصندوق والمتعلقة بشكل خاص  4عقود إیجار بالمستویات المتوقعة؛ (
تحول دون استكمال أعمال التطویر والبناء إضافة إلى عدم توافر  بقطاع المقاولات (بما في ذلك ظروف جویة وبیئیة  

مواد بناء أولیة في السوق(. وھو الأمر الذي یعوق الانتھاء من مشاریع التطویر. إن البدء في مشروع جدید ینطوي 
 ً على مخاطر أخرى، من بینھا الحصول على الموافقات والتصاریح الحكومیة اللازمة لتقسیم الأراضي والإشغال،  أیضا
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الموافقات والتصاریح الحكومیة الأخرى المطلوبة، وتكالیف التطویر العقاري المتصلة بالمشاریع التي لم  وغیرھا من
 تتم متابعتھا حتى 

الاكتمال. إن الإنجاز الناجح لتلك المشاریع سوف یكون لھ تأثیر مباشر وكبیر على قیمة الوحدات وأي فشل في ذلك من  
 شأنھ أن یؤدي إلى تخفیض التوزیعات للمستثمرین وصافي قیمة أصول الصندوق. 

 
 مخاطر التمویل 

إلى   أو أن یؤدي  الصندوق،  الدخل الذي یجنیھ  على  الصندوق وأن یؤثر ھذا سلباً  أن یتم تمویل أصول  المحتمل  من 
خسارة رأس المال الأصلي وبالتالي القیمة السوقیة للوحدات. وتتعاظم الزیادات والانخفاضات في قیمة أصول الصندوق 

مثال، قد یسبب التمویل تغیرات عشوائیة في صافي قیمة أصول  العقاریة عندما یلجأ الصندوق للتمویل. فعلى سبیل ال
الصندوق أو قد تعرضھ لخسارة تفوق مبلغ استثماره. إن استخدام التمویل یخلق فرصة للزیادة في العائدات ولكنھ في 

 نفس الوقت ینطوي على درجة من الخطر المالي وقد یؤدي إلى تعریض الصندوق واستثماراتھ إلى عوامل
أخرى مثل ارتفاع تكلفة التمویل والركود الاقتصادي. علاوة على ذلك، فإنھ یمكن رھن أصول الصندوق إلى ممول  
لصالح الصندوق فقط، ویمكن أن یقوم ذلك الممول بالمطالبة بالأصول فور حدوث أي تخلف عن السداد (حسبما ھوُ 

 و من جانب مدیر الصندوق أو الصندوق ذاتھ. مشروط في وثائق التمویل) من جانب الشركة ذات الغرض الخاص أ
 

 مخاطر بعض التصرفات 
بخصوص التصرف باستثمارات الصندوق، فإنھ قد یطُلب من الصندوق إجراء إعلانات حول الشؤون التجاریة والمالیة 
للاستثمار مثل تلك التي تتم بخصوص بیع أي عقار، وقد یطُلب منھ ضمان تعویض المشترین لتلك الاستثمارات للحد 

ك الترتیبات التزامات طارئة، قد تخفض عوائد مالكي الوحدات  الذي تكون فیھ تلك الإعلانات غیر دقیقة. وقد ینتج عن تل
أو قد یطُلب تمویلھا في النھایة من جانب الصندوق. وبالإضافة إلى ذلك، تنص المستندات المنظمة للصندوق على أن  
ذلك مسئولیھ ومدیریھ وشركائھ وموظفیھ ومساھمیھ في  بما  لھ  والتابعین  الصندوق   الصندوق یضمن تعویض مدیر 
والأعضاء وغیرھم من الوكلاء، عن بعض المطالبات والخسائر والأضرار والنفقات الناجمة عن نشاطاتھ نیابة عن 

 الصندوق، وقد تؤثر التزامات التعویض تلك بشكل جوھري على عوائد المستثمرین. 
 

 مخاطر عدم القدرة على التخارج من استثمارات الصندوق بشروط جیدة 
سوف یقوم الصندوق بالتخارج من العقارات والأصول الأخرى الخاصة بھ في الوقت الذي یراه مدیر الصندوق مناسباً  
للبیع. إن قدرة الصندوق على التصرف في العقارات بناءً على شروط مواتیة یعتمد على عوامل خارج سیطرتھ بما في  

تجذب المشترین المحتملین. وفي حال لم یتمكن الصندوق من    ذلك المنافسة من قبل بائعین آخرین وتوافر حلول تمویل
التصرف في أصولھ بناءً على الشروط التي یفضلھا أو في التوقیت الذي یقوم فیھ مدیر الصندوق بالتصرف في الأصول  

 سلباً.  فإن وضعھ المالي ونتائج العملیات والتدفق النقدي وقدرتھ على توزیع الأرباح على مالكي الوحدات قد تتأثر
 
 

 مخاطر عدم قدرة المستأجرین على الوفاء بالتزاماتھم الإیجاریة
بالتزاماتھم   الوفاء  على  قادرین  غیر  المستأجرین  من  كبیر  عدد  ھناك  كان  إذا  سلبي  بشكل  الصندوق  نتائج  تتأثر  قد 
الإیجاریة بالإضافة إلى ذلك، ففي حال لجوء مستأجر ما إلى أنظمة الإفلاس أو الإعسار أو أیة أنظمة مماثلة، فیجوز لھ  

في التدفق النقدي للصندوق. وفي حال وجود عدد كبیر من حالات  إنھاء عقد الإیجار الخاص وینتج عن ذلك نقصان  
الإخلال بالالتزامات أو حالات الإفلاس من المستأجرین فإن التدفق النقدي الخاص بالصندوق وكذلك قدرة الصندوق  

 على تنفیذ توزیعات لمالكي الوحدات قد تتأثر سلبا. 
 

 مخاطر احتمالیة عدم القدرة على تجدید عقد الإیجار أو إعادة تأجیر المساحة المستأجرة عند انتھاء مدة العقد 
المالي   الوضع  فإن  العقارات وبناءً علیھ  التي یسددھا مستأجر  الإیجار  مبالغ  الصندوق معظم دخلھ من  سوف یستمد 
للصندوق ونتائج العملیات والتدفق النقدي وكذلك قدرة الصندوق على تنفیذ توزیعات للمستثمرین قد تتأثر جمیعھا سلباً  

القیمة  في حالة لم یتمكن الصندوق من إعادة تأجیر العقا رات بشكل فوري أو تجدید عقود الإیجار أو في حال كانت 
الإیجاریة عند التجدید أو إعادة التأجیر أقل بكثیر من المتوقع. وفي حال واجھ أحد المستأجرین ركوداً في أعمالھ أو  

موعدھا أو حتى   واجھ أي ضائقة مالیة من نوع آخر فإنھ من الممكن ألا یصبح قادرا على سداد القیمة الإیجاریة في
تجدید عقده. علاوة على ذلك، فإن قدرة الصندوق على تأجیر المساحة الإیجاریة وكذلك القیمة الإیجاریة التي یتقاضاھا 
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تتأثران لیس فقط بالطلب من قبل المستأجرین ولكن أیضا بعدد العقارات الأخرى التي تنافس عقارات الصندوق في 
 اجتذاب المستأجرین.

 
 مخاطر سریان الإیجار الذي یتضمن الالتزام بالتأمین والإصلاح الكامل

تم تأجیر بعض الأصول العقاریة المبدئیة بموجب عقود إیجار معادلة بشكل كبیر لما یعُرَف بعقود الإیجار التي تتضمن 
الخدمات   إلى  بالإضافة  الصیانة،  تكالیف  كافة  المستأجر  یتحمل  بموجبھا  والتي  الكامل،  والإصلاح  بالتأمین  الالتزام 

 لمتعلقة بشكل مباشر بالعقار ذي الصلة. والتأمین والالتزام بسداد الضرائب والرسوم ا
 

للصندوق، فھي لا تضمن أن تقرر المحاكم المختصة    لجنة الرقابة الشرعیةوعلى الرغم من اعتماد العقود من جانب  
الشریعة، وبالتالي یمكن   الصلة ھي عقود متوافقة مع  العقود ذات  أو غیرھا من  المملكة أن أحكام عقود الإیجار  في 
تنفیذھا في المملكة حسب صیاغتھا، وذلك خاصة فیما یتعلق بالأحكام التي تخوّل للمستأجر مسئولیة إجراء إصلاحات  

شائیة والالتزام بسداد الضرائب والرسوم المتعلقة بالأصول العقاریة المبدئیة. وفي حال قررت المحكمة المختصة أن  إن
، فقد تزید النفقات المتكبدة من جانب الصندوق بشكل كبیر،  متوافق مع الضوابط والمعاییر الشرعیةھذا الترتیب غیر  

وقد یكون لھذا الأمر تأثیر جوھري سلبي على الصندوق ومركزه المالي وقد یؤدي إلى انخفاض التوزیعات لمالكي  
 الوحدات وبالتالي انخفاض قیمة الوحدات.

 
 قطاع الفندقة مخاطر

حیث من الممكن الاستحواذ على فنادق   سوف یتأثر أداء الصندوق بالعوامل التي تؤثر على قطاع الفندقة بشكل عام.
وتكون من ضمن أصول الصندوق العقاریة وقد تتضمن ھذه العوامل عوامل متعلقة بمستویات الطلب ومن بینھا أي  
انكماش اقتصادي أو أي تفشي للأمراض أو أوبئة أو قیود الحجر الصحي أو القیود المرتبطة بالصحة العامة أو أي  

ي ذلك تلك المتعلقة بالضرائب والرسوم) أو التعطل في خدمات النقل والمواصلات المحلیة أو  أنظمة أو لوائح  (بما ف
زیادة   بینھا  ومن  العرض  بمستویات  تتعلق  عوامل  أو  مشابھة،  حالة  أي  أو  الحظر  أو  التقیید  أو  الدولیة  أو  الوطنیة 

ینة. ویتسم قطاع الفندقة بنمط دوري. وقد  المعروض من الفنادق إما بشكل عام أو في قطاع أو مكان معین أو في فئة مع
یكون للاقتصاد الكلي وغیره من العوامل تأثیر سلبي على العمل وعلى الإنفاق الشخصي وھو ما یؤدي إلى انخفاض  
معدلات الإشغال وأسعار الغرف ویؤثر على القیمة الإجمالیة للعقارات في قطاع الفندقة. وبالتالي، قد یحتاج الصندوق  

ارج من الأصول مقابل مبلغ أقل من تكلفة الاستحواذ، مما یؤدي إلى خسارة رأسمالیة وقد لا یتمكن من تحقیق  إلى التخ
 العوائد المستھدفة.

 
 مخاطر سوق العقارات التجاریة

قد یستحوذ الصندوق على أصول عقاریة تجاریة فقط، وإذا اعتمد الصندوق على مصادر الدخل الناتجة عنھا، قد 
 یصبح الصندوق

معرضاً لأي  ركود یحدث في ھذه السوق. ومن طبیعة سوق العقارات التجاریة أنھا دوریة وتتأثر بالوضع الاقتصادي  
العقاریة التجاریة وسیولتھا. وكذلك قد یكون  صولبصفة عامة. ھذا وتؤثر الظروف الاقتصادیة السلبیة على قیمة الأ 

للانخفاض في أداء أسواق العقارات التجاریة تأثیر سلبي على مستویات الإیجار وعوائده وأعداد العقارات الشاغرة،  
 تأثیر سلبي جوھري على عمل الصندوق ووضعھ المالي.  مروكنتیجة لذلك قد یكون لھذا الأ

 
 مخاطر الطبیعة الموسمیة وغیرھا من المخاطر المرتبطة بقطاع الفندقة 

المبدئیة وعلى أي   العقاریة  تأثیر جوھري سلبي على الأصول  الفندقة بشكل عام  لقطاع  الموسمیة  للطبیعة  قد یكون 
عقارات یتم الاستحواذ علیھا في المستقبل والتي یتم استخدامھا في مجال الفندقة. یتسم قطاع الفندقة بطبیعتھ الموسمیة، 

سم الإجازات والعطل الرسمیة. ومن المتوقع أن تسبب ھذه الطبیعة ویحقق أعلى معدلات الإشغال بصفة عامة في مو
الصندوق  التشغیلیة. ولا یستطیع  الإشغال والنفقات  الغرف وأسعارھا ومعدلات  إیرادات  تقلبات دوریة في  الموسمیة 

ت. وبالتالي، قد توفیر أي ضمانات بأن التدفقات النقدیة سوف تكون كافیة لتعویض أي ھبوط قد یحدث نتیجة لھذه التقلبا
یكون للتذبذب في الأداء المالي الناتج عن الطبیعة الموسمیة للقطاع الفندقي تأثیر جوھري سلبي على المركز المالي  

 للصندوق
النقدیة وقیمة الوحدات. وبالإضافة إلى ذلك، وعلى الرغم من أن   النقدیة ونتائج عملیاتھ وبالتالي التوزیعات  وتدفقاتھ 
التغییر   للسیاحة والتراث الوطني تبذلان حالیا جھودا كبیرة لتشجیع السیاحة، إلا أن  المملكة والھیئة السعودیة العامة 
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السلبي في إصدار تأشیرات العمل وتأشیرات  السیاحة قد یؤثر على سوق السیاحة في المملكة العربیة السعودیة بما في 
 ذلك استثمارات الصندوق.

 
 مخاطر الخسائر غیر المؤمنة

سوف یحتفظ الصندوق بتأمین للمسؤولیة التجاریة، وتأمین على الملكیة، وغیرھا من أنواع التأمین التي تغطي جمیع  
المخاطر   إلى  بالنظر  أنھا كافیة ومناسبة  التي یعتقد  بالنوع والحدود  الصندوق، وذلك  التي یملكھا ویدیرھا  الممتلكات 

التغط  یة المناسبة، مع تطبیق ممارسات الصناعة الجیدة. ومن الممكن أیضاً النسبیة التي تنطبق على العقار، وبتكلفة 
التأمین ضد خسائر معینة، مثل تلك التي تنتج عن الأعمال الإرھابیة أو العواصف أو الفیضانات أو النشاط الزلزالي،  

ة تتجاوز عائدات التأمین، مع مراعاة بعض القیود، من بینھا قیود وثائق التأمین. لذا فإن الصندوق قد یتكبد خسائر مادی
وربما یصبح غیر قادر على الاستمرار في الحصول على التغطیة التأمینیة بأسعار معقولة تجاریاً. فإذا واجھ الصندوق 
خسارة غیر مؤمن علیھا أو خسارة تتجاوز حدوده التأمینیة فیما یتعلق بملكیة إحدى العقارات أو أكثر، فإنھ من المحتمل 

ق رأس المال المستثمر في الممتلكات المتضررة، فضلا عن العائدات المستقبلیة المتوقعة من ھذه  أن یخسر الصندو
الممتلكات. وبالتأكید فإن أي خسارة من ھذا القبیل من المرجح أن تؤثر سلباً على حالة الصندوق المالیة ونتائج عملیاتھ، 

 تقدیم توزیعات مالیة لمالكي الوحدات.والتدفقات النقدیة الناتجة عنھ، ومن ثم قدرة الصندوق على 
 

 مخاطر تثمین العقارات 
لغایات تقدیر قیمة عقار ما من ضمن المحفظة الاستثماریة للصندوق، یقوم مدیر الصندوق بعملیات تقییم داخلیة في 
العدید من الحالات بالنسبة للصندوق، وذلك إضافة إلى التثمین المعد من قبل المثمنین المستقلین. وتكون عملیات التقییم 

قدیر قیمة عقار ما فقط، ولیست مقیاساً دقیقاً للقیمة التي یمكن الحصول  التي یقوم بھا مدیر الصندوق ھي فقط لغرض ت
علیھا عند بیع ذلك العقار حیث أن التحقق النھائي من القیمة السوقیة للعقار یعتمد إلى حد كبیر على المفاوضات بین 

جة عن سیطرة الصندوق البائع والمشتري والتي قد تتأثر بالظروف الاقتصادیة، وغیرھا من الظروف الأخرى الخار
ومدیر الصندوق، ومن بین تلك الظروف دون حصر، ظروف السوق بشكل عام. إذا قرر الصندوق تصفیة أصولھ، فإن  
القیمة المحققة قد تكون أكثر من أو أقل من قیمة التقییم المقدرة لھذه الأصول. وفي فترات التقلبات الاقتصادیة، والتي  

ة لتقدیرات القیمة، وتقل العملیات المماثلة التي یمكن في مقابلھا قیاس القیمة، فإن الفارق یزید  یزید فیھا عدم الیقین بالنسب
ما بین القیمة المقدرة لأصل عقاري معین والقیمة السوقیة النھائیة لذلك الأصل. علاوة على ذلك، فإن عدم الیقین النسبي 

سلباً على دقة تقدیرات قیمة العقار وبالتالي على المفاوضات   بشأن التدفقات النقدیة في السوق المتعثرة یمكن أن یؤثر
 بین البائع والمشتري وسعر البیع، مما یؤثر على العائد لمالكي الوحدات.

 
 
 

 مخاطر الاستثمار في صنادیق المرابحة والأسھم المدرجة وصنادیق الاستثمار العقاري الأخرى 
الشركات  أسھم  في  أو  محلیة  سعودیة  البنوك  مع  السعودي  بالریال  مرابحة  تعاملات  في  الاستثمار  للصندوق  یجوز 
العقاریة المدرجة والمتوافقة مع أحكام الشریعة أو غیرھا من الصنادیق الاستثماریة المتوافقة مع أحكام الشریعة. وقد 

ت ودائع بنكیة. وبالإضافة، ھناك مخاطر إخلال الغیر فیما یخص  تنخفض قیمة ھذه الأنواع من الاستثمارات كونھا لیس
تعاملات المرابحة الناشئة عن الأنشطة التجاریة التي تنطوي على التعامل في الأدوات المالیة الغیر سائلة، التي لا یتم 

ا قد یؤثر سلبا على  أو سوق مالي مما  لرقابة  فیھا عند شركة مقاصة خاضعة  الدفعات  أو  النقدیة  المقاصة  لتوزیعات 
 والقیمة السوقیة للوحدات. 

 
 مخاطر تأثیر السیاسات الحكومیة على السوق العقاري السعودي 

قامت الحكومة مؤخراً بفرض رسوم على الأراضي البیضاء في المملكة العربیة السعودیة، والمعروفة باسم "رسوم 
الأراضي البیضاء". وتوفر ھذه الرسوم حافزا للمطورین الآخرین لتطویر الأراضي غیر المستغلة، ولكن من الممكن 

الق في سوق  المنافسة  في مستویات  زیادة  إلى  أیضاً  تؤدي  للدعم عن  أن  المستقبل  في  تخفیض  أي  إن  العقاري.  طاع 
الكھرباء والمیاه في المملكة، والتغیرات في ضریبة المغتربین والضرائب على التحویلات المالیة من المغتربین و فرض  

قارات أي ضرائب جدیدة على العمالة الوافدة وعائلاتھم قد یقلل من الدخل المتاح وقد تقلل من مستویات الطلب على الع
التابعة للصندوق. وعلاوة على ذلك، قد یكون لأي زیادة لحدود أو قیم الإیجارات من قبل الحكومة تأثیر سلبي على 

 إیرادات العقارات وبالتالي التوزیعات النقدیة والقیمة السوقیة لوحدات الصندوق.
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 مخاطر الزیادة في تكالیف البناء

قد یعمد مدیر الصندوق إلى تطویر بعض الأصول وذلك بالإستفادة من بعض الموقع غیر المستفادة فیھا ببناء أو إضافة  
أو تطویر مباني وعلیھ فإن تكالیف بناء مشروع عقاري قد تتجاوز التوقعات المحددة لأسباب مختلفة، من بینھا على 

الصناعیة، والخلافات مع مقاولي الباطن، والزیادة في تكالیف مواد  سبیل المثال ولیس الحصر، التأخیر بسبب الخلافات  
التخفیف من  أمكن سیتم  المتوقعة. وإذا  الجویة، والمشاكل والظروف غیر  الأحوال  البناء والمعدات والعمالة، وسوء 

وعة ثابتة، على  مشكلة تجاوز التكالیف عن طریق الدخول مع المقاولین في عقود بناء ذات مواعید محددة، ومبالغ مقط
أن تشتمل تلك العقود على أحكام مناسبة لحالات الطوارئ. ومع ذلك، فلا یوجد أي ضمان بأن تدابیر التخفیف ھذه التي  
سیتم اتخاذھا سوف تنجح في القضاء على خطر تكبد تجاوزات كبیرة في التكالیف، تلك التجاوزات التي قد تؤدي إلى 

مثل ھذه الحالات، من الممكن أن یكون الاعتماد على المقاولین محدوداً وأي زیادة  وقوع خسائر في الاستثمارات. وفي  
 في تكالیف البناء قد تقلل من صافي دخل الصندوق وبالتالي نسب التوزیعات النقدیة المتاحة لمالكي الوحدات. 

 
 مخاطر البنیة التحتیة

بخصوص العقارات التي تكون تحت التطویر، سوف یعتمد الصندوق على الحكومة والبلدیة المختصة بغرض توفیر 
البنیة التحتیة اللازمة لموقع التطویر، بما في ذلك المیاه والصرف الصحي والكھرباء والطرق. فإذا لم تكن الحكومة 

تحتیة في الوقت المناسب أو كما ھو متوقع حالیا، فإن ھذا من  والبلدیة المختصة قادرتین على استكمال مشاریع البنیة ال
شأنھ أن یضعف قدرة الصندوق على إنجاز أو تشغیل العقارات وأن یؤثر بشكل سلبي على أداء الصندوق لتأخر تشغیل  

 العقار كما ھو مخطط ومما ینتج عن ذلك انخفاض في مستویات التوزیعات لمالكي الوحدات.
 

 مخاطر الإجراءات التي یتخذھا المنافسون 
بعضھم   یمتلك  وقد  السعودیة،  العربیة  المملكة  في  آخرین  عقاریین  ومطورین  ومشغلین  ملاك  مع  الصندوق  یتنافس 
عقارات مشابھة للعقارات التي یمتلكھا الصندوق في نفس النطاق الذي تقع فیھ العقارات. وإذا قام منافسو الصندوق 

لكھا الصندوق أو بیع أصول مماثلة لھذه للعقارات التي یمتلكھا  بتأجیر أماكن سكنیة أو تجاریة مماثلة للعقارات التي یمت
الصندوق بقیمة تساوي أو أقل من تثمین الصندوق للأصول القابلة للمقارنة، فإن الصندوق قد لا ینجح في تأجیر المساحة 

الإطلاق. وینتج ذلك   التجاریة والسكنیة بأسعار مناسبة أو وفق شروط مناسبة أو قد لا ینجح في التأجیر أو البیع على
بزیادة تكالیف الصندوق من خلال تكبد مصاریف إضافیة لحمایة والمحافظة على العقار وأیضاً عدم الاستفادة من الدخل  

 الفائت من العقار وبالتالي انخفاض مستویات التوزیعات المالكي الوحدات. 
إن البدء في مشروع جدید ینطوي أیضاً على مخاطر أخرى، من بینھا الحصول على الموافقات والتصاریح الحكومیة 
اللازمة لتقسیم الأراضي والإشغال، وغیرھا من الموافقات والتصاریح الحكومیة الأخرى المطلوبة، وتكالیف التطویر  

الاكتمال. إن الإنجاز الناجح لتلك المشاریع سوف یكون لھ تأثیر  العقاري المتصلة بالمشاریع التي لم تتم متابعتھا حتى  
مباشر وكبیر على قیمة الوحدات وأي فشل في ذلك من شأنھ أن یؤثر على التوزیعات للمستثمرین وصافي قیمة أصول  

 الصندوق.
 

 عد وجود شھادة إتمام بناء  مخاطر
توجد بعض الأصول التي لیس لیھا شھادة إتمام بناء مثل العقارات الموجودة بمكة أو العقارات التي مازالت فى المراحل  

 النھائیة للتطویر. ویؤكد مدیر الصندوق أنھ مسئول عن حدوث أي أضرار ناتجة عن عدم وجود إتمام البناء.  
 

 القرارات الحدیثة لوزارة العمل  مخاطر
قامت وزارة العمل في الآونة الأخیرة بإصدار قرارات تعمل على سعودة العدید من القطاعات العاملة بقطاع التجزئة  
وھذا قد یكون لھ أثر سلبي على أداء بعض العقارات نتیجة إغلاق بعض المحلات التي تعتمد على العمالة الأجنبیة بشكل  

ب على نسبة إشغال المساحات التأجیریة للعقارات العاملة في ھذه القطاعات.  تام وبالتالي فإن ھذه القرارات قد تؤثر بالسل
 على التوزیعات للمستثمرین وصافي قیمة أصول الصندوق. مما قد یؤثر سلبا على 
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 عوامل الخطر الأخرى:  .3
 

 مخاطر الوضع القانوني
إن الصندوق یمثل ترتیباً تعاقدیاً بین مالكي الوحدات ومدیر الصندوق. وھذا الترتیب التعاقدي تحكمھ وتشرف علیھ ھیئة 
السوق المالیة. لیس لدى الصندوق شخصیتھ القانونیة أو الاعتباریة الخاصة ولذا فقد لا یجد الصندوق تأییدا من الجھات  

السعودیة لعدم وضوح كیان الصندوق القانوني مما قد یعرض الصندوق لخسائر  المشرعة الرسمیة السعودیة أو المحاكم  
  تنعكس بشكل مباشر على السعر السوقي لوحدات الصندوق.

 
 المخاطر القانونیة والتنظیمیة والضریبیة 

إن المعلومات الواردة في ھذه الشروط والأحكام تستند على الأنظمة القائمة وقت إصدار الشروط والأحكام. فقد تطرأ 
تغیرات قانونیة وضریبیة وزكویة وتنظیمیة في المملكة أو غیرھا خلال مدة الصندوق، والتي یمكن أن یكون لھا تأثیر 

وحدات. ولا توجد حالیاً ضرائب مفروضة على الصنادیق الاستثماریة  سلبي على الصندوق، أو استثماراتھ، أو مالكي ال
داخل المملكة العربیة السعودیة ومع ذلك فلیس ھناك ضمان بأن نظام الضرائب الحالي المعمول بھ داخل المملكة العربیة 

قد تؤثر بشكل   السعودیة لن یتغیر.وینطوي الاستثمار في الصندوق على مخاطر فرض ضریبة القیمة المضافة والتي
مباشر او غیر مباشر على عوائد الصندوق من خلال انخفاض المبالغ النقدیة المتاحة في عملیات الصندوق والتوزیعات  
المحتملة لمالكي الوحدانت ویجب على حملة الوحدات استشارة مستشاریھم الضریببین بشأن تملك الوحدات في الصندوق  

 وما یترتب علیھ من مخاطر ضریبیة. 
 

 المخاطر الضریبیة 
ینطوي الاستثمار في الصندوق على مخاطر ضریبیة متنوعة غیر معلومة بشكل واضح في الوقت الحالي. ویؤدي  

 خضوع الصندوق لدفعات
ضریبیة إلى تخفیض المبالغ النقدیة المتاحة لعملیات الصندوق فضلا عن التوزیعات المحتملة للمستثمرین. وسوف  

تؤدي الضرائب التي یتكبدھا المستثمرون إلى تخفیض العوائد المرتبطة بالاستثمار في الصندوق. ویجب على 
ضرائب المترتبة على الاستثمار في الوحدات  المستثمرین المحتملین التشاور مع مستشاریھم الضریبیین بشأن ال

 وتملكھا وبیعھا. 
 

 مخاطر ضریبة القیمة المضافة
لا یخضع الاستثمار في الصندوق لضریبة دخل أو ضریبة استقطاع أو ضریبة  حكام،لأكما بتاریخ ھذه الشروط وا

ق ضریبة القیمة المضافة في  یتطب ولكن أقرت الحكومةالرأسمالیة أو أي ضریبة أخرى ذات صلة،  رباحلأعلى ا
وقد یتم تطبیق ضریبة القیمة المضافة علي العقارات المبدئیة أو المستقبلیة التي یتم  م. 2018المملكة بحلول ینایر 

الاستحواذ علیھا من قبل الصندوق، وبالتالي قد یؤدي إلي زیادة قیمة العقارات، مما قد یؤثر سلبا علي عائدات  
 الصندوق.

وبموجب اللائحة التنفیذیة لضریبة القیمة المضافة الصادرة مؤخراُ في المملكة، فإنھ لیس من المتوقع أن یخضع  
الاستثمار في الصندوق لضریبة القیمة المضافة، إلا أنھ ینبغي على المستثمرین طلب المشورة فیما یتعلق بتأثیر  

 .وقضریبة القیمة المضافة فیما یتعلق باستثمارھم في الصند
ومن المتوقع أن یخضع مدیر الصندوق لضریبة القیمة المضافة فیما یتعلق بأنشطتھ وأعمالھ الخاصة، وبالتالي تعدل  
الدفعات المستحقة لمدیر الصندوق بحیث تأخذ ضریبة القیمة المضافة بعین الاعتبار. وبالتالي، فإنھ لیس من الواضح  

 عائد إلى مالكي الوحدات. ما ھو أثر ضریبة القیمة المضافة على الصندوق وال
 

 مخاطر الموافقات الحكومیة والبلدیة
قد لا ینجح الصندوق في تحقیق أھدافھ الاستثماریة في حال رُفِضَ إصدار أي اعتماد أو موافقة بلدیة مطلوبة أو تم منحھا 
بشروط غیر مقبولة. وفي مثل ھذه الحالة، قد لا یستطیع الصندوق استكمال استثمار أو عملیة تطویر عقار. مما یؤثر  

 لمتوقعة من التطویر لم یتم حصادھا في الوقت المحدد لھا. سلباً على قیمة الوحدات حیث أن العوائد ا
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 مخاطر السعودة 
تشترط حكومة المملكة العربیة السعودیة توظیف نسبة عالیة من مواطني المملكة في تطویر قطاع العقارات بالمملكة 
تنفیذ سیاسات   الصندوق واستثماراتھ  یطُلب من  إلى أي مدى سوف  المرحلة  في ھذه  الواضح  (السعودة). ومن غیر 

قد تتطلب توظیف موظفین إضافیین السعودة  قد   السعودة. ذلك لأن  التكالیف الأخرى  أو تقدیم تدریب إضافي، وھذه 
تتسبب في ارتفاع تكالیف التشغیل عن ما ھو متوقع بالأساس، والتي تخصم من صافي دخل الصندوق وذلك مما یقلل  

 من الربح الصافي المتوفر للتوزیع على مالكي الوحدات. 
 

 مخاطر التقاضي مع الغیر 
إن أنشطة أصول الصندوق تعرضھ لأخطار الانخراط في نزاعات قضائیة مع الغیر. وسوف یتحمل الصندوق أتعاب  
الدفاع ضد مطالبات الغیر ومبالغ التسویات أو الأحكام، الأمر الذي من شأنھ أن یقلل من صافي الأصول، ویخفض من 

 التوزیعات لمالكي الوحدات.
 

 مخاطر تحدید المسؤولیة والتعویض
وموظفیھ   ومسؤولیھ  ومدراءه  ومساھمیھ  الصندوق  مدیر  فیھا  یتحمل  التي  الظروف  الصندوق  وأحكام  شروط  تحدد 
ووكلاءه والشركات التابعة لھ، وأعضاء مجلس إدارة الصندوق المسؤولیة تجاه الصندوق ومالكي الوحدات. ونتیجة 

إجراءات ضده في حالات معینة یكون محدوداً  لذلك، فإن حق مالكي الوحدات في الرجوع على مدیر الصندوق واتخاذ
بالمقارنة مع الحالات التي تكون فیھا مثل تلك الشروط غیر منصوص علیھا. بالإضافة إلى ذلك، فإنھ من الممكن أن  
یكون الصندوق مسؤولاً عن بعض المطالبات والخسائر والأضرار والمصاریف الخاصة بمدیر الصندوق، أمین الحفظ، 

لجنة الرقابة  ومدیرو العقار ومدراءھم ومسؤولیھم وموظفیھم ووكلائھم والشركات التابعة لھم وأعضاء  والمطورون،  
وأعضاء مجلس إدارة الصندوق عن بعض المطالبات والخسائر والأضرار والمصاریف الناشئة عن تصرفاتھم    الشرعیة

نیابة عن الصندوق بشرط أن یكون الشخص الذي صدر عنھ التصرف قد تصرف بحسن نیة وبشكل یعُتقد أنھ یخدم 
الفا التصرف لا ینطوي على الإھمال  الصندوق بالشكل الأمثل وأن یكون  التصرف مصالح  أو سوء  أو الاحتیال  دح 

 المتعمد. وھذه الالتزامات بالتعویض من الممكن أن تؤثر بشكل جوھري على عوائد مالكي الوحدات.
 

 المخاطر السیادیة والسیاسیة 
في   والتغیرات  الاستقرار  وعدم  والدبلوماسیة  السیاسیة  بالتطورات  سلبي  بشكل  واستثماراتھ  الصندوق  قیمة  تتأثر  قد 
السیاسات الحكومیة وغیرھا من التطورات السیاسیة والاقتصادیة مما یؤثرسلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على  

 الاستثمار. 
 
 

 مخاطر التوزیعات العینیة
التنظیمیة، یجوز للصندوق إجراء توزیعات عینیة بشكل عقارات أو حصص في شركات  بالمتطلبات  بالالتزام  رھناً 
أخرى عند حل الصندوق. وفي حالة التوزیع العیني، قد یستلم مالكو الوحدات حصص في شركة أو عقارات یصعب  

كالیف وأعباء إداریة لم یكن المستثمرون لیتحملوھا  التصرف بھا وتحویلھا نقدا وقد ینشيء التوزیع العیني لأیة أصول ت
 لو أن الصندوق أجرى التوزیعات نقدا.

 
 البیانات المستقبلیة 

أ) إن ھذه الشروط والأحكام قد تحتوي على بیانات مستقبلیة تتعلق بأحداث مستقبلیة أو بالأداء المستقبلي للصندوق أو  
" مثل:  بمصطلحات  المستقبلیة  البیانات  تعریف  یمكن  الحالات،  بعض  وفي  المتوقعة.  "نعتقد"، نستھدفأصولھ   ،"

"یواصل"، "نقدرّ"، "ننتظر"، "ننوي"، "ربما"، "خطط"،  "مشاریع"،  "من المفترض"، "سوف"، أو عكس ھذه  
المصطلحات أو غیرھا من المصطلحات المشابھة. ھذه البیانات ھي مجرد توقعات فقط في حین أن الأحداث أو النتائج  

رین المحتملین عند تقییم ھذه البیانات النظر على وجھ التحدید الفعلیة قد تختلف على نحو جوھري. یجب على المستثم
) من ھذه الشروط والأحكام. حیث أن ھذه العوامل دفي عدد من العوامل المختلفة، من بینھا المخاطر الواردة في الفقرة (
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من الممكن أن تجعل الأحداث أو النتائج الفعلیة تختلف على نحو جوھري عن أي من البیانات المستقبلیة الواردة في ھذه 
الشروط والأحكام. لا یتضمن ما سبق شرحاً شاملاً وكاملاً وموجزاً لكافة عوامل المخاطر التي ینطوي علیھا استثمار  

كافة المستثمرین المحتملین السعي للحصول على المشورة المستقلة من   الوحدات في الصندوق. لذا فإننا نوصي وبشدة
 مستشاریھم المھنیین.

 
في الاستثمار في وحدات  المخاطر  لكافة عوامل  أو مستنفذاً  وافیاً  وملخصاً  تفسیراً  لیست  آنفاً  المذكورة  المخاطر  إن 

 الصندوق. وینُصح بشدة أن یعمل كافة المستثمرین المحتملین على طلب مشورة مستقلة من مستشاریھم المختصین.
 

یتكبد خسارة،   لن  المستثمر  أن  أو  الاستثمار سیكون مربحاً  بأن  أي ضمان  الصندوق  في  الاستثمار  ب)  لا یتضمن 
الصندوق. ویتحمل   في  قبل شراء وحدات  الاعتبار  بعین  أعلاه  العوامل  أخذ  وبالتالي یجب على كل مستثمر محتمل 

ن الاستثمار في الصندوق ما لم تكن نتیجة لإحتیال المستثمرون وحدھم كامل المسؤولیة عن أي خسارة مادیة ناتجة ع
 أو إھمال أو سوء تصرف من جانب مدیر الصندوق وفقا للائحة صنادیق الاستثمار العقاري.

  الاشتراك. 11
   معلومات عن الاشتراك – أ

ریال سعودي، وھو    (1,230,000,000)ریال سعودي للوحدة الواحدة لجمع  10وحدة بسعر طرح أولي یبلغ  (123,000,000)سیتم طرح  
ریال    879,500,000وحدة للجمھور (مایعادل     87,950,000) طرح  1المبلغ المطلوب جمعھ من خلال الطرح الأولي، وذلك عن طریق  

  وستبدأ فترة الطرح ریال سعودي)    350,500,000وحدة لملاك العقارات حصص عینیة (مایعادل      (35,050,000)) طرح  2سعودي).  
یوم عمل،  عشرون  ، وذلك لمدة  م2018مایو    15ه الموافق  1439شعبان    29م وتنتھي في  2018أبریل    4ه الموافق    1439رجب    18في  

 بعد الحصول على موافقة مجلس إدارة الصندوق وھیئة السوق المالیة. أیام عمل  10ویجوز لمدیر الصندوق تمدید فترة الطرح لمدة 

 التاریخ  البیان 

شعبان   29م وتنتھي في 2018أبریل  4ه الموافق   1439رجب  18یوم عمل تبدأ في  20 فترة الطرح الأولي 
 م 2018مایو  15ه الموافق 1439

جلس إدارة الصندوق وموافقة ھیئة السوق المالیة،  مبعد الحصول على موافقة   أیام عمل 10 تمدید فترة الطرح الأولي "حالة التمدید" 
في حال لم تتم التغطیة بعد فترة التمدید تعاد مبالغ الاشتراك والأرباح في حال استثمار مبالغ 

 أیام عمل . 5الاشتراك خلال فترة الاشتراك دون أي حسم في مدة أقصاھا 

 یوم عمل واحد من تاریخ استلام طلب الاشتراك  تأكید استلام طلب الاشتراك 

 ثلاثة أیام عمل من تاریخ تأكید استلام طلب الاشتراك  (3) كامل اشتراك المشترك  قبول/رفض

  تخصیص الوحدات 

ورد الفائض  إعلان نتائج فترة الطرح 
 بعد الاشتراك في الصندوق 

 یوم عمل بعد نھایة فترة الاشتراك  15

العقارات / وإدراج  عليالاستحواذ 
وحدات الصندوق بالسوق السعودیة  

 (تداول)

الأصول ونقل ملكیتھا إلي الشركة ذات الغرض الخاص وإدراج على  سیتم الاستحواذ 
من تاریخ تقویمي ستون یوم   (60)وحدات الصندوق في السوق السعودیة (تداول) خلال 

 إنھاء الطرح الأولي  

 ریال سعودي  500وحدة أي مایعادل  50 الحد الأدنى للاشتراك 

 ریال سعودي 61,499,500وحدة أي مایعادل  6,149,950 الحد الأعلى للاشتراك 
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 وفترة الحظر على المساھمات العینیة     الاشتراك العیني -ب 
یحق لبائعي الأصول العقاریة المبدئیة الاشتراك في صندوق میفك ریت خلال فترة الاشتراك الأولي بصورة عینیة مقابل وحدات كجزء  

بأن القیمة المتوقعة لاشتراكھم تعادل   ٪ من وحدات  28.5  تمثلملیون وحدة (   35.05من سداد قیمة الأصول العقاریة المبدئیة. علماً 
 ملیون ریال سعودي) بالكامل  879.5في حالة تغطیة الطرح النقدي ( الصندوق)

ملیون ریال سعودي) من    479.5سیتم تجمیع المبلغ المتبقي (  ملیون ریال)،    400أما في حالة تغطیة الطرح النقدي بالحد الأدنى فقط (
  -:خلال مایلي

  ملیون ریال سعودي  615% من إجمالي رأس مال الصندوق لتصبح  50رفع الحصة العینیة إلى 
  ملیون ریال سعودي  215قیمتھ   تمویلالحصول على 

 ملیون ریال سیتم تغییر النسبة العینیة بناء على ماتم جمعھ  879.5إلي  400وفي حالة تم تجمیع مبلغ مابین 
 
ملیون   879.5في حالة تغطیة الطرح النقدي بالكامل ( ویوضح الجدول التالي تفاصیل حصص الإشتراك العیني بصندوق میفك ریت .

 وفیما یتعلق بفترة الحظر على المساھمات العینیة بصندوق میفك ریت فإنھ   ریال).
  ك افیما یتعلق بالأصول التي سیقوم صندوق میفك ریت بشرائھا دون تأجیرھا لملاكھا القدامى بعقد إیجار واحد؛ فسیكون ھن

،  مجمع تجاري بالریاض”  “وھذه الأصول ھي    لمدة عام واحدفترة حظر على بیع المساھمات العینیة لھؤلاء المستثمرین  
 .ومبني ضیافة ومبنى إداري وتجاري بجدة 2، بلازا  1بلازا 

  ك  افیما یتعلق بالأصول التي سیقوم صندوق میفك ریت بشرائھا مع تأجیرھا لملاكھا القدامى بعقد إیجار واحد؛ فسیكون ھن
 مثل  فندق درنف أجیاد، فندق درنف كدي.  لمدة عامینفترة حظر على بیع المساھمات العینیة لھؤلاء المستثمرین 

 
 
 
 
 

 العقار 

 
  ملكیة العقارات قبل طرح صندوق میفك ریت 

 
 الحصة العینیة لمالك حق الملكیة السابق  في صندوق میفك ریت بعد الطرح 

 
 
  

مالك   مالك العقار  
 المنفعة 

حق   /الحصة العینیة لمالك حق الملكیة السابق  
 الانتفاع السابق   
 (عدد الوحدات)

قیمة الوحدات   
 بالریال السعودي 

نسبة الملكیة  
 بالصندوق 

طریقة  
 الاشتراك 

فترة الحظر على  
المساھمات  
 العینیة*** 

مجمع تجاري    “
 ” بالریاض 

 ملكیة  عقد

   صاحب السمو الملكي الأمیر متعب
 بن عبدالعزیز  

  صندوق 
میفك سوق  

 شرق  

15,000,000 
مملوكة بالكامل لصاحب السمو الملكي الأمیر متعب  

 بن عبدالعزیز 
 واحد  عام عیني  12.20% 150,000,000

“مبنى تجاري وإداري  
 بجدة” 

 ملكیة  عقد

  میفك صندوق  عن نیابة العقلاء أنس
 2 قناص

شركة  
تھامة  
 للدعایة  

3,300,000 
  بصندوق  السعودیین للمساھمینبالكامل  مملوكة

والموضحین بالتفصیل في قوائم   2القناص 
 المساھمین السابق ذكرھا

 واحد  عام * عیني 2.68% 33,000,000

   1بلازا  
 عقد منفعة 

  صندوق  المسعد  إبراھیم  بن عبدالله
 میفك

 القناص 

6,600,000 
السعودیین بصندوق   للمساھمینبالكامل  مملوكة

 المساھمین قوائموالموضحین بالتفصیل في   القناص
 ذكرھا السابق

 واحد  عام **عیني 5.4% 66,000,000

   الضیافة
 عقد منفعة 

  صندوق  السكیبي  فھد  بن زاید
 میفك

 القناص 

6,600,000 
  بصندوق  السعودیین للمساھمینبالكامل  مملوكة

 المساھمین قوائم في بالتفصیل والموضحین  القناص
 ذكرھا السابق

 واحد  عام ** عیني 2.24% 27,500,000

   2بلازا  
 عقد منفعة  

لم یعد مملوك  
 للصندوق 

  صندوق  الطویل  محمد بن عبدالعزیز
 میفك
 2 قناص

2,000,000 
مملوكة بالكامل للمساھمین السعودیین بصندوق  

والموضحین بالتفصیل في قوائم   2القناص 
 المساھمین السابق ذكرھا

 واحد  عام *عیني 1.6% 20,000,000

 درنف كدي 
 ملكیة  عقد

 1,710,000  فھد إبراھیم الموسى
 عامین عیني  %1.39 17,100,000 مملوكة بالكامل لفھد أبراھیم الموسى 

 أجیاد   درنف
 ملكیة  عقد

 ) 66.86فھد إبراھیم الموسى (% 
    محمد بن عبدالرحمن العیسى

)16.57 (% 
 ) 16.57عمر عبدالله قاضي (% 

 3,690,000 
  -'موزعة كمایلي:

 وحدة 2,467,134%) = 66.86فھد إبراھیم الموسي (
 وحدة 611,433%) = 16.57محمد عبدالرحمن العیسى (

 وحدة  611,433%) =16.57قاضي ( عمر عبدالھ

 عامین عیني  3.0% 36,900,000

 المجموع 
 

 35,050,000 350,500,000 28.50%    
 2الوحدات ستكون اشتراك عیني لحملة الوحدات في صندوق القناص*

 **الوحدات ستكون اشتراك عیني لحملة الوحدات في صندوق القناص
 بالسوق  الوحدات  تداول بدایة تاریخ من تبدا الحظر فترة*** 

 
 
 
 

 في الصندوق خلال فترة الطرح  یقم مدیر الصندوق بالاشتراك لم  –ج 
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 بنظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره  یتعھد مدیر الصندوق بالاتزام –د 
 
 
 

 للاشتراك   والاعلى  الحد الأدنى -ه 
ریال سعودي للوحدة    10وحدة على الأقل بسعر اشتراك یبلغ    50یتعین على المستثمرین خلال فترة الطرح الأولي الاشتراك في   •

 ریال سعودي.   500وبإجمالي مبلغ الاشتراك لا ینقص عن 
ریال سعودي للوحدة وبإجمالي    10ملیون وحدة بسعر اشتراك یبلغ    6.149الحد الأعلى للاشتراك خلال فترة الطرح الأولي ھو   •

 ریال سعودي.   61,499,500مبلغ اشتراك لا یزید عن  
 

 كیفیة التقدم بطلب الاشتراك  –و 
   

 
 م  والأحكا الشروط  على  صولالخطوة الأولى الح

 الصندوق  لمدیر  الإلكتروني  الموقع  زیارة  خلال  من  والأحكام  الشروط  نسخة  على  الحصول  بالاشتراك  الراغبین   المشتركین  على  شترطی 
شركة میفك   مقر  زیارة  خلال  من  (تداول) أو  السعودیة  المالیة  للسوق  الإلكتروني  الموقع  أو  المالیة  سوقع الإلكتروني لھیئة الالموق  أو

 كابیتال 
 
 ك لإشتراتعبئة نموذج ا  -الخطوة الثانیة  .
من خلال  ا  یدوی   الاشتراك  نموذج  تعبئة  أو  لشركة میفك  الإلكتروني  الموقع  زیارة  خلال  من  كامال  الاشتراك  نموذج  بتعبئة  شتركیقوم الم 

  سرة لأا   سجل  في  المقیدین  عائلتھ   ولأفراد  لنفسھ  یشترك  رئیسي  مشترك  لكل  واحد  اشتراك  نموذج  بتعبئة  یكتفى.  زیارة شركة میفك كابیتال
  :یلي ما ذلك على ویترتب الرئیسي، شتركد الوحدات التي یتقدم بطلبھا المعد بنفس سیشتركونأفراد العائلة  نكا إذا

  الرئیسي المشترك باسم التابعین والمستثمرین الرئیسي للمشترك المخصصة الوحدات جمیع سجیلیتم ت 
  الرئیسي المشترك إلى المخصصة غیر الوحدات عن ضةتعاد المبالغ الفائ  
 وللمشتركین  الرئیسي  للمشترك  المخصصة  الوحدات  عن  الموزعة  الوحدات  أرباح  كامل  على  الرئیسي  المشترك  صلیح 

 ي حال عدم بیع الوحدات أو نقل ملكیتھاف التابعین
 

 م والأحكا شروطالموافقة على ال  -الخطوة الثالثة 
في حال كان الاشتراك عن طریق القنوات الالكترونیة لشركة میفك كابیتال، یتم الموافقة الكترونیا على الشروط والأحكام حیث یعتبر 

 أقر بقراءتھا والموافقة علي ماورد فیھا. 
وفي حال كان الاشتراك عن طریق مقر شركة میفیك كابیتال، یتم توقیع الشروط والأحكام یدویا وتقدیمھا مع نموذج الإشتراك لمدیر 

   الصندوق.
 

 ك شتراتحویل مبلغ الا -الخطوة الرابعة  
أو عن طریق مقر   االكترونی   اشترك  سواء  الصندوق  مدیر  قبل  من  مشترك  بكل  خاص  مؤقت  »ایبان«  بنكي  حساب  رقم  سالیتم ارس 

  مبلغ   من %  2  بنسبة  الاشتراك  رسوم  إلى  ضافةاك بھ بالإالشتر  المراد  الإشتراك  مبلغ   كامل  بتحویل  المشترك   یقوم  شركة میفك كابیتال ثم
 مساء  5 الساعة في صىآخر موعد للتحویل ھو قبل نھایة فترة الطرح كحد أق  ث أنحی  الاشتراك،

ریال عبارة عن    510  قیمتھ  مبلغ  تحویل   علیھ   یتوجب  فإنھ   ریال  500  بقیمة   الأدنى  بالحد   الإشتراك  المشترك   أراد   إذا:  المثال   سبیلعلى   
 تعبئة   بعد  الصندوق  مدیر  بھ   سیزوده  والذي  بھ  الخاص  الأیبان  رقم  إلى  الإشتراك  رسوم   ریال  10  لھ  مضافا  لاشتراكریال قیمة ا   500
  .الإشتراك طلب

 
 الإشتراك  طلب استلام تأكید -  سةالخطوة الخام
 .الإلكتروني البرید عبر أو الجوال رقم إلى  نصیة رسالة عبر للعمیل  الصندوق في الإشتراك طلب تأكید بإرسال صندوق سیقوم مدیر ال

 
 ك الإشترا طلب قبول -  سادسةالخطوة ال

  كامل   الاشتراك  طلب  استیفاء  عدم  حال  وفي الاشتراك،  طلب  استلام  تأكید  تاریخ  من  عمل  ثلاثة أیام  خلال  لإشتراكیتم مراجعة طلب ا 
 من   واحد  عمل  یوم  خلال  الطلبات  لاستكمال  الإلكتروني  البرید  أو  نصیة  رسالة  خلال  من  العمیل  شعارحظات، یتم إلاد أي موجو   أو

 .  المشترك إشعار
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رفضھ.یرفض    أو  الاشتراك  طلب  قبول  الصندوق  لمدیر  یحق.  الاشتراك  طلب  بقبول  العمیل  إشعار  سیتمي حال كان الطلب مكتمال  وف
 ورسوم  الاشتراك  مبلغ  رد  یتم   ما،  بمشترك  صك الخاشتراغ الامبل  رفض  تم  حال  وفي  العمیل في حال أن ملف الافصاح غیر مكتمل

عشرة أیام عمل من تاریخ الاقفال (مخصوما منھ أي رسوم مصرفیة   غضون في للمشترك الاستثماریة للمحفظة العلاقة ذات الاشتراك
 أو حوالات مصرفیة أو رسوم صرف عملة یتم تكبدھا) 

 
 ص  التخصی  اشعار - سابعةالخطوة ال 

  2 رقم الفرعیة المادة في المحددة  التخصیص لآلیة وفقا للمشتركین الوحدات تخصیص سیتم شتراكات،بعد إقفال فترة الطرح وقبول الا 
الموقع الإلكتروني لمدیر   لالخ  من   الوحدات  وتخصیص  النھائي  الطرح   نتائج  وإعلان  المالیة  السوق   ھیئة  اشعار  سیتمن ھذا البند،  م
 عمل   أیام شرةع لالك خوذل.  صندوقال
 
 ج  والإدرا  ضرد الفائ -الخطوة الثامنة   

  الاشتراك،   ورسوم  المخصصة  الوحدات  قیمة  خصم  بعد  وذلك  حسم  أي  دون  للمشتركین  الفائض  رد النھائي،سیتم  إعلان التخصیصبعد  
أیام   15خلال    وذلك .  لھم  المرخص  الأشخاص  أحد   لدى  الاستثماریة للمشتركین  المحافظ  في  صصةن یتم إدراج الوحدات المخ أ  على

أیام عمل دون    5عمل من تاریخ الاقفال وذلك في حالة نجاح الطرح أما في حالة فشل الطرح سیتم رد أموال المشتركین في خلال  
 .أستقطاع أي رسوم 

 
 

 الشرح التفصیلي للاشتراك بالصندوق –ز 
 

للاشتراك في الطرح الأولي، یتعین على المستثمرین الاشتراك في الوحدات واستكمال نموذج اشتراك بالصیغة الواردة في الملحق  
) من ھذه الشروط والأحكام ویزود مدیر الصندوق بالھویة الوطنیة موقعة من المشترك ویضاف علیھا سجل الأسرة للقصر  و(

)  www.mefic.com.saوالتابعین . وسوف یكون نموذج الاشتراك متاحاً أیضاً على الموقع الإلكتروني الخاص بمدیر الصندوق (
. یمكن تقدیم نماذج الإشتراك في أي یوم عمل خلال فترة  والمواقع الالكترونیة  للبنوك المستلمة وفروع معینة للبنوك المستلمة

الإشتراك للصندوق وذلك من خلال تسلیم نسخة من الشروط والأحكام ونموذج الإشتراك في الصندوق بعد توقیعھم من مالك الوحدات  
البنك   –أحد البنوك المستلمة (مصرف الراجحي وإیداع المبلغ المراد الإكتتاب بھ وإرفاق ما یثبت الإیداع في حساب الصندوق لدى 

یكون التسلیم إما حضوریاً أو إرسالھ عبر صندوق البرید أو  الریاض) وبنك  –الجزیرة بنك   –السعودي الفرنسي  –الأھلي التجاري 
  info@MEFIC.com.sa البرید الإلكتروني

 
یجب على كل مشترك في الصندوق أن یكون لدیھ محفظة إستثماریة نشطة حیث ان الوحدات التي یكتتب بھا في صندوق میفك ریت  

في حال عدم تغطیة المبلع المراد  .سیتم إدراجھا مباشرة في محفظتھ الاستثماریة الخاصة والتابعة لأحد الشركات المالیة المرخص لھا
وذلك بعد اخذ   أیام عمل  10تجمیعھ بالكامل خلال تلك المدة وھو رأس مال الصندوق فیجوز أن یمدد مدیر الصندوق تاریخ الإقفال 

إن لم یتم تغطیة رأس المال بعد فترة التمدید تعاد مبالغ الاشتراك والأرباح   .موافقة مجلس إدارة الصندوق وموافقة  ھیئة السوق المالیة
 .أیام عمل 5أقصاھا  في حالة استثمار مبالغ الاشتراك خلال فترة الاشتراك دون أي حسم في مدة

 
 ك في الصندوق من خلال شركة میفك كابیتال ا الاشتر 

 
   الشروط العامة للاشتراك في الصندوق حسب الفئة 
ً   الصندوق  وحدات  في  الاشتراك  یكون  ،   واستثماره  للعقار  السعودیین  غیر   تملك  بنظام  الإخلال  عدم  مع   شخص  لأي  متاحا

 المقیمین   غیر  أو  المقیمین  الأجانب  من  غیرھم  أو  العربیة  الخلیج  لدول  التعاون  مجلس  دول  مواطني  من  أي  أو  سعودي
 . المملكة في

 
 فیما یتعلق بالاكتتاب ، تجدون تفاصیل الاشتراك أدناه: 

 الأفراد:  .أ
  یشمل الأشخاص الطبیعیین ممن یحملون الجنسیة السعودیة فقط بما لا یخل بنظام تملك العقار لغیر السعودیین

 : وفیما یلى أھم المستندات المطلوبة للأفراد السعودیین
 ھویة وطنیة ساریة المفعول  •
 توفر محفظة استثماریة نشطة لدى أحد الأشخاص المرخص لھم  •
توفر رقم حساب بنكي آیبان مسجل باسم المشترك الذي یرغب الاشتراك في الصندوق، على أن یقوم المشترك بتحویل قیمة   •

 الاشتراك منھ واسترداد الفائض إلیھ بعد التخصیص.
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تقدیم مستندات الاشتراك كاملة (الشروط والأحكام موقعة + نموذج اشتراك معبئ وموقعا كاملاً + صورة الحوالة البنكیة +  •
 صورة الھویة موقعة من المستثمر)  

 
 الاشتراطات المطلوبة للأفراد القاصرین وفاقدي الأھلیة: 

سنة ھجریة الحصول   18سنة ھجریة الاشتراك عن طریق الولي أو الوصي. للقاصر الذي دون   18یجوز لمن ھم دون سن  •
 على صورة من الھویة الوطنیة  للقاصر، مع ھویة الولي أو الوصي 

یة  ن الوطسنة ھجریة فیجب إرفاق سجل الأسرة المضاف فیھ القاصر وبطاقة الھویة  15في حال كان عمر القاصر أقل من  •
 للولي أو الوصي . 

 سنة تحت الوصایة یجب إرفاق صورة من صك الوصایة الصادرة من المحكمة المختصة.  18إذا كان العمیل ممن دون سن  •
یجوز لفاقد الأھلیة الاكتتاب بواسطة الولي أو الوصي بشرط أن یكون للعمیل فاقد الأھلیة محفظة استثماریة لدى أحد   •

 الأشخاص المرخص لھم. 
 

 الكیانات:  -
یشمل المؤسسات والشركات وصنادیق الاستثمار السعودیة المملوكة بالكامل من سعودیین والجھات الحكومیة وغیرھا من الكیانات 

 الاعتباریة القائمة في المملكة العربیة السعودیة بما لا یخالف نظام تملك العقار لغیر السعودیین
 المستندات المطلوبة من الشركات:  -

 صورة من السجل التجاري مع ختم الشركة  •
 صورة من عقد التأسیس و النظام الأساسي مع ختم الشركة.  •
 صورة من ھویة المفوض بالتوقیع مع ختم الشركة وموقع من المفوض.  •

 
 المستندات المطلوبة من الصنادیق الاستثماریة:  -

 صورة من السجل التجاري  لمدیر الصندوق مع ختم الشركة  •
 صورة من عقد التأسیس و النظام الأساسي  لمدیر الصندوق مع ختم الشركة.  •
 صورة من ترخیص ممارسة النشاط لمدیر الصندوق.  •
 صورة من شروط وأحكام الصندوق  •
 صورة من موافقة ھیئة السوق المالیة على طرح الصندوق.   •
 صورة من ھویة المفوض بالتوقیع مع ختم الشركة وموقع من المفوض.  •
مملوك من قبل سعودیین فقط خلال فترة تملكھ خطاب من مدیر الصندوق المكتتب یقر فیھ بأن الصندوق المكتتب  •

 لوحدات صندوق میفك ریت  
 

 المستندات المطلوبة للمحافظ الاستثماریة:  -
 صورة من ھویة صاحب الحساب الاستثماري. •
 المحفظة مع ختم الشركة  صورة من السجل التجاري  لمدیر •
 .صورة من عقد التأسیس و النظام الأساسي  لمدیر المحفظة مع ختم الشركة •
 .صورة من ترخیص ممارسة النشاط لمدیر المحفظة •
 صورة من اتفاقیة إدارة المحفظة الاستثماریة. •
 .مع ختم الشركة وموقع من المفوضتوقیع لباصورة من ھویة المفوض  •

 
 

یحتفظ مدیر الصندوق بالحق في رفض أي اشتراك في حال فشل المشترك في استیفاء المتطلبات حسب الشروط والأحكام ، أو في  
   حال عدم قیامھ بتعبئة واستكمال البینات المطلوبة في نموذج طلب الاشتراك والتوقیع علیھ أو عدم استیفاء مبلغ الاشتراك المطلوب

كما یجوز لمدیر الصندوق رفض قبول أي طلب اشتراك إذا كان ینطبق على المشترك تعریف الشخص المحظور كما ھو موضح في  
  .قائمة المصطلحات من ھذه الشروط والأحكام

في حساب الاشتراكات خلال فترة الاشتراك، وسیتم إعادة جمیع    كما سیتم رفض إشتراك أي مستثمر في حال عدم إضافة مبلغ الإشتراك
 عمل بعد إعلان التخصیص. ایام  5المبالغ المرفوضة دون خصم أي مصاریف خلال 

 
الشروط   وافق على ھذه  قد  المستثمر  یكون  الموقعة،  والأحكام  الشروط  إلى ھذه  والموقع لإضافة  المكتمل  الاشتراك  نموذج  وبتقدیم 
والأحكام وتقدم بعرض ملزم وغیر قابل للإلغاء للاشتراك في عدد الوحدات المٌشار إلیھا في نموذج الاشتراك. وتخضع كافة طلبات  

 لصندوق وفقاً لھذه الشروط والأحكام.    الاشتراك لموافقة مدیر ا
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  الاشتراك من خلال البنوك المستلمة 
بنك الجزیرة    –البنك الأھلى التجاري    –(مصرف الراجحي  بإمــكان المستثمر الاشتراك شــریطة أن یكــون لدیــھ حســاب بنكــي لــدى  

وســیقوم    لدي أیا من الأشخاص المرخصین لدى السوق المالیة  ومحفظــة اســتثماریة نشــطة    بنك الریاض)  – البنك السعودي الفرنسي    –
بعـد الموافقـة علـى الشـروط والأحـكام وتعبئـة للبنوك المستلمة السابق ذكرھاالمســتثمر بالاشتراك مــن خــلال القنــوات الإلكترونیة  

خــ مــن  أو  الالكتروني  الاشتراك  الاشتراك   لال طلب  والأحكام وطلــب  الشــروط  مــن  موقعــة  نســخة  تقدیــم  بعــد  البنــك  فــروع 
 مع الالتزام بإن العقار لایمكن الاشتراك فیھ إلا من خلال سعودیین فقط.  .موقعــة مــن المســتثمر

 
 :  ) المالیة(البلاد   یلي اجراءات الاشتراك من خلال البنوك المستلمة ومدیر الطرح وفیما

غة الواردة في الملحق  ی یتعین على المستثمرین السعودیین الاشتراك في الوحدات خلال فترة الطرح من خلال استكمال نموذج اشتراك بالص
من ھذه الشروط والأحكام والمساھمة بمبلغ الاشتراك. وسوف یكون نموذج الاشتراك متاحاً أیضاً على الموقع الالكتروني لمدیر   (و)

 وبنك الریاض  (www.alahlionline.com ( الطرح  شركة البلاد المالیة أو الجھات المستلمة وھي البنك الأھلي التجاري
(https://www.riyadbank.com ) ومجموعة مصرف الراجحي ( www.alrajhibank.com)  وبنك الجزیرة 

(www.baj.com.sa ) والبنك السعودي الفرنسي (www.alfransi.com.sa).  
یتعین أن یكون المستثمر السعودي المحتمل عمیلاً لدى الجھات المستلمة لیتمكن من الاشرتاك في الصندوق ویتعین على مستثمر 

 :محتمل
I. الاشتراك  طلب  نموذج بموجب مطلوبة أخرى مستندات أي إلى  بالإضافة الاشتراك نموذج تقدیم   
II. المبلغ  ویكون.  الاشتراك  رسوم  إلى  إضافة  إلیھا  المتقدم  الوحدات  في  المبلغ  كامل  سدادو   ً   استقطاعات   أي  من  صافیا

 ) مسؤولیتھا المستثمر یتحمل والتي(   العملة تغییر ورسوم مصرفیة وحوالات مصرفیة ورسوم  ومصاریف
 التخصیص  -ط 

تم قبول    أیام  5یخطر مدیر الصندوق كل مستثمر في غضون   بقبول طلب الاشتراك أو رفضھ،. وفي حال  الإقفال  تاریخ  عمل من 
. وفي حال تم رفض مبلغ الاشتراك الخاص بمستثمر ما لھ  المخصصالاشتراك، یتم إرسال تأكیدات للمشتركین تتضمن مبلغ الاشتراك  

یتم رد مبلغ الاشتراك ورسوم الاشتراك ذات العلاقة للحساب الاستثماري للمستثمر لدى شركة میفك كابیتال والموضح في نموذج    ،
عمل من تاریخ الإقفال (مخصوماً منھ أي رسوم مصرفیة أو حوالات مصرفیة أو رسوم صرف العملة یتم   أیام  5الاشتراك في غضون  

 تكبدھا). 
) والخاصة بالاشتراك العیني ورھناً باستكمال متطلبات التسجیل والإدراج على النحو المبین أدناه،  3مع مراعاة المادة الفرعیة السابقة (

 یتم تخصیص الوحدات عقب تاریخ الإقفال وفقاً للتالي:  
المطلوب تجمیعھ  المبلغ  في حال كان إجمالي مبالغ الاشتراك المتقدم لھا جمیع المستثمرین (بما فیھا الاشتراك العیني) أقل من   )1(

استرداد كافة مبالغ الاشتراك للمستثمرین (دون أي فائدة) في غضون إلغاء الطرح و ملیون ریال سعودي، یتم  1,230والذي یبلغ 
 عمل من تاریخ الإقفال؛ أیام 5

یعادل المبلغ المطلوب تجمیعھ وقدره  في حال كان إجمالي مبالغ الاشتراك المتقدم لھا جمیع المستثمرین (بما فیھا الاشتراك العیني)   )2(
ریال سعودي للوحدة فقط للمستثمرین  10فسیتم قبول المبلغ المشترك كاملا وتخصیص وحدات بقیمة سعودي  ملیون ریال 1,230

 مع مراعاة أولویة التخصیص للاشتراك العیني أولاً. 
لمبلغ المطلوب تجمیعھ  افي حال كانت إجمالي مبالغ الاشتراك المتقدم لھا جمیع المستثمرین (بما فیھا الاشتراك العیني) تتجاوز   )3(

 ، فسیتم تخصیص إجمالي وحدات الطرح كالتالي:   ملیون ریال سعودي 1,230والذي یبلغ 
لملاك الأصول العقاریة المبدئیة خلال    )، ستكون أولویة الاشتراك في صندوق میفك ریت4وفقاً للمادة الفرعیة السابقة ( .1

 ٪ من وحدات الصندوق. 28.5 نسبة اشتراكھم فترة الاشتراك الأولي. علماً أن 
عند الانتھاء من التخصیص لملاك الأصول العقاریة المبدئیة، یتم التعامل مع الاشتراكات الأخرى وتخصیص القیمة   .2

 المتبقیة من الطرح الأولي:  
 ریال سعودي  .   500بقیمة  وحدة استثماریة لكل مستثمر 50یتم تخصیص عدد  .1
في حال وجود فائض وحدات غیر مخصص، فسیتم تخصیص ما تبقى من الوحدات المطروحة على أساس   .2

 تناسبي. 
لـ   .3 المشتركین  عدد  تخطي  حال  بشكل   1,759,000في  المستثمرین  لجمیع  الوحدات  توزیع  سیتم  مشترك 

 . حد أدنىالإلتزام بال بدون تناسبي
 

سیتم تجمیع  ف  (%32.5) ملیون وحدة  40.00ملیون ریال سعودي   بمایعادل  400أما في حالة تغطیة الطرح النقدي بالحد الأدني فقط 
  -:ملیون ریال سعودي) من خلال مایلي 479.5المبلغ المتبقي ( 

  ملیون ریال سعودي 615% من إجمالي رأس مال الصندوق لتصبح  50رفع الحصة العینیة إلى . 
  ملیون ریال سعودي 215الحصول على قرض قیمتھ . 

 ملیون سیتم تغییر النسبة العینیة بناء على ماتم جمعھ 879.5إلي  400وفي حالة تم تجمیع مبلغ مابین 
 

 یتنازل المستثمرون بالصندوق عن حق الشفعة، وبناءً علیھ سیتم بیع أي عقار مملوك للصندوق بحسب استراتیجیة الاستثمار في الصندوق 
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 زیادة رأس المال  -ي 
 ستكون آلیة زیادة رأس مال الصندوق حسب اللوائح والأنظمة المعتمدة من قبل ھیئة السوق المالیة. 

 كیفیة زیادة رأس المال  1- 9
في حال قرر مدیر الصندوق أن الصندوق بحاجة لتمویل إضافي من خلال مشاركات مالكي الوحدات، قد یزید الصندوق رأس  

 مالھ بحسب اللوائح و الانظمة المعتمدة من قبل ھیئة السوق المالیة. 
 معیار إصدار الوحدات   2- 9

عند أي زیادة في رأس مال الصندوق، یقوم مدیر الصندوق بطرح وحدات في الصندوق في حال ارتأى قیمة مضافة أو مكملة  
تكون من مصلحة مالكي الوحدات. ویأخذ مدیر الصندوق العوامل الآتیة بعین الاعتبار على سبیل المثال لا الحصر عند إصدار  

 وحدات في الصندوق مستقبلاً: 
 صافي قیمة أصول الصندوق كما تم تحدیده بموجب آخر تثمین لأصول الصندوق؛   -
 سعر السوق لوحدات الصندوق و المعدلات المتوسطة التاریخیة؛  -
 القیمة المضافة والمكملة الناتج عن إصدار الوحدات؛ و   -
 الظروف السوقیة والاقتصادیة وحالة قطاع الاستثمار العقاري ومستویات السیولة النقدیة.   -

 
 إجراء زیادة رأس مال الصندوق  3- 9

 یتخذ مدیر الصندوق الإجراءات التالیة لزیادة رأس مال الصندوق: 
 الدعوة لاجتماع مالكي الوحدات كما ھو محدد في الفقرة (ش) من ھذه الشروط والأحكام.   )1(
استعراض جدول الاجتماع وتقدیم شرح حول مبررات زیادة رأس المال و معیار إصدار الوحدات والخطوات العملیة   )2(

 الواجب اتخاذھا.  
 إصدار ونشر قرار الموافقة على زیادة رأس المال بعد الحصول على الموافقة من الھیئة.   )3(

 
 لعملیة إدراج الصندوق في السوق    المتوقعالجدول الزمني  -ك 

 
 
 
 

الجدول الزمني 
لعملیة إدراج   المتوقع

 الصندوق في السوق 

 بعد إقفال الطرح  المدة الزمنیة المتوقعة الخطوات
  إتمام الاستحواذ على الأصول العقاریة 

 تقویمي   یوم 60 توقیع اتفاقیة البیع والشراء والتأجیر
  إفراغ الصكوك للصندوق

التداول بالسوق  الصندوق في  بدء وحدات 
 المالیة السعودیة 

 2018 الثانيالربع 

 4ه الموافق  1439رجب  18یوم عمل تبدأ في  20 فترة الطرح
ه الموافق 1439شعبان  29م وتنتھي في 2018أبریل 

 م 2018مایو  15
في حال لم یتم جمع المبلغ المطلوب سیقوم مدیر   التمدید 

أیام عمل بعد  10الصندوق بتمدید فترة الاشتراك لمدة 
 موافقة ھیئة السوق المالیة. 

 ورد  الطرح والتخصیص  فترة  نتائج  إعلان
 الصندوق في الاشتراك بعد الفائض

 یوم عمل 15

 أیام عمل 5 رد الأموال في حال الإلغاء 
في   مرتینعلى الأقل  - یستھدف مدیر الصندوق توزیع  توزیع أرباح الصندوق 

 -من كل عام میلادي والربع الثالث  نھایة الربع الأول 
٪ 90أرباح نقدیة سنویة على المستثمرین لا تقل عن 

 من صافي ربح الصندوق السنوي
 

 المستثمرون المؤھلون  
مع عدم الإخلال بنظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره ، یكون الاشتراك في وحدات الصندوق متاحاً لأي شخص 
سعودي أو أي من مواطني دول مجلس التعاون لدول الخلیج العربیة أو غیرھم من الأجانب المقیمین أو غیر المقیمین في 

 المملكة.
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اشتراك أي مستثمر في الصندوق في حال كان الاشتراك مخالفاً لھذه الشروط والأحكام أو لائحة صنادیق    لمدیر الصندوق الحق برفض
الاستثمار العقاري أو التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة أو أي لوائح أخرى یتم تطبیقھا من وقت لآخر من قبل  

 الھیئة أو أي جھة تنظیمیة أخرى.  
الصندوق   لمدیر  یسُمح  أنھ  إلا   ، بعده  أو  الإدراج  تاریخ  في  والاستحواذ على وحدات  الأولي  الطرح  في  الصندوق  مدیر  یشارك  لن 
بالحصول على وحدات من وقت لآخر، شریطة أن یقوم مدیر الصندوق بالتخارج من عقارات مكة المكرمة حسب نظام تملك العقار 

 فصاح أنھ سیفصح عن أي استثمار لھ في الصندوق في نھایة كل سنة مالیة في ملخص الإفصاح الماليلغیر السعودیین بالاضافة إلى  الإ
 بالاشتراك   السعودین  لغیر  للسماح   وذلك  الصندوق   وأحكام  شروط  تغییر  سیتم  المكرمة،  مكة   عقارات  من  الصندوق  تخارج   حال  في،  

 . بالصندوق
 

 
 یتخذ مدیر الصندوق كافة الإجراءات المعقولة التي قد تكون ضروریة لتضمن في جمیع الأوقات: 

 ؛ و50أن یضم الصندوق عدداً من مالكي الوحدات من الجمھور لا یقل عن  )1(
 ٪ على الأقل من مالكي الوحدات من الجمھور.  30أن یكون ما نسبتھ  )2(

 
 

 حساب الصندوق
سوف یفتح مدیر الصندوق حساباً مصرفیاً منفصلاً لدى مصرف أو أكثر باسم الصندوق ویتم إیداع كافة عائدات الاشتراك من المستثمرین  

 وإیرادات الصندوق في ھذا الحساب. وسوف یتم سحب النفقات المستحقة فیما یتعلق بتشغیل الصندوق وإدارتھ من ھذا الحساب. 
 

 
 

 الغاء واسترداد الأموال  
 یجوز إلغاء الطرح الأولي ورد مبالغ الإشتراك للمشترك في الحالات الآتیة (مالم تقرر الھیئة خلاف ذلك) 

  ملیون ریال، أو    1,230تجمیعھ والذي یبلغ العجز عن جمع المبلغ المطلوب 
 ) خمسین، أو  50إذا كان عدد مالكي الوحدات من الجمھور اقل من ( 
  من الوحدات من قبل الجمھور ، أو  30تم الاشتراك في أقل من % 
  صندوق میفك ریتفي حال عدم القدرة علي نقل ملكیة الأصول المبدئیة لصالح  
  .في حال عدم نقل ملكیة العقارات المذكورة لصالح الصندوق 
 .لسبب آخر یقرره مدیر الصندوق بعد موافقة الھیئة 
  

وفي حال إلغاء الطرح الأولي، یتم رد جمیع مبالغ الاشتراك ورسوم الاشتراك المستلمة للحساب الاستثماري للمشترك في غضون  
 عشرة أیام عمل من تاریخ الإلغاء (مخصوما منھا أي رسوم مصرفیة أو حوالات مصریة أو رسوم صرف عملة) 

 
 

 إلغاء واسترداد الأموال  
 یجوز إلغاء الطرح الأولي ورد مبالغ الاشتراك للمستثمرین في الحالات الآتیة (ما لم تقرر الھیئة خلاف ذلك):  

 ملیون ریال سعودي، أو  1,230العجز عن جمع الحد الأدنى المطلوب تجمیعھ الذي یبلغ  .1
 : أو 50إذا كان عدد مالكي الوحدات من الجمھور أقل من  .2
 ٪ من الوحدات من قبل الجمھور. 30تم الاشتراك في أقل من  .3
 في حال عدم نقل ملكیة العقارات المذكورة لصالح الصندوق.  .4
 لسبب آخر یقرره مدیر الصندوق بعد موافقة الھیئة. .5

 
 

وفي حال إلغاء الطرح الأولي، یتم رد جمیع مبالغ الاشتراك ورسوم الاشتراك المستلمة للحساب الاستثماري للمستثمر لدى شركة میفك 
في غضون   الاشتراك  نموذج  في  والموضح  أو حوالات    5كابیتال  أي رسوم مصرفیة  منھا  (مخصوماً  الإلغاء  تاریخ  یوم عمل من 

 مصرفیة أو رسوم صرف العملة). 
 
 

 
 حجم الصندوق  

 ریال للوحدة الواحدة   10ملیون وحدة وبقیمة تبلغ  123ملیون ریال سعودي مقسمة علي   1,230یبلغ حجم الصندوق المستھدف 
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 الصندوق وحدات  تداول. 12
 تداول الوحدات:  .أ

عند الإدراج، یجوز تداول وحدات الصندوق بنفس طریقة تداول أسھم الشركات المدرجة في السوق المالیة لسعودیة   .1
(تداول). وبالتالي یجوز لمالكي الوحدات والمستثمرین التداول خلال ساعات التداول العادیة المعلن عنھا من قبل السوق  

   المالیة مباشرة من خلال شركات الوساطة المرخصة.
لا یحق لمالكي الوحدات استرداد وحداتھم من مدیر الصندوق، ویمكن ان یتم بیع الوحدات بشكل مباشر من خلال تداول   .2

 دون الرجوع إلى مدیر الصندوق. 
یعتبر شراء وحدات الصندوق عن طریق السوق المالیة السعودیة (تداول) إقراراً من المشتري بأنھ قد اطلع ووافق على  .3

 ھذه الشروط والأحكام.  
یكون التداول في وحدات الصندوق خاضعاً لرسوم تداول وعمولات یتم تسویتھا حسبما ھو سائد في السوق. ویكون   .4

 المستثمر مسؤولاً عن رسوم وعمولات التداول.  
وفقاً للتعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاري المتداولة، یجوز لھیئة السوق المالیة تعلیق تداول وحدات الصندوق في أي   .ب 

 وقت أو إلغاء إدراجھا حسبما تراه مناسباً في أي من الحالات التالیة: 
 إذا رأت ذلك ضروریا لحمایة المستثمرین أو للمحافظة على سوق منتظم.  - أ •
 إذا أخفق مدیر الصندوق أو أمین الحفظ إخفاقاً تراه الھیئة جوھریاً في التزام النظام ولوائحھ التنفیذیة. - ب •
) من الفقرة (ب) من البند (رابعاً) من  2) والفقرة الفرعیة (ب/2إذا لم تستوف متطلبات السیولة المحددة في الفقرة الفرعیة (أ/  - ج •

 التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة. 
 إذا رات أن مستوى عملیات الصندوق أو أصولھ لا تسوغ التداول المستمر لوحدات الصندوق في تداول.  - د •
او إلغاء غدراجھا ، على أن یتضمن    - ه • یجوز لمدیر الصندوق أن یطلب من الھیئة كتابیا تعلیق تداول وحدات الصندوق مؤقتاً 

 الطلب أسباب طلب التعلیق او الإلغاء . وللھیئة قبول الطلب أو رفضھ حسبما تراه مناسباً. 
 

 الأرباح  توزیع سیاسة . 13
بعد نھایة السنة المیلادیة أرباح نقدیة سنویة على    والربع الثالث  ي نھایة الربع الأول  ف  مرتین سنویایستھدف مدیر الصندوق توزیع  

٪ من صافي الربح السنوي للصندوق. وذلك باستثناء الأرباح الناتجة عن بیع الأصول العقاریة الأساسیة ،  90المستثمرین لا تقل عن  
اح وتاریخ استحقاقھا وتاریخ توزیعھا  والتي یتم إعادة استثمارھا في أصول إضافیة. و من المتوقع أن یقوم الصندوق بالإعلان عن الأرب 

 یوم عمل من یوم تثمین ذي العلاقة.  40خلال 
 

 وتصفیتھ الصندوق إنھاء. 14
 حالة إنھاء"): ینقضي الصندوق بأي حالة من الحالات الآتیة (ویشُار إلى كل منھا بـ" -أ 

 
الرقابة الشرعیةبعد الحصول على موافقة مجلس إدارة الصندوق و .1 بكافة أصول الصندوق وتم توزیع   لجنة  في حال التصرف 

 جمیع العائدات من ھذه التصرفات للمستثمرین؛ أو 
العربیة    .2 المملكة  السوق في  تغییرات جوھریة لظروف  أو  النظامیة الأخرى  المتطلبات  أو  واللوائح  تغییر للأنظمة  في حال أي 

 السعودیة واعتبر مدیر الصندوق ذلك سبباً مبرراً لإنھاء الصندوق؛ أو  
 إذا كان المطلوب إنھاء صندوق وفقاً لقرار الھیئة أو بموجب أنظمتھا.   .3

 
 ویتم إخطار مالكي الوحدات وھیئة السوق المالیة في غضون ثلاثین یوماً من تاریخ وقوع حالة الإنھاء. 

وفي حال تقرر إنھاء الصندوق لسبب لیس من ضمن حالات الإنھاء، فیتم الحصول على موافقة مالكي الوحدات ومجلس إدارة الصندوق  
 وھیئة السوق المالیة.  لجنة الرقابة الشرعیةو

 في حالة إنھاء الصندوق (بعد تقدیم إخطار خطي لھیئة السوق المالیة أو الحصول على موافقتھا في حال تطلب ذلك)  -ب 
یقوم مدیر الصندوق في خلال خمسة عشرة یوم عمل بـ (أ) الطلب من السوق المالیة السعودیة بإلغاء إدراج الوحدات والطلب من الھیئة   

بإلغاء الصندوق، و(ب) إعلان جدول زمني على الموقع الإلكتروني لمدیر الصندوق لتصفیة أصول الصندوق والبدء بالإجراءات. ویقوم  
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مدیر الصندوق بتعیین مصفي والذي یتوجب علیھ العمل على إنھاء الصندوق مع توزیع أصولھ على مالكي الوحدات. ولتجنب الشك، یمكن 
في حال استحالة التصرف في أصول   القیام بمھام المصفي ویجوز توزیع أصول الصندوق  على مالكي الوحدات عینیاً  لمدیر الصندوق 

 دیر الصندوق أن ھذا الأمر یصب في مصلحة مالكي الوحدات. الصندوق أو في حال رأى م
 
 والعمولات  والأتعاب  الرسوم. 15

 
فیما عدا رسوم الاشتراك، والتي یدفعھا مالكي الوحدات عند اشتراكھم في الطرح الأولي العام، یتحمل الصندوق ویدفع من أصولھ جمیع 

 الرسوم والأتعاب والعمولات والمصاریف الموضحة في ھذه المادة ولن یتم خصم غیر الرسوم الفعلیة.  
 

 أتعاب ورسوم الصندوق  رسوم الصندوق 
مكافأة أعضاء مجلس 

 الادارة المستقلین
ریال سعودي عن    5,000كل عضو من أعضاء مجلس إدارة الصندوق المستقلین مبلغ    سیتقاضي

ریال سعودي سنویا یدفع في نھایة كل عام. ولن یتلقي باقي   20,000كل اجتماع، ویحد أقصى  
 أعضاء مجلس إدارة الصندوق أي مكافآت. 

٪ من مبلغ الاشتراك تدفع مقدما مرة واحدة ولن یتم احتساب  2تحتسب رسوم الاشتراك وقدرھا   رسوم الاشتراك
. ورسوم الاشتراكات  الرسوم إلا بعد التخصیص . یتم إستقطاع ھذه الرسوم وتدفع لمدیر الصندوق

 تشمل رسوم ضریبة القیمة المضافة لھا 
نسبتھ   أتعاب الإدارة ما  تعادل  إدارة  أتعاب  الصندوق  لمدیر  الصندوق  من0.35یدفع  أصول    صافي  ٪  قیمة 

 الصندوق. 
من قیمة الفرق الإیجابي بین سعر بیع أي    ٪ و ذلك5یستحق مدیر الصندوق أتعاب أداء بنسبة   رسوم أداء 

أي   بیع  الصندوق توزیع متحصلات  قرر مدیر  للصندوق وسعر شرائھ. في حال  عقار مملوك 
أصل من أصول الصندوق فسیتم حساب و خصم أتعاب الأداء كمخصص قبل توزیع متحصلات 

ندوق أتعاب أداء ولن  البیع وفي حال تم إعادة استثمار الأموال في الصندوق لن یدفع لمدیر الص
 یكون ھناك أتعاب أداء في حال تم بیع أي أصل بقیمة شرائھ أو أقل منھا. 

ریال    12,500رسوم الحفظ سنویاً من صافي قیمة أصول الصندوق وبحد أدنى قدره    یتم إحتساب رسوم الحفظ
بحسب جدول طریقة إحتساب    % بحد أعلى و0.050% بحد أدنى و  0.025بما یعادل    شھریًا وذلك

 15.2رسوم الحفظ الموضح  في المادة  
أتعاب المحاسب  

 القانوني 
 ریال سعودي  55,000یدفع الصندوق للمحاسب القانوني أتعابا سنویة بقیمة 

 سیقوم المدیر الإداري بتقدیم ھذه الخدمة دون أتعاب سنویة  أتعاب المدیر الإداري
% من سعر الشراء او البیع الخاص بكل 1یدفع الصندوق لمدیر الصندوق رسوم صفقات بمقدار  رسوم الصفقات

أصل عقاري یتم شراءه أو بیعھ من الصندوق وذلك مقابل قیام مدیر الصندوق بإجراء التقصي 
اللازم والتفاوض على شروط البیع والشراء و إتمام العملیة وتكون الاتعاب مستحقة السداد بعد 

بق على الأصول العقاریة المبدئیة غتمام عملیة الشراء او البیع الخاصة بكل أصل عقاري وتط
 للصندوق. 

  
رسوم التسجیل لدى  

السوق المالیة  
 السعودیة "تداول" 

 500,000ریال سعودي لكل مالك وحدة، بما لا یزید عن    2ریال سعودي إضافة إلى   50,000
 ریال سعودي، تدفع لتداول وذلك لقاء إعداد سجل مالكي الوحدات؛ و

ھذه   400,000 قیمة  وتتغیر  الوحدات.  مالكي  إدارة سجل  لقاء  وذلك  لتداول  تدفع  ریال سعودي 
 الرسوم من وقت لآخر بحسب قیمة رأس مال الصندوق.  

رسوم الإدراج لدى  
السوق المالیة  

 السعودیة "تداول" 

 یتوقع الصندوق دفع رسوم الإدراج الآتیة:  
 ریال سعودي، تدفع لتداول كرسوم إدراج مبدئیة؛ و  50,000

ریال    50,000٪ من القیمة السوقیة لصندوق الاستثمار العقاري، بحد أدنى قدره  0.03رسوم بقیمة  
 ریال سعودي.  300,000سعودي وبحد أقصى قدره 

 ریال سنویا تدفع للھیئة 7,500 الرسوم الرقابیة
رسوم النشر علي  

 موقع تداول
 ریال سنویا  5,000
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ا  ریال شھریً  7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7عمولة %:  1بلازا  أتعاب إدارة الأملاك 
 . ویتحمل المالك كامل مصاریف التشغیل

 
ا  ریال شھریً  7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7%عمولة   یافة:ض

 ویتحمل المالك كامل مصاریف التشغیل. 

ا  ألف شھریً  35مصاریف إداریة قدرھا  ىالإضافة إلب من التحصیل النقدي  7سوق شرق : عمولة % 
   .ویتحمل المالك كافة مصاریف التشغیل

ویتحمل المالك كافة مصاریف     التحصیل النقدي من  % 9مبنى الأندلس بجدة :  عمولة تحصیل قدرھا  
 التشغیل  

 
سوف یدفع الصندوق لمدیر الصندوق جمیع تكالیف التعاملات، مثل تكلفة الاستحواذ على الأصول  تكالیف التعاملات 

على أي أصل وما یتعلق بھ من دراسات جدوى وتكالیف   العقاریة وتشمل تكلفة ما یتعلق باالستحواذ
والتثمین   والقانونیة  الاستشاریة  والتكالیف  للجھالة  النافي  الفحص  وإعداد  القانونیة  للاستشارات 

%  0.5ورسوم ومصاریف تأسیس الشركة ذات الغرض الخاص. ولن تتجاوز تكالیف التعاملات  
خصم المصاریف الفعلیة فقط والإفصاح عنھا   من صافي قیمة اصول الصندوق سنویا، وسوف یتم

 حدث. أوفقا لآخر قوائم مالیة أولیة مفحوصة او قوائم مالیة سنویة مراجعة، أیھما 
 مصاریف الصندوق

 الأخرى
یكون الصندوق مسؤولاً عن جمیع المصاریف التي تعزى إلى أنشطتھ واستثماراتھ والتخارج من 
من   المقدمة  بالخدمات  المتعلقة  الأخرى  المصاریف  جمیع  أیضاً  الصندوق  ویتحمل  استثماراتھ. 
الأصول  وتثمین  والمحاسبیة  الإداریة  والخدمات  والاستشاریة  القانونیة  المصاریف  مثل  الغیر 

، والتكالیف الحكومیة للھیئات الرقابیة ، وتكالیف التأمین ذات الصلة وغیرھا من الخدمات والحفظ
المھنیة بالإضافة إلى مصاریف تطھیر الأرباح الغیر شرعیة إن وجدت. ومن المتوقع أن لا تتجاوز  

 ٪ من صافي أصول الصندوق سنویاً. 0.50ھذه المصارف ما نسبتھ 
سیقوم مدیر الصندوق بالتفاضو حول اتعاب التطویر والتي یتكبده الصندوق وتدفع للمطورین على   أتعاب التطویر 

% من  15أساس تجاري بحت ومستقل بما یتماشى مع الأسعار السائدة في السوق وبحد أقصى  
فیما یتعلق بالأصول   أتعاب تطویر  الصندوق أي  لم یتكبد   ، الشك  التطویر، ولتجنب  قیمة تكلفة 

 ة المبدئیةالعقاری
رسوم الوساطة  

 (السعي)
% من قیمة الأصول العقاریة وتدفع عادة للبائع أو المسوق أو الوسیط. وبخصوص 2.5بحد أقصى  

ملیون ریال    16.16الاستحواذ على العقارات المبدئیة سوف یدفع صندوق میفك ریت مبلغ قدره  
عقار   –  ”مجمع تجاري بالریاض  “كرسوم سعي للإستحواذ علي بعض الأصول العقاریة (أرض  

 عقار ذا باد) –عقار درنف كدي  -أجیاد درنف
صلة لا    ذات  مستندات  أي  أو/و   والأحكام  الشروط  ھذه  في  المذكورة  والمصاریف  سومجمیع الر ضریبة القیمة المضافة 

  القیمة   ضریبةذلك. وفي حال ما إذا كانت    خلافعلى    النص  یتم   مالم  المضافة  ضریبةل التشم
 سیدفع   الصندوق  فإن  بھا،   الصندوق  تزوید  یتم  خدمة  أي  على  فرضھا  یتم  قد  أو  ضةة مفروالمضاف

مساویا للقیمة المسجلة لھذه    امجموع  أخرى)  مصاریف  أو  رسوم  أي  إلى  ضافةبالإالخدمة (  دلمزو
  القیمة  ضریبة  كانت  إذا  ما  حال  وفي.  المعنیة  بالخدمة   الخاصة  ضافةعلى فاتورة القیمة الم  الضریبة
 سیدفع  العمیل  فإن  الصندوق،  قبل  من  مقدمة  خدمة  أي  على  فرضھا  یتم  قد  أو  ضةة مفروالمضاف
 (بالإضاة إلى أي رسوم أو مصارف أخري) مجموعا مساویا لقیمة ھذه ا لضریبة. ق للصندو

 الالتزامات
سیتخذ مدیر الصندوق جمیع الخطوات اللازمة لمصحة مالكي لوحدات، وذلك حسب علمھ واعتقاده مع الحرص الواجب 

ولن الیتحم  والمعقول.  مدیر   لھ،  التابعین  والمستشارین  والوكلاء  والموظفین  والمسئولین  المدراء  من  أي  أو  صندوق،ل 
 إدارة   ومجلس  ،الشرعیة  الرقابة   لجنة  ضاءأمین الحفظ، وكل مدیر عقار، وأعو  العلاقة،  ذات  والأطراف  التابعة  والشركات

  بخصوص   وذلك  ستثمر، ق أو تجاه أي م الصندو  تجاه  مسؤولیة  أي  (یشار إلي كلا منھم طرف مؤمن علیھ)    الصندوق  الس
ذكورة فیما یتعلق بالتزاماتھم  الم  الأطراف  أي  من  تصرف  بأي  القیام  عدم  أو  القیام  بسبب  الصندوق  لھا  یتعرس  خسارة  أي

ن  یكو  أن  الفقرة،  ھذه  أحكام  إلى  یستند  أن  یرید  والذي  علیھ،  مؤمن  طرف  لأي  یشترط  فإنھ  الحال،  ھذا  وفي.  صندوقتجاه ال
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 الإھمال   على  ینطوي  لا  التصرف  یكون  وأن  الأمثل  بالشكل  الصندوق  مصالح   یخدم  أنھ  یعتقد  وبشكل  نیة  بحسن  صرفقد ت
  جمیع  ضد علیھ مؤمن طرف كل وحمایة تعویض مسئولیة الصندوق یتحمل وسوف. المتعمد صرفء التسو حتیال أو لاا أو

  حال   بأي  شأف والمطالب وااللتزامات التي قد یتكبدھا أي منھم أو جمیعھم والتي تن والتكالی  والتعویضات   والنفقات  المطالبات
  الطرف  جانب  من  متعمد  سلوك  سوءء ما إذا حدث ذلك نتیجة لأي احتیال أو إھمال أو  باستثنا  الصندوق،  تجاه  واجباتھم  من

 .العلاقة ذات
 

  المعلومات المتعلقة بالزكاة والضریبة •
یتعھد مدیر الصندوق بتسجیل الصندوق لدى ھیئة الزكاة والضریبة والجمارك خلال المھلة النظامیة. كما یتعھد بتقدیم إقرار المعلومات 
مالكي   وتزوید  النظامیة  المدة  الاقرارات خلال  ومراجعة  فحص  لأغراض  والجمارك  والضریبة  الزكاة  ھیئة  تطلبھا  التي  والبیانات 

با المكلفین  بانتھاء الوحدات  والجمارك  والضریبة  الزكاة  ھیئة  وبإخطار  الزكوي.  الوعاء  لحساب  واللازمة  للنشر  القابلة  لمعلومات 
الصندوق خلال المدة النظامیة لذلك.كما یمكن الاطلاع على اللوائح والقواعد ذات العلاقة بالصنادیق الاستثماریة الصادرة من ھیئة 

 https://zatca.gov.sa/ar/Pages/default.aspxوقع: الزكاة والضریبة والجمارك من خلال الم
 
 
 ملخص الإفصاح المالي  . 1

) من ھذه  حد في الملحق ( ر تم تحدید الرسوم والأتعاب والنفقات المتوقع أن یتكلفھا ویتكبدھا الصندوق في ملخص الإفصاح المالي الوا 
 الشروط والأحكام  

 
 احتساب الرسوم   طریقة .2
 

النسبة   نوع الرسم  #
 المفروضة 

دفع   طریقة الحساب  المبلغ المفروض  تكرار 
 الرسم 

باستقطاع    % 2 رسوم الاشتراك* 1 من  2یحسب   %
 الاشتراك 

 غیر مكرر

 نصف سنوي  یحسب بشكل یومي    % 0.35 أتعاب الادارة  2
تحسب من إجمالي قیمة الأصل    % 1 رسوم الصفقات  3

أو   علیھ  الاستحواذ  سیتم  الذي 
الوساطة   ولاتتضمن  بیعھ 

 (السعي) 

 غیر متكرر 

حسب   رسوم الحفظ  4
الجدول  

الموضح  
طریقة   في 

 الحساب 
 

إحتساب  من    یتم  الحفظ  رسوم 
الصندوق   أصول  قیمة  صافي 

 حسب الجدول الآتي: 
 

الرسوم  
  السنویة

(%) 

حجم 
 الصندوق 

 ملیون 500 0.050%

0.040% 
 500من  
 1  –ملیون  

 ملیار 

من   0.025%   1اعلى 
 ملیار 

 
ریال    12,500وبحد أدنى قدره  

 شھریاً.
 

 شھري 

المحاسب   5 أتعاب 
 القانوني

 نصف سنوي  مبلغ مقطوع حسب الاتفاقیة  ألف ریال سعودي  55 لا ینطبق

المدیر  6 أتعاب 
 الإداري 

 لا ینطبق لا ینطبق بدون مقابل % 0
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التسجیل   7 رسوم 
 لدى تداول 

 لاینطبق 
 

بقیمة   أولي  ریال   50رسم  ألف 
ریال لكل مالك وحدة   2بالإضافة إلي  

أقصى   ریال   500بحد  ألف 
 سعودي"مرة واحدة" 

 
تدفعل بشكل   ألف ریال سعودي   400

 سنویامتكرر 
مالكي  سجل  إدارة  لقاء  وذلك 

المبلغ   الوحدات ھذا  تحدید  ویتم 
للصندوق  السوقیة  القیمة  حسب 

   - كمایلي: 
یدفع    100  إلي  0من    180ملیون 

 ألف ریال  
 

ملیون یدفع   200ملیون إلي    100من  
 ألف ریال   220

 
ملیون یدفع   500ملیون إلي    200من  

 ألف ریال   300
 

إلي    500من   یدفع   2ملیون  ملیار 
 ألف ریال   400

 
 500ملیار یدفع    5ملیار إلي    2من  

 ألف ریال  
 

إلي    5من   یدفعع   10ملیار  ملیار 
 ألف ریال   600

 
من   یدفع    10أكثر  ألف   700ملیار 

 ریال.
 

خلال   من  یومي  بشكل  تحسب 
تقسیم الرسوم تناسبیا علي عدد 

 أیم السنة 

أتعاب   دفع  یتم 
سجل   ادارة 
مالكي الوحدات  

 بشكل سنوي 

رسوم الادراج في   8
 تداول 

0.03%  
صافي   من 

قیمة  
أصول  

 الصندوق  

 ألف ریال  300
 

ألف ریال ولاتزید عن   50عن    لاتقل
 ألف ریال  300

القیمة   من  یومي  بشكل  تحسب 
 السوقیة للصندوق 

 تخصم سنویا 

خلال   ریال سعودي تدفع للھیئة  7,500 لا ینطبق الرسوم الرقابیة  9 من  یومي  بشكل  تحسب 
تقسیم الرسوم تناسبیا على عدد 

 أیام السنة

بشكل  تدفع 
 سنوي 

على   10 النشر  رسوم 
 موقع تداول 

خلال   ریال سعودي  5000 لا ینطبق من  یومي  بشكل  تحسب 
تقسیم الرسوم تناسبیا على عدد 

 أیام السنة

بشكل  تدفع 
 سنوي 

لجنة الرقابة  أتعاب   11
 الشرعیة 

 نصف سنوي  لغ مقطوع حسب الاتفاقیة ب م ریال سعودي  12,500 لا ینطبق

أعضاء   12 رسوم 
الادارة   مجلس 

 المستقلین 

تدفع لكل عضو عن كل اجتماع   ریال سعودي لكل اجتماع  5000 لا ینطبق
أقصي   ریال    20وبحد  ألف 

 سعودي للعضو الواحد 

 نصف سنوي 

 سیتم الافصاح عن تلك المصاریف في ملخص الإفصاح المالي في نھایة السنة حال وجدت  أتعاب التطویر  13
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التمویل  14 تكالیف 
 الإسلامي

 سیتم الافصاح عن تلك المصاریف في ملخص الإفصاح المالي في نھایة السنة في حال وجدت 

% من  2.5 رسوم السعي   15
قیمة  

الأصول  
 العقاریة

كحد 
 أقصي 

شراء   ملیون ریال سعودي  16.16 قیمة  إجمالي  من  تحسب 
 الأصول العقاریة 

الاستحواذ  عند 
 على الأصل 

إدارة  أ 16 تعاب 
 الأملاك 

 

ریال   7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7عمولة %:  1بلازا 
 . ا ویتحمل المالك كامل مصاریف التشغیل شھریً 

 
ا  ریال شھریً  7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7%عمولة   یافة:ض

 ویتحمل المالك كامل مصاریف التشغیل. 
ألف   35مصاریف إداریة قدرھا  ىالإضافة إلب من التحصیل النقدي  7سوق شرق : عمولة % 

   .ا ویتحمل المالك كافة مصاریف التشغیل شھریً 
ویتحمل المالك كافة مصاریف    التحصیل النقديمن %9مبنى الأندلس بجدة :  عمولة تحصیل قدرھا  

 التشغیل  
 

 
 *رسوم الاشتراك تشمل رسوم ضریبة القیمة المضافة 

 
 استثمار افتراضي لمالك الوحدات  •

 
  ) الصندوق طرحمثال لاحتساب الرسوم المتكررة (عند  .3

  1,230وبافتراض حجم الصندوق  ) ملیون ریال(المصاریف التي یتم تحمیلھا علي أساس مبلغ الاشتراك الافتراضي  
   ریالملیون 

 1,000,000   )ریال ( مبلغ الاشتراك 
 33 ) ألف  40( المحاسب القانوني 
 224 ) ألف 275(المستشار القانوني 

 122 ) ألف 150(رسوم التثمین 
 41 ) ألف 50(  الشرعیة الرقابة لجنةمصاریف اداریة وأتعاب 
 4 ) آلاف 5( رسوم النشر على تداول 
 6 ) ألف 7.5(رسوم مراقبة من الھیئة 

 244 ) ألف 300( رسوم الادراج 
 325 ) ألف 400(رسوم التسجیل 

 999,002 إجمالي قیمة الأصول بعد خصم المصاریف  
 3,497 %) 0.35  (أتعاب الادارة  

 250 %) 0.025( رسوم حفظ 

  
 4,744 ) ریال (إجمالي الرسوم السنویة 

 %0.47 نسبة الرسوم السنویة من مبلغ الإشتراك 

  
 %7.97 صافي العائد على استثمارات الصندوق قبل خصم رسوم الصندوق  
 %7.50 صافي العائد على استثمارات الصندوق بعد خصم رسوم الصندوق  

 74,968 ) بخلاف العائد الرأسمالي وفقا لظروف السوق) (ریال(الأرباح الصافیة السنویة للمستثمر 
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أن الرسوم المذكورة في الجدول أعلاه تشمل جمیع الرسوم المفروضة والمحتسبة على الصندوق خلال    مدیر الصندوق علي  یقر .4
  قبل  من   تحملھا  سیتم  أعلاه   الجدول   في   المذكورة  عدا   أخرى  رسوم  أي   بأن  الصندوق   مدیر   یقر   كما مدة الصندوق دون استثناء  

 الصندوق  مدیر
 
 
 
 

 التأمین . 16
 قام مدیر الصندوق بالتأمین على العقارات التالیة: 

 
 مدة التغطیة  نوع التأمین  العقار

 2022دیسمبر  28 – 2021دیسمبر  29 تأمین الممتلكات ضد جمیع الأخطار  سوق شرق 
 2022دیسمبر  07 – 2021دیسمبر  08 تأمین الممتلكات ضد جمیع الأخطار  مبنى الأندلس

 2022سبتمبر  30 – 2021اكتوبر  01 تأمین الممتلكات ضد جمیع الأخطار  فندق درنف أجیاد 
 2022سبتمبر  30 – 2021اكتوبر  01 تأمین الممتلكات ضد جمیع الأخطار  فندق درنف كدي 

 
 

  الصندوق أصول. 17
 الصندوق  أصول  تسجیل آلیة -أ 
 

بالاستحواذ)    تسجل اخرى مرتبطة  تكالیف  أي  الاستحواذ +  (تكلفة  الدفتریة  بالقیمة  الصندوق   قیمة  بالاعتبار  الأخذ  مع أصول 
الكتروني یكفل عدم اختلاط .  عقار  لكل  السنویة  الإھلاك وفیما یخص تسجیل أصول الصندوق ، یستخدم مدیر الصندوق نظام 

الصندوق   مدیر  وتعلیمات  المختلفة  المالیة  والعملیات  النقدي  كالرصید  المتغیرة  للمعطیات  وفقاً  تحدیثھا  ویتم  الصندوق  أصول 
 ومجلس إدارتھ. 

 
 بیانات تفصیلیة:  – ب
 

 الصندوق  لأصول  المعتمدین  المقیمین أسماء .1
o تقدیر شركة . 
o القیمة خبراء  شركة . 

 
 

 كیفیة تثمین أصول الصندوق  .2
یقوم مدیر الصندوق بتثمین أصول الصندوق استناداً إلى تقییمات معدة من قبل مثمنین اثنین مستقلین ومرخصین من الھیئة السعودیة  
للمقیمین المعتمدین. ویحق لمدیر الصندوق تغییر أو تعیین أي مثمن جدید لصندوق الاستثمار العقاري دون أي إشعار مسبق لمالكي 

ویتم احتساب صافي   ن المذكور من قبل مدیر الصندوق آخذاً بعین الاعتبار مسؤولیاتھ تجاه مالكي الوحدات.الوحدات. ویتم التعیی 
عن طریق خصم المطلوبات    "التثمین ذو العلاقة"  قیمة الأصول للوحدة الواحدة في الصندوق ("صافي قیمة الأصول للوحدة")

الإجمالیة للصندوق، بما في ذلك أیة التزامات مالیة والرسوم والمصاریف المستحقة على الصندوق خلال فترة الاحتساب، من  
  إجمالي أصول الصندوق. ویتم تقسیم الناتج على عدد وحدات الصندوق. ویكون الناتج ھو القیمة الاسترشادیة لوحدات الصندوق. 
وتكون قیمة إجمالي أصول الصندوق عبارة عن مجموع كافة الأصول العقاریة والنقدیة، والأرباح المستحقة، والذمم المدینة والقیمة 
السوقیة لجمیع الاستثمارات غیر العقاریة إضافة إلى القیمة الحالیة لأي أصول أخرى مملوكة للصندوق. ویقوم مدیر الصندوق  

حدید القیم التي تخص أصول الصندوق ومتطلباتھ، شریطة أن یتصرف بحسن نیة لمصلحة الصندوق  ممارسة حكمھ المعقول في ت 
ومالكي الوحدات. ولغرض تثمین الأصول العقاریة سیقوم مدیر الصندوق باستخدام متوسط القیمة المتحصل علیھا من اثنین (أو 

 عودیة للقیمین المعتمدین. أكثر) من المثمنین العقاریین المستقلین والمرخصین من الھیئة الس
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 قیمة التقییم المراد لكل أصل مراد التقییم فیھ  .3
 

 العقار  اسم

 شركة تقدیر تقییم القیمة خبراء تقییم

 طریقة التقییم (ریال)  التقییم طریقة التقییم (ریال)  التقییم

تجاري   “مجمع 
 طریقة الدخل  668,954,938 طریقة الدخل  675,000,000 بالریاض” 

  تجاري  مبنى“
 طریقة الدخل  48,253,713 طریقة الدخل  47,140,000 ” بجدة وإداري 

 طریقة الدخل  67,513,380 طریقة الدخل  66,147,330 1 بلاز
یعد   2  بلازا "لم 

 طریقة الدخل  86,326,826 طریقة الدخل  83,558,000 مملوك للصندوق" 

 طریقة الدخل  95,985,902 طریقة الدخل  94,459,997 الضیافة   مبنى
 طریقة الدخل  128,205,130 طریقة الدخل  125,422,600 أجیاد  درنف فندق
 طریقة الدخل  64,102,564 طریقة الدخل  62,900,500 كدي درنف فندق
   2018 فبرایر   2018 فبرایر التقییم  تاریخ
     دبي مبنى

 العقار  اسم
 ماكسویل  كفندش فرانك نایت

 طریقة التقییم (ریال)  التقییم طریقة التقییم (ریال)  التقییم

 66,356,246 القیمة السوقیة  69,053,929 باد  ذا
القیمة السوقیة وفقا  

لقیمة العقارات  
 المماثلة 

   2017 نوفمبر   2017 نوفمبر التقییم  تاریخ
 
 

 عدد مرات التقییم وتوقیتھ  .4
وھو یوم نشر  یقوم مدیر الصندوق بإعلان صافي قیمة الأصول للوحدة مرة واحدة كل ستة أشھر (ویشُار إلى مثل ذلك الیوم بـ"یوم التثمین"

)  22). ویجوز لمدیر الصندوق تأجیل تثمین أصول الصندوق وذلك بعد الحصول على موافقة ھیئة السوق المالیة طبقا للمادة (القوائم المالیة
ویشار إلى أنھ في حال اختلفت قیم تثمین أصول الصندوق بین تقاریر المثمنین، فیتم اعتماد متوسط    من لائحة صنادیق الاستثمار العقاري.

 قیمة التثمینات المقدمة
 

 وحدة   لكل الأصول قیمة  صافي  عن لإعلان ا - ج
الخاصة بأصول الصندوق للجمھورفي موقعھ الإلكتروني والموقع الإلكتروني   بنشر تقاریر التقاییم یقوم مدیر الصندوق •

للسوق المالیة السعودي (تداول) ، على أن یتم نشرھا للجمھور فوراً مع موافقة الھیئة على الطرح ، وإضافة تقاریرالتقییم  
یوم من تاریخ إصدار    15ز  كما ھو مطلوب في لائحة صنادیق الاستثمار العقاري خلال مدة لا تتجاو  -بشكل دوري

 التقاریر مع إعلان سعر الوحدة في الصندوق. 
) وتاریخ 43كما یجب أن یكون المثمنین مقیمین معتمدین وفقاً لنظام المقیمین المعتمدین الصادر بالمرسوم الملكي رقم (م/ •

ھـ ولائحتھ التنفیذیة (فرع تقییم العقارات) مع إقرارھم بتقیدھم بمعاییر التقییم المعتمدة من الھیئة السعودیة  09/07/1433
 ، واللوائح والتعلیمات ذات العلاقة اب وسلوك مھنة التقییم الصادر عنھا للمقیمین المعتمدین، ومیثاق آد
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 " كابیتال لمیفك الإلكتروني  الموقع  على  متاحة التقییم  تقاریر"جمیع  تثمین الأصول العقاریة المبدئیة  - د

مثمنین مقیمین معتمدین من الھیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین    وشركة تقدیرقام مدیر الصندوق بتعیین شركتي خبراء القیمة و  
 للقیام بعمل تثمین مستقل للأصول العقاریة المبدئیة للصندوق. التالي ھو ملخص لوصف الأصول وقیم وتاریخ تثمینھا:  

 القیم بالریال السعودي.  •
 
 

 العقار  اسم

 شركة تقدیر تقییم القیمة خبراء تقییم

 للشراء  المعتمدة القیمة المتوسط 
 طریقة التقییم (ریال)  التقییم طریقة التقییم (ریال)  التقییم

تجاري   “مجمع 
 665,000,000 671,977,469 طریقة الدخل  668,954,938 طریقة الدخل  675,000,000 بالریاض” 

  تجاري  مبنى“
 45,000,000 47,696,857 طریقة الدخل  48,253,713 طریقة الدخل  47,140,000 ” بجدة وإداري 

 66,000,000 66,830,355 طریقة الدخل  67,513,380 طریقة الدخل  66,147,330 1 بلاز
یعد   2  بلازا "لم 

 82,000,000 84,942,413 طریقة الدخل  86,326,826 طریقة الدخل  83,558,000 مملوك للصندوق" 

 93,000,000 95,222,950 طریقة الدخل  95,985,902 طریقة الدخل  94,459,997 الضیافة   مبنى
 123,000,000 126,813,865 طریقة الدخل  128,205,130 طریقة الدخل  125,422,600 أجیاد  درنف فندق
 57,000,000 63,501,532 طریقة الدخل  64,102,564 طریقة الدخل  62,900,500 كدي درنف فندق
 1,131,000,000     2018 فبرایر   2018 فبرایر التقییم  تاریخ
       دبي مبنى

 العقار  اسم
 ماكسویل  كفندش فرانك نایت

 للشراء  المعتمدة القیمة المتوسط  
 طریقة التقییم (ریال)  التقییم طریقة التقییم (ریال)  التقییم

 66,356,246 القیمة السوقیة  929,69,053 باد  ذا
القیمة السوقیة وفقا  

لقیمة العقارات  
 المماثلة 

67,705,087 66,276,773 

       2017 نوفمبر   2017 نوفمبر التقییم  تاریخ
 

 مبنى دبي: 
 ریال   1,325,536رسوم دائرة الأراضي بدبي  بلغت قیمةملاحظة: 

 . شاملة رسوم دائرة الأراضي بدبي ملیون ریال سعودي  1,199وبذلك تبلغ قیمة شراء العقارات 
 
 
 
 
 

 الصندوق  إدارة مجلس  .18
یقوم مدیر الصندوق بتعیین مجلس إدارة للصندوق لمراقبة تصرفات محددة للصندوق وللعمل كوكیل مؤتمن لصالح الصندوق ومالكي  

 الوحدات. یعمل مجلس إدارة الصندوق مع مدیر الصندوق لضمان نجاح الصندوق. 
 
 تشكیل مجلس الإدارة ومؤھلات الأعضاء  -أ 

أعضاء یعینھم مدیر الصندوق منھم اثنین مستقلین. ویتم الإعلان عن أي تعدیل في  ثلاثة سوف یتألف مجلس إدارة الصندوق من 
 تشكیل مجلس إدارة الصندوق على الموقع الإلكتروني لمدیر الصندوق والموقع الإلكتروني للسوق المالیة السعودیة "تداول". 
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 ویتألف مجلس إدارة الصندوق من الأعضاء التالیة أسماؤھم:  
 
 

طبیعة العضویة   جنسیة العضو  اسم العضو 
 علاقة الأعمال بالصندوق إن وجدت  المؤھلات والخبرات  (عادي/مستقل) 

یوسف بن ابراھیم 
 سعودي   الشاعر

إدارة   مجلس  رئیس 
غیر    –  الصندوق

 مستقل

عامًا  30یتمتع بخبرة تمتد لأكثر من 
في قطاع البنوك والاتصالات، شغل 

 خلالھا منصب الرئیس التقني
(CTO)  ،لمجموعة سامبا المالیة

حیث قاد التحول التقني وإدارة البنیة 
التحتیة والعملیات التقنیة على 

 مستوى المجموعة. أسس وأدار
شركة بیترا للإلكترونیات  

، كما شغل 1989والاتصالات منذ 
عضویة مجالس إدارات عدة شركات  
في القطاعات المالیة والتمویلیة، منھا  
میفك كابیتال، نایفات للتمویل، الیسر 

للتمویل، وشركة مراكز الاتصال. 
یحمل ماجستیر في الإدارة التنفیذیة 
وبكالوریوس في الھندسة الكھربائیة 

 .امعات أمریكیةمن ج
 

 عضو مجلس إدارة شركة میفك كابیتال
 

مشعل بن ابراھیم  
 عضو مستقل   سعودي  المعارك

عامًا في تطویر  15یتمتع بخبرة تتجاوز 
الأعمال وإدارة العلاقات الاستراتیجیة 

والحسابات الرئیسیة عبر قطاعات حكومیة  
وتقنیة وعقاریة. یشغل حالیاً منصب 

مؤسس ومدیر عام شركة العروبة العقاریة، 
وسبق لھ شغل مناصب قیادیة في الھیئة 
السعودیة للبیانات والذكاء الاصطناعي 

ایا) وعدد من الشركات التقنیة، حیث  (سد
أسھم في بناء الشراكات الاستراتیجیة  

وتعزیز نمو الأعمال. یحمل درجة  
البكالوریوس في علوم الحاسب من جامعة  

 الإمام محمد بن سعود الإسلامیة. 

 لایوجد  

نزّار بن حسن 
 عضو مستقل  سعودي  السید

عامًا   30نزّار السید قیادي بخبرة تتجاوز 
في العمارة والتخطیط الحضري والإدارة  

التنفیذیة، شغل خلالھا منصب رئیس مجلس  
الإدارة والرئیس التنفیذي لشركة نون 

للاستشارات الھندسیة والرئیس التنفیذي  
لشركة معمار للتطویر وقاد مشاریع كبرى 

. داخل المملكة وخارجھا  
كما عمل عضوًا في مجلس إدارة الشیخ 

صالح الراجحي وأسھم في تطویر المشاریع 

 لایوجد 
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الاستراتیجیة والتخطیط الوطني مع وزارة  
البلدیة وبرنامج الأمم المتحدة،  الشؤون

بالإضافة إلى خبراتھ الھندسیة في مستشفى 
الملك فیصل التخصصي وبدایاتھ المھنیة 

.1992منذ عام   
یحمل البكالوریوس في العمارة والماجستیر 
في التخطیط والتطویر العقاري من جامعة  
الملك سعود والدكتوراه في إدارة المشاریع 

 الاستراتیجیة من كلیة لندن للاقتصاد. 
 

 مؤھلات الأعضاء 
 یقر مدیر الصندوق بأن جمیع أعضاء مجلس إدارة الصندوق: 

 غیر خاضعین لأي إجراءات إفلاس أو تصفیة؛ و  )1(
 لم یسبق لھم ارتكاب أي أعمال احتیالیة أو مخلة بالشرف أو تنطوي على الغش؛ و  )2(
 یتمتعون بالمھارات والخبرات اللازمة التي تؤھلھم لیكونوا أعضاء بمجلس إدارة الصندوق.  )3(

ویقر مدیر الصندوق بمطابقة كل من الأعضاء المستقلین لتعریف العضو المستقل الوارد في قائمة المصطلحات المستخدمة في  
 لوائح ھیئة السوق المالیة وقواعدھا.

 
 بدلات وتعویضات أعضاء مجلس إدارة الصندوق  -ب 

ریال سعودي عن كل جلسة، في حین لن یتلقى باقي أعضاء    5,000سوف یتقاضى العضو المستقل في مجلس إدارة الصندوق مبلغ  
مجلس إدارة الصندوق أي أجور. إلا أنھ سوف یتحمل الصندوق كافة تكالیف السفر والإقامة الفعلیة التي یتكبدھا كل عضو من 

ایة كل سنة، لن  ریال سعودي لجمیع الأعضاء المستقلین یدفع في نھ  20,000الأعضاء في سبیل حضور الاجتماعات بحد أقصى  
 یتلقى باقي أعضاء مجلس إدارة الصندوق أي مكافآت. 

 
 المسؤولیات والخدمات  -ج 

 یكون لأعضاء مجلس إدارة الصندوق المسؤولیات الآتیة: 
التأكد من قیام مدیر الصندوق بمسئولیاتھ بالطریقة التي تحقق مصلحة مالكي الوحدات وفقاً لھذه الشروط والأحكام ولائحة صنادیق   )1(

 ؛الشرعیة الرقابة  لجنة  وقرارات الاستثمار العقاري والتعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة
اعتماد العقود الجوھریة والقرارات والتقاریر المتعلقة بالصندوق بما في ذلك، على سبیل المثال ولیس الحصر، اتفاقیات التطویر   )2(

 واتفاقیات الحفظ واتفاقیات التسویق وتقاریر التقییم؛ 
 اعتماد ھذه الشروط والأحكام وأي تعدیلات علیھا؛  )3(
 اعتماد أي تضارب في المصالح یتم الإفصاح عنھ من جانب مدیر الصندوق؛  )4(
 اعتماد تعیین مدقق الصندوق الذي یسمیھ مدیر الصندوق؛ )5(
غسل   )6( مكافحة  جرائم  عن  الإبلاغ  ومسئول  الصندوق  لمدیر  التابع  الالتزام  مسئول  مع  سنویاً  الأقل  على  مرتین  الاجتماع 

 الأموال/مكافحة الإرھاب لضمان امتثال مدیر الصندوق للقواعد واللوائح المعمول بھا؛
 ضمان إفصاح مدیر الصندوق عن كافة المعلومات الجوھریة إلى مالكي الوحدات وغیرھم من المعنیین؛  )7(
 العمل بحسن نیة وبالعنایة المعقولة لتحقیق مصالح الصندوق ومالكي الوحدات.  )8(
 حال احتاج الصندوق ذلك   لجنة الرقابة الشرعیةالموافقة على التمویل الموافق علیھ من قبل  )9(

ویقدم مدیر الصندوق كافة المعلومات الضروریة المتعلقة بأمور الصندوق إلى جمیع أعضاء مجلس إدارة الصندوق لمساعدتھم على تنفیذ 
 الواجبات المنوطة بھم. 

 
 

 صنادیق استثمار أخرى یشرف علیھا أعضاء مجلس إدارة الصندوق -د 
  

لا یشغل حالیاً أي من أعضاء مجلس إدارة صندوق أي عضویة في أي مجلس إدارة صندوق استثمار آخر في المملكة العربیة  
 السعودیة )بما في ذلك صنادیق الاستثمار العقاري المتداولة) باستثناء ما ذكر أدناه: 

 
 أسماء الصنادیق المشتركة للجمیع  إسم العضو 

   صندوق میفك بورتو للتطویر • یوسف بن ابراھیم الشاعر
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 3لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 4 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 5 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 6 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
   7 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
   8لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 9لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 10 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •

 مشعل بن ابراھیم المعارك 

   صندوق میفك بورتو للتطویر •
 3لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 4 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 5 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 6 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
   7 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
   8لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 9لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •
 10 لعقاریة فرص الصندوق میفك ل •

 لایوجد  نزّار بن حسن السید
 
 

 : التالیة  التأھیل   متطلبات علیھم تنطبق  الصندوق إدارة  مجلس أعضاء جمیع بأن الصندوق  مدیر یفید -ه 
 یكون مفلساً أو خاضعاً لأيّ دعاوى إفلاس أو إعسار.  أن لا .1
 ارتكاب مخالفة تنطوي على احتیال أو تصرف مخل بالنزاھة والأمانة.  ھلم یسبق ل .2
 أن یمتلك المھارات والخبرات اللازمة .3

 
  في   الوارد "  مستقل  صندوق  إدارة  مجلس "عضو    تعریف  علیھم   بنطبق   المستقلین  المجلس   أعضاء  جمیع   بأن   الصندوق  مدیر  یفید   -و  

 المصطلحات  قائمة
 

 اجتماعات مجلس إدارة الصندوق 
یقوم مجلس إدارة الصندوق بعقد اجتماعاتھ بدعوة من رئیس المجلس، ومن المتوقع أن تكون مرتین بحد أدنى في السنة المالیة. وقد یعقد  

الرئیس اجتماعا عاجلا لمجلس إدارة الصندوق كلما رأى ذلك ضروریا، ویتوجب علیھ الدعوة للاجتماع كلما طلب منھ ذلك من  
 قبل مدیر الصندوق أو أي اثنین من أعضاء مجلس إدارة الصندوق.  

أغلبیة    بموافقة من  المجلس  قرارات  أعضائھ. وتصدر  أغلبیة  إذا حضره  إلا  الصندوق صحیحاً  إدارة  اجتماع مجلس  یكون  لا 
 الأعضاء. وفي حال كانت الأصوات متساویة، یكون لرئیس المجلس صوت مرجح.  

 
یجوز لمجلس إدارة الصندوق الموافقة على قرارات بشكل مستعجل من خلال التمریر، عبر الفاكس أو البرید الالكتروني، على  

 أن یتم عرض أي قرار من ھذا القبیل إلى مجلس إدارة الصندوق في أول اجتماع لاحق للتوثیق الرسمي.  
 

 ویمكن عقد اجتماعات مجلس إدارة الصندوق والتصویت فیھا عن طریق وسائل التكنولوجیا الحدیثة.  
 

یقوم مجلس إدارة الصندوق بتوثیق اجتماعاتھ، وإعداد محاضر المداولات والمناقشات، بما في ذلك عملیات التصویت التي تتم،  
 والحفاظ على ھذه المحاضر المنظمة ویحتفظ بھ لسھولة الرجوع إلیھا بشكل صحیح.  

 
ولا یجوز لعضو مجلس إدارة الصندوق بأن یصوت على أي قرار لھ مصلحة فیھ، سواء كانت مباشرة أو غیر مباشرة. ویجب  

 الإفصاح عن مثل ھذه المصلحة إلى مجلس إدارة الصندوق.    
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 الصندوق  مدیر . 19
 
 اسم وعنوان المقر الرئیسي لمدیر الصندوق  -  أ

 الاسم : شركة میفك كابیتال
 ، السابع، الطابق میفكبرج  العنوان :

 طریق الملك فھد،     
  ، المملكة العربیة السعودیة  13524الریاض   

 www.MEFIC.com.sa :الموقع الإلكتروني
 

 مدیر الصندوق كشخص مرخص لھ  -  ب
وترخیص "الشخص المرخص لھ" من قبل ھیئة  1010237038سجل تجاري رقم    مدیر الصندوق ھو شركة مساھمة  تحمل

م) ومرخص لنشاط التعامل بصفة أصیل والتعھد  17/07/2007ھـ (الموافق  21/9/1427 ) بتاریخ  06029- 37السوق المالیة رقم (
 بالتغطیة وإدارة صنادیق الاستثمار وإدارة محافظ العملاء والترتیب وتقدیم المشورة والحفظ في أعمال الأوراق المالیة. 

 
 
 

 
 خطاب تقریر العنایة المھني -  ج

 
 . ینطبق لا
 
 مھام مدیر الصندوق وواجباتھ ومسؤولیاتھ -  د

 
یعینّ مدیر الصندوق مدیر محفظة استثماریة مسجل لدى ھیئة السوق المالیة وفقاً للائحة الأشخاص المرخص لھم والصادرة من  

 ھیئة السوق المالیة وذلك للإشراف على إدارة أصول الصندوق . 
 سوف یقُدم مدیر الصندوق الخدمات الإداریة التالیة وخدمات أخرى للصندوق بما یشمل، دون حصر، ما یلي: 

 تحدید فرص استثماریة وتنفیذ عملیات بیع وشراء أصول الصندوق؛ )1(
 وضع إجراءات اتخاذ القرارات التي ینبغي إتباعھا عند تنفیذ القضایا الفنیة والإداریة لأعمال ومشاریع الصندوق؛  )2(
 إطلاع ھیئة السوق المالیة السعودیة حول أي وقائع جوھریة أو تطورات قد تؤثر على أعمال الصندوق؛  )3(
 الالتزام بجمیع الأنظمة واللوائح الساریة في المملكة العربیة السعودیة المتعلقة بعمل الصندوق؛  )4(
 إدارة أصول الصندوق بشكل یحقق مصلحة مالكي الوحدات وفقا للشروط والأحكام؛  )5(
 ضمان قانونیة وسریان جمیع العقود المبرمة لصالح الصندوق؛  )6(
 تنفیذ استراتیجیة الصندوق الموضحة في ھذه الشروط والأحكام؛   )7(
 نیابة عن الصندوق؛ الضوابط والمعاییر الشرعیة الترتیب والتفاوض وتنفیذ وثائق تسھیلات المتوافقة مع   )8(
الشرعیة تعیین    )9( الرقابة  مع    لجنة  متوافقة  والأحكام  الشروط  ھذه  أن  موافقتھم  على  والحصول  والمعاییر   للصندوق  الضوابط 

 .؛الشرعیة
 الإشراف على أداء الأطراف المتعاقد معھم الصندوق من الغیر؛ )10(
 ترتیب تصفیة الصندوق عند انتھائھ؛  )11(
 تزوید مجلس إدارة الصندوق بجمیع المعلومات اللازمة المتعلقة بالصندوق لتمكین أعضاء المجلس أداء مسؤولیاتھم بشكل كامل؛  )12(
 التشاور مع مجلس إدارة الصندوق لضمان الامتثال للوائح ھیئة السوق المالیة وھذه الشروط والأحكام.   )13(

 كما یتحمل مدیر الصندوق المسئولیة عن أي خسائر یتكبدھا الصندوق كنتیجة لإھمال مدیر الصندوق أو سوء سلوكھ المتعمد. 
 
 

 الأحكام المنظمة لعزل مدیر الصندوق  -  ه
ً  تراه إجراء  أي واتخاذ محدد عقاري استثمار بصندوق یتعلق فیما الصندوق مدیر عزل للھیئة .أ  بدیل صندوق مدیر لتعیین  مناسبا

ً  تراه آخر تدبیر أي اتخاذ أو الصندوق لذلك  :الآتیة  الحالات من أيّ  وقوع حال وذلك مناسبا

http://www.mefic.com.sa/
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 مؤسسات لائحة  بموجب بذلك یئةلھا إشعار دون  الصنادیق غیل شوت  الاستثمارات إدارة اطنش ممارسة عن الصندوق مدیر توقف  .1
 .المالیة السوق 

 .یئةالھ قبل من تعلیقھ أو سحبھ أو الصنادیق غیلشوت  الاستثمارات إدارة اطشن  ممارسة الصندوق  مدیر ترخیص إلغاء .2
 .الصنادیق غیل شوت  الاستثمارات إدارة طشان  ممارسة ترخیصھ في  لإلغاء الصندوق مدیر من یئةلھا إلى طلب تقدیم .3
ً  یئةلھا تراه كلشب - أخل قد  الصندوق مدیر أن یئةلھا رأت إذا .4  .التنفیذیة لوائحھ أو بالنظام بالالتزام -جوھریا
 آخر  شخص وجود  عدم مع استقالتھ أو عجزه أو  العقاري الاستثمار صندوق أصول یدیر الذي الاستثماریة المحفظة مدیر وفاة .5

 المحفظة مدیر یدیرھا  التي الصنادیق أصول أو العقاري الاستثمار صندوق أصول إدارة على قادر  الصندوق مدیر لدى مسجل
 .الاستثماریة

 .الصندوق مدیر عزل یئةلھا من فیھ یطلبون المغلق الصندوق وحدات مالكي من للصندوق خاص قرار صدور . .6
 .جوھریة أھمیة ذات أنھا -معقولة أسس على بناءً  - یئةلھا ترى أخرى حالة أي  .7
 خلال المادة ھذه  من )أ( الفقرة من )5 ( الفرعیة  الفقرة في    ذكرھا الوارد الحالات من  بأيّ  یئةلھا إشعار الصندوق مدیر على یجب .ب 

 .حدوثھا تاریخ من یومین
ً  الصندوق مدیر عزل عند .ت   ھذه من )أ( الفقرة من 7و  6  و  5  و  4  و  3  و  2  و  1الفرعیة الفقرات علیھا المنصوص للحالات وفقا

ً  ) 15 ( خلال الوحدات مالكي لاجتماع للدعوة المعزول  الصندوق مدیر یئةلھا توجّھ المادة،  یئةلھا  قرار صدور تاریخ  من یوما
 وتحدید بدیل صندوق مدیر مع والتفاوض للبحثعادي   صندوق قرار خلال من أخرى جھة أو الحفظ أمین لتعیین وذلك بالعزل؛

 .والتفاوض للبحث المحددة المدة
ً  الصندوق مدیر عزل عند .ث   استصدار علیھ  یجب المادة ھذه من )أ ( الفقرة  من )6 ( الفرعیة الفقرة علیھا المنصوص للحالة وفقا

 أمین  لتعیین وذلك الصندوق؛ مدیر عزل طلب على الوحدات مالكي تصویت فیھ  تم الذي  الاجتماع نفس في  عادي صندوق قرار
 .والتفاوض للبحث المحددة المدة وتحدید بدیل صندوق مدیر مع والتفاوض للبحث أخرى جھة أو الحفظ

 بنتائج یئةلھا عِرشیُ  أن الصندوق مدیر على یجب المادة ھذه من )د (و )ج( الفقرتین علیھما المنصوص الحالتین من أي تحقق عند .ج
 .انعقاده تاریخ من یومین خلال الوحدات مالكي اجتماع

 منھ  تطُلب مستندات بأي  والتفاوض بالبحث  المخولة المعیّنة الجھة أو  الحفظ أمین وتزوید التعاون الصندوق مدیر على یجب .ح
 .المعلومات   سریة على الحفاظ الطرفین كلا على ویجب الطلب تاریخ من أیام ) 10 ( خلال  وذلك بدیل صندوق مدیر تعیین لغرض

 موافقة  یرسل أن ھإلی  الصندوق إدارة  وتحویل  الصندوق  إدارة على البدیل الصندوق  مدیر موافقة عند الصندوق مدیر على یجب .خ
 .تسلمھا فور یئةلھا إلى الكتابیة البدیل الصندوق مدیر

ً  یئةلھا مارست إذا .د ً  صلاحیاتھا من  أیا  أجل من كامل كلشب التعاون الصندوق مدیر  على  فیتعین  المادةد ھذه من )أ( للفقرة وفقا
ً  ) 60 ( ال خلال وذلك البدیل الصندوق مدیر إلى للمسؤولیات  السلس النقل تسھیل على المساعدة  مدیر  تعیین من الأولى یوما
ً  ذلك كان حیثما ینقل أن المعزول الصندوق مدیر على ویجب .البدیل الصندوق ً  ضروریا ً  ومناسبا  إلى المحض یئةلھا لتقدیر ووفقا

 .العلاقة ذي العقاري الاستثمار بصندوق المرتبطة العقود جمیع البدیل الصندوق مدیر
 المحددة المدة خلال بدیل صندوق  مدیر یعُیَّن لم إن للصندوق خاص قرار خلال من الصندوق تصفیة طلب الوحدات لمالكي حقی  .ذ

 المادة  ھذه من )د(و )ج( الفقرتین في إلیھا ارشالم والتفاوض للبحث
 

 التضاربات الجوھریة في المصالح -  و
حتى تاریخ إعداد ھذه الشروط والأحكام فإنھ لا یوجد معاملات تنطوي على تضارب مصالح جوھریة بین مصالح الصندوق ومصالح  
أعضاء مجلس إدارة الصندوق أو أي أطراف أخرى عدا ما تم الافصاح عنھ. لن یكون لمدیر الصندوق أي مصلحة في أو المطالبات  

 لك فیھ وحدات بالصندوق. ولا یكون لدائني مدیر الصندوق أي مصلحة في أي أصول للصندوق. ضد أصول الصندوق، إلا للحد الذي یم
 
 
 

 تكلیف طرف ثالث  -  ز
باستثناء ما ذكر في ھذه الشروط والأحكام، وحتى تاریخھ، لم یقم مدیر الصندوق بتكلیف طرف ثالث بأي مھام أو صلاحیات تتعلق 

 بعمل الصندوق. 
 
 الاستثمار في الصندوق  -  ح

لن یشارك مدیر الصندوق في الطرح الأولي والاستحواذ على وحدات في تاریخ الإدراج أو بعده، إلا أنھ قد یسُمح لمدیر الصندوق  
بالحصول على وحدات من وقت لآخر، شریطة أن یقوم مدیر الصندوق بالتخارج من عقارات مكة المكرمة حسب نظام تملك العقار 

  بالاضافة إلى  أنھ سیفصح عن أي استثمار لھ في الصندوق في نھایة كل سنة مالیة في ملخص الإفصاح المالي.   كما أنھ  لغیر السعودیین
 وفي حالة التخارج من عقارات مكة سیتم تعدیل الشروط والأحكام ویسمح لغیر السعودیین بالتداول في وحدات صندوق میفك ریت. 

 
 نبذة عن مدیر الصندوق -  ط
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العربیة    شركة میفك بالمملكة  كابیتال ھي شركة متخصصة في مجال المصرفیة الاستثماریة مقرھا الرئیس في مدینة الریاض 
ویبلغ عدد   للأفراد والشركات  الحفظ  الشركات وخدمات  والاستشارات وتمویل  الأصول  إدارة  الشركة خدمات  وتقدم  السعودیة 

%. وتندرج الخدمات التي تقدمھا شركة میفك كابیتال تحت  71عودیین  موظف وموظفة وتبلغ نسبة الس  45الموظفین في الشركة   
 مجالین ھما:

 
  الخدمات الاستثماریة 

م وتتنوع ھذه 2017ملیار من الأصول تحت الادارة حسب آخر إحصائیة في نھایة عام  1.8كابیتال ما یقارب    تدیر میفك
 الأصول للفئات التالیة: 

 توزیع الاصول تحت الادارة حسب فئات الأصول 
 

 
 یتم إدارة ھذه الاصول من خلال إدارة الأصول أو من خلال إدارة الصنادیق العقاریة  

 
 

  :الخدمات الاستشاریة 
 تقدم میفك كابیتال خدمات المصرفیة الاستثماریة وتشمل الاتي  

 أسواق رأس المال (الاكتتابات العامة وحقوق الأولویة)  -
 صفقات الاندماج والاستحواذ.  -

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الھیكل التنظیمي لمدیر الصندوق: 
 

ةصنادیق المرابح
33%

صنادیق الأسھم
3%

ة صنادیق الملكی
الخاصة

10%

یةالصنادیق العقار
54%
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 الھیكل التنظیمي لإدارة الاستثمارات العقاریة 

 
 
 
 
 
 

العضو�المنتدب

الإدارة�القانونية
مجموعة�العمليات�

والمساندة
مجموعة�الاس�ثمار مجموعة�الماليةمجموعة�الرقابة

إدارة�الأصول 

إدارة�الاس�ثمارات�
العقار�ة

إدارة�الملكية�ا��اصة�
والمصرفية�الإس�ثمار�ة

إدارة�ال��وات

رأس�المال�ال�شري إدارة�

إدراة�تقنية�المعلومات

إدارة�عمليات�
الصناديق

الإدارة�المالية

إدارة�المطابقة�والال��ام�
وم�افحة�غسل�الأموال

إدارة�المخاطر

إدارة�المراجعة�
الداخلية

��نة�التدقيق�
والمراجعة

��نة�الم�افآت�ـ
وال��شيحات

مجلس�الإدارة

إدارة�أمن�المعلومات

إدارة�ا��دمات�
المساندة

2017نوفمبر 

إدارة�المكتب�الأوسط

رئیس إدارة الاستثمارات 
العقاریة

مدیر صندوق أول

مسؤول مساعد إداري

مدیر صندوق أول

مسؤول

محلل مالي أول

محلل مالي

العضو المنتدب
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 القانوني  المستشار. 20
 لا ینطبق. 

 

 

 الحفظ  أمین . 21
 الاسم والعنوان  – أ

 
 شركة البلاد للاستثمار الاسم : 

 الطابق الأول  – سمارت تاور  العنوان :
 تقاطع شارع التحلیة مع طریق الملك فھد 
 140ص.ب.  
 المملكة العربیة السعودیة  

 capital.com-www.albilad الموقع الإلكتروني: 
 
 

 مھام أمین الحفظ ومسؤولیاتھ وواجباتھ  –ب 
 

وسیقوم أمین الحفظ بتأسیس     1010240489أمین الحفظ مرخص من ھیئة السوق المالیة كـ"شخص مرخص لھ" بموجب الترخیص رقم  
واحدة أو أكثر من الشركات السعودیة ذات المسؤولیة المحدودة (تكون "شركة ذات غرض خاص") لتحوز على ملكیة أصول الصندوق.  

فاءة الضریبیة والامتثال النظامي كما ستوفر أقصى قدر من الحمایة القانونیة للمستثمرین. ولن یكون  وسوف تحافظ مثل ھذه الھیكلة على الك
لأمین الحفظ أي حق أو مطالبة في أصول الصندوق، إلا بصفتھ كمالك محتمل للوحدات. ولن یكون لدائني أمین الحفظ أي حق في أي من  

 أصول الصندوق. 
ویجوز لأمین الحفظ تكلیف أمین حفظ من الباطن خارج المملكة لحفظ استثمارات الصندوق الخارجیة على أن یكون خاضعا لإشراف جھة  

ه  رقابیة تطبق معاییر رقابیة مماثلة على الأقل لتلك التي تطبقھا الھیئة. وقد یحصل الصندوق على تموین من مؤسسة مالیة أو أكثر، وفي ھذ 
 رھین أصول الصندوق لصالح الجھة الممولة بموجب شروط وأحكام وثائق التمویل. الحال، یمكن 

   - وتتمثل مھام أمین الحفظ الآتي:
 الاحتفاظ بمستندات ووثائق الصندوق وغیرھا من المستندات الثبوتیة  .أ

 من تغییر على ملكیة الأصول   الاحتفاظ بسجلات تفصیلیة ودقیقة بخصوص مایطرأ .ب 
التعھد بفصل أصول الصندوق عن أي أصول أخرى عائدة أو تخص أمین الحفظ بموجب متطلبات الباب السابع من لائحة الأشخاص   .ت 

 المرخص لھم واتخاذ الاجراءات اللازمة لتحقیق ھذا الغرض 
) صور من مستند ملیكة 1تسلیم مدیر الصندوق أو أي شخص یعینھ مدیر الصندوق أیا مما یأتي فور طلبة وخلال یومي عمل:   .ث 

)صور من أي وثائق تسلمھا أمین الحفظ  3) صور من عقد تأسیس الشركة ذات الغرض الخاص وسجلھا التجاري،  2الأصول ،  
) كشف حساب للأعمال المصرفیة المقیدة على حسابات  4رض الخاص ،  بموجب تسجیل مكلیة الأصول باسم الشركة ذات الغ

 الشركة ذات الغرض الخاص.  
 موافاة مدیر الصندوق بنسخة من أي مستند متعلق بالأصول فور تسلمھ من الغیر  .ج
 التعاون الكلي مع طلبات مراجعي الحسابات وغیرھم من مستشاري الصندوق ومدیر الصندوق  .ح
 التأكد من تنفیذ عملیات الشراء والبیع في السوق المالیة   .خ
 ارسال تقریر بالأرباح وتحصیل الأرباح المستحقة   .د
 إرسال تقاریر لعملیات البیع والشراء وكشف للمحفظة والحساب الإستثماري والعملیات المنفذة بشكل یومي   .ذ
 المتابعة مع تداول للتحقق من تمریر عملیات البیع والشراء  .ر
 توفیر خدمات وقت السوق وخلال ساعات العمل لطلب تقاریر أو عملیات على المحفظة والحساب الاستثماري  .ز

تحویل الأموال وصكوك العقار حسب طلب مدیر الصندوق فقط ، أو أي شخص آخر یعینھ مدیر الصندوق طبقا للتعملیمات الخطیة   .س 
 التي یتلقاھا أمین الحفظ من مدیر الصندوق. 

 فتح حساب بنكي لصالح مدیر الصندوق لدى بنك محلي   .ش 
 
 

http://www.albilad-capital.com/
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  كلف   حال  وفي  أعمالھ  من  جزء  أو   الحفظ  امین  بعمل  للقیام  ثالث  طرف  بتكلیف  الحفظ  أمین  یقم  لم  والأحكام  الشروط  ھذه  اعداد  حتى  -ج  
ً  طرف الحفظ أمین  . المالیة السوق  وھیئة الوحدات مالكي اشعار یتم سوف ثالثا

 
 

 واستبدالھ  الحفظ أمین عزل  -د 
ً  تراه تدبیر أي  اتخاذ أو الصندوق مدیر من المعین الحفظ أمین عزل للھیئة .أ  :الآتیة الحالات من أي وقوع حال مناسبا

 .المالیة السوق مؤسسات لائحة بموجب بذلك الھیئة إشعار دون الحفظ طشا ن  ممارسة عن الحفظ أمین توقف .1
 .یئةلھا قبل من تعلیقى أو ھسحب  أو الحفظ اطشن  ممارسة الحفظ أمین ترخیص إلغاء .2
 .الحفظ اطشن  ممارسة ھ في ترخیص  لإلغاء الحفظ أمین من یئةلھا إلى طلب تقدیم .3
ً  یئةلھا تراه كلشب  - أخل قد الحفظ أمین أن یئةلھا رأت إذا  .4  .التنفیذیة لوائحى أو بالنظام بالالتزام - جوھریا
 .جوھریة أھمیة ذات أنھا -معقولة أسس على بناءً - یئةلھا ترى أخرى حالة أي .5

ً  یئةلھا مارست إذا .ب  ً  صلاحیاتھا  من أیا ً  بدیل حفظ أمین تعیین المعني الصندوق مدیر على فیجب  المادة ھذه من )أ ( للفقرة وفقا  وفقا
 السلس النقل تسھیل  على المساعدة أجل من كامل  كلشب  التعاون المعزول الحفظ  وأمین الصندوق مدیر  على ویتعین یئةلھا لتعلیمات

ً  ) 60 ( ال  خلال وذلك البدیل الحفظ  أمین إلى للمسؤولیات   الحفظ  أمین على  ویجب .البدیل الحفظ أمین تعیین من الأولى   یوما
ً  ذلك كان حیثما  - ینقل أن  المعزول ً  ضروریا ً  ومناسبا  المرتبطة العقود جمیع البدیل   الحفظ أمین إلى - المحض  یئة لھا لتقدیر ووفقا
 .العلاقة ذي العقاري الاستثمار بصندوق

 
 

 الأملاك  إدارة تتولى التي الشركة. 22
 : ریت  میفك عقارات أملاك   إدارة تتولى  التي الشركات -أ 

 طریق الأمیر سلطان  –: مدینة جدة شركة الأصول المستدیمة وعنوانھا   .1
كة  .2 وان  –عنوانها: مدينة ال��اض   المقصد للتط��ر العقاري�ش  الق�ي

 
 الشركة التي تتولى إدارة الأملاك:  مھام -ب 
 . إدارة المستأجرین ومتابعة عملیات التحصیل. 1
 .التسویق لتأجیر المبنى.2
 .متابعة كل أعمال مزودي الخدمات ومراقبة أعمالھم. 3
 
 

 الحسابات  مراجع. 23 . 23
 والعنوان الاسم   – أ

 محاسبون قانونیون  –ھیم احمد البسام وشركاؤه شركة ابرا الاسم:

 طریق الأمیر محمد بن عبدالعزیز 
  69658ص ب: 

 المملكة العربیة السعودیة  – 11557الریاض  
 /http://www.pkfalbassam.comالموقع الالكتروني: 

 
یجوز لمدیر الصندوق أن یقوم بتغییر المحاسب القانوني الخاص بالصندوق من وقت لآخر بناء على موافقة مجلس إدارة الصندوق. ویتم 

 إشعار مالكي الوحدات وھیئة السوق المالیة عند التغییر. 
 

 : الحسابات  مراجع مھام -ب
القانوني في إعداد وتقدیم ومراجعة القوائم المالیة المرحلیة والسنویة والمصادقة على القوائم    تتمثل مھام ومسؤولیات وواجبات  المحاسب

 السنویة وفقاً لمعاییر المحاسبة الصادرة عن الھیئة السعودیة للمحاسبین القانونیین. 
 

http://www.pkfalbassam.com/
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 المالیة  القوائم. 24
دیسمبر من كل عام باستثناء السنة الأولى لتأسیس الصندوق والتي تبدأ   31ینایر وتنتھي في    1تبدأ السنة المالیة ("السنة المالیة") من  

 م.  2018دیسمبر  31السنة المالیة لھا من تاریخ الإقفال وتنتھي في 
 

یتم إعداد القوائم المالیة للصندوق بواسطة مدیر الصندوق وذلك بشكل نصف سنوي  (بیانات غیر مدققة) وعلى أساس سنوي (بیانات 
م مدققة) وفق المعاییر المحاسبیة الصادرة عن الھیئة السعودیة للمحاسبین القانونیین. كما یتم تعدیلھا من وقت لآخر. ویتم تدقیق القوائ 

بالصندوق من قبل مجلس إدارة  المالیة السنو المالیة الخاصة  القوائم  بالصندوق. وتتم مراجعة  القانوني الخاص  یة بواسطة المحاسب 
یوما على الأكثر من   25الصندوق ویتم توفیرھا لھیئة السوق المالیة بمجرد اعتمادھا ویتم توفیرھا لمالكي الوحدات دون رسوم خلال  

یوماً من نھایة الفترة التي تغطیھا القوائم المالیة المدققة، وذلك عن  طریق    40ئم المالیة غیر المدققة و  نھایة الفترة التي تغطیھا  القوا
 نشرھا على الموقع الإلكتروني لمدیر الصندوق وموقع السوق المالیة السعودیة "تداول".  

 

 المصالح  تعارض . 25
قد ینشأ أو یقع تضاربا في المصالح من وقت لآخر بین الصندوق من جھة ومدیر الصندوق أو الشركات التابعة لھ ومدیریھ ومسؤولیھ  
وموظفیھ ووكلائھ من جھة أخرى، وغیره من الصنادیق التي یقومون برعایتھا أو إدارتھا. إذا كان لدى مدیر الصندوق تضارب جوھري  

فعلیھ أن یفصح عن ذلك بشكل كامل لمجلس إدارة الصندوق في أقرب وقت ممكن. وسوف یحاول مدیر    في المصالح مع الصندوق،
الصندوق ومجلس إدارة الصندوق حل أي تضارب في المصالح عن طریق توخي الحكمة وحسن النیة وأخذ مصالح الصندوق ومالكي  

الاعتبار.   بعین  المتضررة ككل  ستتُبعالوحدات والأطراف  التي  السیاسات والإجراءات  تكون  تعارض  وأن   وأيّ  المصالح لمعالجة 
 دون مقابل. طلبھا عند سیتم تقدیمھا  فعلي أو/و  محتمل مصالح تعارض

 
 وبدایة فقد حدد مدیر الصندوق نقاط تضارب المصالح المحتملة التالیة: 

 
  استثمارات مشابھة مُدارة بواسطة شركة میفك كابیتال )1

یدیر حالیاً مدیر الصندوق شركة میفك كابیتال صندوقین تطویریة مقفلة خاصة في الریاض  وأربعة صنادیق مدرة  
الصنادیق  یوجد أي تضارب مصالح وفي حال وجود أي تضارب مصالح في  للدخل منھا صندوق عام، وحالیا لا 

 المشابھة المدارة بواسطة شركة میفك كابیتال سیتم الاعلان عنھا 
  

 تضارب المصالح فیما یتعلق بالمعاملات مع مدیر الصندوق والشركات التابعة لھ  )2
قد یدخل الصندوق في معاملات مع مدیر الصندوق أو الشركات التابعة لھ أو مع غیرھا من الكیانات الأخرى التي تمتلك 
التابعة لشركة میفك  تقدمِ بعض الشركات  المثال، قد  مباشرة أو غیر مباشرة. فعلى سبیل  فیھا شركة میفك كابیتال حقوقاً 

الإداریة. وسیقوم مدیر الصندوق بالإفصاح لمجلس إدارة الصندوق عن جمیع   كابیتال خدمات معینة للصندوق مثل الخدمات
المعاملات التي تتم ما بین الصندوق ومدیر الصندوق والشركات التابعة لھ والكیانات التي تمتلك فیھا شركة میفك كابیتال 

 حقوقاً مباشرة أو غیر مباشرة. 
 

ومع ذلك فإن مدیر الصندوق ومجلس إدارة الصندوق سوف یبذلان الجھود المعقولة بحسن نیة لیتم إعداد شروط الاتفاقیات  
بین مدیر الصندوق والشركات التابعة لھ من جھة والصندوق من جھة أخرى على أساس تجاري مستقل وأن تتماشى مع  

 الشروط القیاسیة للسوق. 
 
 المعاملات مع المشغلین والمستأجرین   )3

حتى اعداد ھذه الشروط والأحكام لایوجد أي تضارب مصالح بین مدیر الصندوق أو أحد  من تابعیھ مع مشغلي العقارات   
 والمستأجرین 
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 مجلس الإدارة  )4

یقوم مجلس الإدارة بالإشراف على أي تضارب للمصالح وتسویتھ. واعتباراً من تاریخ الشروط والأحكام ھذه، یكون مجلس 
الإدارة مكوناً من أعضاء معینین من قبل مدیر الصندوق. ویكون على أعضاء مجلس الإدارة واجب بذل العنایة تجاه مالكي 

ار العقاري، بالإضافة إلى بذل أقصى جھد ممكن لحل تضارب المصالح  الوحدات، وذلك بموجب لائحة صنادیق الاستثم
 بحسن النیة، كما یرونھ مناسباً.

 
 المعاملات الخاصة بالأطراف ذوي العلاقة  )5

یمكن أن یقوم الصندوق، من وقت لآخر، بالدخول في تعاملات مع الأطراف ذوي العلاقة والشركات التابعة لتوفیر خدمات  
للصندوق. ویتعین أن یتم الإفصاح عن تلك التعاملات إلى مجلس إدارة الصندوق وأن تتم بناءً على شروط السوق السائدة.  

ا في ذلك أي صندوق آخر تم تأسیسھ من قبل مدیر الصندوق في الدخول في  وفي حالة رغب أحد الأطراف ذوي العلاقة، بم
صفقة مع الصندوق أو مدیر الصندوق فإنھ یلزم علیھ الحصول على موافقة كل من مجلس إدارة الصندوق. وفي حال اشترى  

ن سعر الشراء المدفوع أو  الصندوق عقاراً ما من الطرف ذي العلاقة أو إحدى الشركات التابعة أو باعھ إلیھ، یجب أن یكو
 المتحصل علیھ من قبل الصندوق متوافقاً مع تثمینات مستقلة. 

لا یتضمن الوارد أعلاه تفسیراً كاملاً وشاملاً وتلخیصاً لكافة حالات تضارب المصالح المحتملة التي ینطوي علیھا استثمار 
من  المستقلة  المشورة  على  للحصول  السعي  المحتملین  المستثمرین  كافة  وبشدة  نوصي  فإننا  لذا  الصندوق.  في  الوحدات 

 مستشاریھم المھنیین. 

 الوحدات لمالكي التقاریر رفع . 26
یرفع مدیر الصندوق تقاریر إلى ھیئة السوق المالیة ومالكي الوحدات عن طریق البرید الإلكتروني ویفصح عن المعلومات التالیة 

 على الفور ودون أي تأخیر:  
أي تطورات جوھریة تندرج في إطار نشاطھ، ولا تكون معرفتھا متاحة لعامة الناس، وقد تؤثر على أصول  الصندوق أو   )1

خصومھ أو وضعھ المالي أو المسار العام لأعمالھ أو أي تغییر یكون لھ تأثیر في وضع الصندوق أو یؤدي لانسحاب طوعي  
جة معقولة أن یؤدي إلى تغییر في سعر الوحدة المدرجة أو أن یؤثر  لمدیر الصندوق من منصب مدیر الصندوق، ویمكن بدر

 تأثیراً ملحوظاً في قدرة الصندوق على الوفاء بالتزاماتھ المتعلقة بأدوات الدین.
یزید على   )2 أو  یساوي  بسعر  تأجیره  أو  أو رھنھ  بیعھ  أو  الصندوق  أحد أصول  القیمة الإجمالیة  10أي صفقة لشراء  ٪ من 

 لأصول الصندوق وفقاً لآخر قوائم مالیة أولیة نصف سنویة غیر مدققة أو قوائم مالیة سنویة مدققة، أیھما أحدث. 
٪ من صافي أصول الصندوق وفقاً لقوائم مالیة نصف سنویة غیر مدققة أو قوائم مالیة  10أي خسائر تساوي أو تزید على   )3

 سنویة مدققة، أیھما أحدث. 
 أي تغییر في تشكیل أعضاء مجلس إدارة الصندوق أو في لجان الصندوق (إن وجدت).  )4
٪ من  5أي نزاع، بما في ذلك أي دعوى قضائیة أو تحكیم أو وساطة إذا كان مبلغ النزاع أو المطالبة یساوي أو یزید عن   )5

 صافي أصول الصندوق وفقاً لآخر قوائم مالیة نصف سنویة غیر مدققة أو قوائم مالیة سنویة مدققة، أیھما أحدث. 
 ٪  وفقاً لآخر قوائم مالیة مراجعة.  10الزیادة أو النقصان في صافي أصول الصندوق بما یساوي أو یزید على  )6
أي صفقة بین الصندوق وطرف ذي علاقة أو أي ترتیب یستثمر بموجبھ كل من الصندوق وطرف ذي علاقة في أي مشروع   )7

٪  من إجمالي إیرادات الصندوق وفقاً  1أو أصل أو یقدم تمویلا لھ إذا كانت ھذه الصفقة أو الترتیب مساویة أو تزید على  
 لآخر قوائم مالیة سنویة مدققة. 

٪  من إجمالي إیرادات الصندوق وفقاً لآخر قوائم  5أي انقطاع في أي من النشاطات الرئیسیة للصندوق یساوي أو یزید على   )8
 مالیة سنویة مدققة. 

 أي تغییر للمحاسب القانوني للصندوق.  )9
 أي تعیین لأمین حفظ بدیل للصندوق. )10
صدور حكم أو قرار أو إعلان أو أمر من محكمة أو جھة قضائیة سواء في المرحلة الابتدائیة أم الاستئنافیة، یمكن أن یؤثر  )11

٪ من صافي أصول الصندوق وفقاً لآخر قوائم  5سلباً في استغلال الصندوق لأي جزء من أصولھ تزید قیمتھ الإجمالیة على 
 الیة سنویة مدققة، أیھما احدث. مالیة نصف سنویة غیر مدققة أو قوائم م

 أي تغییر مقترح لرأسمال الصندوق.  )12
 

 التقاریر النصف السنویة 
 إضافة إلى ما ورد أعلاه، یقوم مدیر الصندوق بالإفصاح عن المعلومات التالیة مرة واحدة على الأقل كل ستة أشھر:  

 أي تعدیل في الشروط والأحكام.   -
 أي تطور أو تغیر جوھري یؤثر على عملیات الصندوق.   -
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 المبالغ الموزعة لمالكي الوحدات.  -
  

 التقاریر السنویة  
 یقوم مدیر الصندوق بإعداد وتقدیم تقاریر سنویة لمالكي الوحدات تتضمن المعلومات الآتیة : 

 الأصول التي یستثمر فیھا الصندوق . )1(
 الأصول التي یستھدف الصندوق الاستثمار فیھا . )2(
 توضیح نسبة العقارات المؤجرة ونسبة العقارات غیر المؤجرة إلى إجمالي العقارات المملوكة.  )3(
 جدول مقارنة یغطي أداء الصندوق خلال السنوات المالیة الثلاث الأخیرة ) أو منذ تأسیس الصندوق ( یوضح : )4(

 صافي قیمة أصول الصندوق في نھایة كل سنة مالیة .  -
 صافي قیمة أصول الصندوق لكل وحدة في نھایة كل سنة مالیة  -
 أعلى وأقل صافي قیمة أصول الصندوق لكل وحدة عن كل سنة مالیة .  -
 عدد الوحدات المصدرة في نھایة كل سنة مالیة .  -
 توزیع الدخل لكل وحدة .  -
 نسبة المصروفات التي تحملھا الصندوق .  -

 سجل أداء یغطي ما یلي:  )5(
 العائد الإجمالي لسنة واحدة، وثلاث سنوات، وخمس سنوات (أو منذ التأسیس).  -
 العائد الإجمالي السنوي لكل سنة من السنوات المالیة العشر الماضیة (أو منذ التأسیس).  -
جدول یوضح مقابل الخدمات والعمولات والأتعاب التي تحمّلھا الصندوق لأطراف خارجیة على مدار العام .ویجب   -

 أیضاً الإفصاح عما إذا كانت ھناك أي ظروف یقرر فیھا مدیر الصندوق الإعفاء من أي رسوم أو تخفیضھا. 
 إذا حدثت تغییرات جوھریة خلال الفترة وأثرت في أداء الصندوق، فسیتم الإفصاح عنھا بشكل واضح.  )6(
مناقشتھا  )7( تمت  التي  الموضوعات  الحصر  لا  المثال  سبیل  على  یحتوي  أن  على  السنوي،  الصندوق  إدارة  مجلس  تقریر 

 والقرارات الصادرة عن ذلك، بما في ذلك أداء الصندوق وتحقیق الصندوق لأھدافھ. 
بیان حول العمولات الخاصة التي حصل علیھا مدیر الصندوق خلال الفترة، مبیناً بشكل واضح ماھیتھا وطریقة الاستفادة  )8(

   منھا.
 أي تعدیلات في الشروط والأحكام.  )9(

 

 :الوحدات  مالكي اجتماع.27
   :یجوز لمدیر الصندوق، بناء على مبادرة منھ، الدعوة لعقد اجتماع لمالكي الوحدات. - أ

a.   أیام من استلام طلب خطي من أمین الحفظ.    10یتعین على مدیر الصندوق الدعوة لاجتماع مالكي الوحدات في غضون 
یدعو مدیر الصندوق لاجتماع مالكي الوحدات من خلال إعلان الدعوة على الموقع الإلكتروني الخاص بھ وعلى الموقع الإلكتروني   - ب

أیام ولا    10الخاص بـ"تداول"، ومن خلال إرسال إخطار خطي لجمیع مالكي الوحدات وأمین الحفظ مع إعطاء مھلة لا تقل عن  
د الاجتماع. ویتعین أن یحدد الإعلان والإخطار تاریخ انعقاد الاجتماع ومكانھ ووقتھ وجدول  یوماً من تاریخ انعقا  21تزید عن  

الأعمال المُقترح. كما یتعین على مدیر الصندوق، في نفس وقت إرسال الإخطار إلى مالكي الوحدات فیما یتعلق بأي اجتماع، تقدیم  
 نسخة من ھذا الإخطار إلى ھیئة السوق المالیة.  

٪ على الأقل من قیمة  25یتكون النصاب اللازم لعقد اجتماع لمالكي الوحدات من عدد مالكي الوحدات الذین یمتلكون مجتمعین  
 وحدات الصندوق.  

في حال عدم الوفاء بشروط النصاب الواردة في الفقرة (ه) أعلاه، یدعو مدیر الصندوق لاجتماع ثان خلال الإعلان على موقعھ  
الإلكتروني وعلى موقع "تداول" الإلكتروني ومن خلال إرسال إخطار خطي لجمیع مالكي وحدات وأمین الحفظ مع إعطاء مھلة  

لاجتماع الثاني. وخلال الاجتماع الثاني، یشكل أي عدد من مالكي الوحدات الذین یمتلكون أي أیام من تاریخ انعقاد ا   5لا تقل عن  
 عدد من الوحدات، الحاضرین بصفة شخصیة أو من خلال ممثلین، نصاباً قانونیاً. 

 
  

 ).  هیحق لكل مالك وحدات تعیین وكیل لتمثیلھ في اجتماع مالكي الوحدات بما یتماشى مع نموذج التوكیل المبین في الملحق ( - ج
 تمثل كل وحدة یمتلكھا مالك الوحدات صوتاً واحداً في اجتماع مالكي الوحدات.  

التي   للضوابط  وفقاً  تقنیة  اتصال  باستخدام وسائل  القرارات  الوحدات ومداولاتھا والتصویت على  اجتماعات مالكي  یجوز عقد 
 تحددھا الھیئة. 

٪ من مجموع الوحدات الحاضر  50یكون قرار مالكي الوحدات نافذاً بموافقة مالكي الوحدات الذین تمثل نسبة ملكیتھم أكثر من  
 ملاكھا في اجتماع مالكي الوحدات سواء بصفة شخصیة أو من خلال وكیل أو باستخدام وسائل اتصال تقنیة. 
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 ٪ على الأقل من وحدات الصندوق.  25أو أكثر، الذي یمتلك منفرداً أو الذین یمتلكون مجتمعین  - د
 

 

 الوحدات  مالكي  حقوق . 28
بما في ذلك الدعوة لعقد اجتماع لمالكي الوحدات في    یحق لمالكي الوحدات ممارسة كافة حقوقھم المنصوص علیھا في ھذه الشروط والأحكام

كما یقر مدیر الصندوق بأنھ ،  % من وحدات الصندوق25حال كان طلب الدعوة مرسل من قبل ملاك وحدات  یمتلكون مجتمعین على الأقل  
یحق لمالكي الوحدات التصویت على المسائل التي تطُرح علیھم في اجتماعات مالكي الوحدات وبالإضافة إلى ذلك، یتم الحصول على موافقة  

الك الوحدات الذي  % من الوحدات الممثلة في الإجتماع ، یستثني من التصویت م50أغلبیة مالكي الوحدات الذین یملكون ما نسبتھ أكثر من  
 لھ مصلحة بالقرارات المتخذة ،فیما یتعلق بإجراء أي "تغییر أساسي" على الصندوق 

 :  ومن حقوق مالكي الوحدات  المنصوص علیھا ما یلي :
 حضور اجتماعات مالكي الوحدات والتصویت على القرارات خلالھا.   )1
 التصویت فیما یتعلق بأي تغییر أساسي للصندوق، بما في ذلك:   )2

 التغییر المھم في أھداف الصندوق أو طبیعتھ. -
 التغییر الذي قد یكون لھ تأثیر سلبي وجوھري على مالكي الوحدات أو على حقوقھم فیما یتعلق بالصندوق.  -
 التغییر الذي یكون لھ تأثیر في وضع المخاطر للصندوق.  -
 زیادة رأسمال الصندوق.  -

 الاشتراك في اصدارات حقوق أولویة وقبول المساھمات العینیة لغایات زیادة رأس مال الصندوق.  )3
 قبول التوزیعات حسب ھذه الشروط والأحكام.   )4
 قبول التقاریر الدوریة والتحدیثات بما یتماشى مع ھذه الشروط والأحكام.  )5

 وباستثناء ما ھو منصوص علیھ صراحة في ھذه الفقرة، لا یتمتع مالكي الوحدات بأي حقوق إداریة فیما یتعلق بالصندوق. 
 

 
 

 أخرى  معلومات . 29
 متطلبات أعرف عمیلك   )1

كشخص مرخص لھ من قبل الھیئة، یلتزم مدیر الصندوق بمتطلبات مبدأ "أعرف عمیلك"، وذلك فیما یتعلق بقبول مالكي الوحدات  
مدیر  یطلبھ  كما  معینة  بوثائق  الصندوق  مدیر  بتزوید  الصندوق  في  یقوم كل مستثمر  الھیئة،  لوائح  مع  وتماشیاً  الصندوق.  في 

"أع مبدأ  متطلبات  لاستیفاء  "أعرف  الصندوق  مبدأ  متطلبات  جمیع  استیفاء  عن  مسؤولاً  الصندوق  مدیر  ویكون  عمیلك".  رف 
   عمیلك" خلال فترة الطرح الأولي حتى تاریخ الإقفال فقط بینما تتعامل "تداول" مع المتطلبات ذات العلاقة بدءً من تاریخ الإدراج.

 
 المدیر الإداري  )2

 شركة میفك كابیتال الاسم :  
 ، السابع، الطابق میفكبرج  العنوان :

 طریق الملك فھد،   
  ، المملكة العربیة السعودیة  13524الریاض   

 www.MEFIC.com.saالموقع الإلكتروني: 
 

یكون المدیر الإداري مسؤولاً عن تجھیر طلبات الاشتراك والوثائق المتعلقة بالتحقق من مبدأ "أعرف عمیلك"، وتحدیث سجل مالكي  
 الوحدات وإعداد الإخطارات لمالكي الوحدات. ویكون المدیر الإداري مسؤولاً أیضاً عن احتساب صافي قیمة الأصول لكل وحدة. 

  
 
 مدیر العقارات  )3

یقوم مدیر الصندوق بتعیین مدیر لكل  أو بعض العقارات  لیكون مسؤولاً عن الشؤون الإداریة للممتلكات، بما في ذلك وضع  
قواعد وسیاسات الإدارة، ومتابعة دائمة للعقار وشؤون المستأجرین فیھا، ومتابعة تحصیل الإیجارات، ومتابعة الصیانة الدوریة  

  لتحقیق أفضل العوائد. ویحق لمدیر الصندوق تغییر مدیر العقار من وقت لآخر بناء على أدائھ واستغلال العقار على نحو فعال  
. ولتجنب الشك،  العوائد  أفضل  لتحقیق  فعال  نحو  على  العقار  ستغلال لا   وبناءا على العقد الموقع بین الصندوق ومدیر العقارات

http://www.mefic.com.sa/
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یحق لمدیر الصندوق تعیین شركة تابعة لھ أو للمالك الأصلي لتكون مدیر العقارات لواحد أو أكثر من أصول الصندوق، كما أنھ  
  .یمكن لمدیر العقارات أن یكون في نفس الوقت مستأجر للعقار كما ھو بحال الأصول العقاریة المبدئیة

 وبلازا  ”مجمع تجاري بالریاض“والجدیر بالذكر أنھ لاتوجد أي علاقة بین مدیري العقارات وملاك العقار لكلا من 
 
 مزودو الخدمات الآخرون   1

یجوز لمدیر الصندوق من وقت لآخر الاستعانة باستشاریین إضافیین ومزودي خدمات أخرین خارجین فیما یتعلق بأحد الأصول  
أو أكثر، بما في ذلك، على سبیل المثال ولیس الحصر، المطورین ومدیري المنشآت ومدیري المشاریع والمقاولین والمھندسین  

انونیین وغیرھم. وسوف تتم الاستعانة بأي طرف خارجي بموجب اتفاقیة یتم التفاوض  المعماریین والمصممین والمستشارین الق
 بشأنھا على أساس تجاري بحت ومستقل. 

 
 العقود المھمة  )4
ملیون    1,199عقود شراء عقارات: أبرم الصندوق عقدا واحدا لشراء الأصول العقاریة المبدئیة بإجمالي سعر شراء وقدره  -

 ریال سعودي.  
قام الصندوق بتعیین شركة المقصد للتطویر العقاري كمدیر لعقار مول تجاري بالریاض ومبنى الضیافة عقود إدارة الأملاك:   -

   .وشركة الأصول المستدیمة لمبنى الأندلس بجدة 1ومبنى بلازا 
اتفاقیة أمین الحفظ: قام الصندوق بتعیین شركة البلاد المالیة بموجب اتفاقیة حفظ لأصول الصندوق من خلال شركات ذات   -

 غرض خاص. 
 . كمحاسب قانوني للصندوق. ھیم احمد البسام وشركاؤه شركة ابرااتفاقیة المحاسب القانوني: قام الصندوق بتعیین  -
 مكتب نایف السالم للمحاماة لتغطیة الجوانب القانونیة للصندوق اتفاقیة الاستشارات القانونیة: قام الصندوق بتعیین   -

 

 الصنادیق  من معینة لأنواع  الإضافیة المعلومات  متطلبات . 30
 لا ینطبق

 
 

  للصندوق الشرعیة الرقابة لجنة. 31
 
تم تعیین شركة دار المراجعة الشرعیة من قبل مدیر الصندوق كمستشار شرعي للإشراف وتقدیم المشورة بشأن توافق الصندوق مع  - أ 

)  31أحكام الشریعة الإسلامیة واعتمادھا، تتخذ دار المراجعة الشرعیة من الشرق الأوسط مقراً لعملیاتھا كما تملك شبكة تتألف من (
لتغطیة الأسواق التي تتركز فیھا الأنشطة المتوافقة مع أحكام الشریعة الإسلامیة مثل: مالیزیا، المملكة العربیة  مستشار شرعي حول العالم

 .السعودیة، الجزائر، مصر، قطر، الإمارات، السودان ومملكة البحرین

شركة دار المراجعة الشرعیة مرخصة من قبل مصرف البحرین المركزي من أجل توفیر خدمات التدقیق الشرعي، والھیكلة،   -
والمراجعة والإعتماد (الفتوى)، وخدمات الإشراف والرقابة الشرعیة. المستشار الشرعي الذي قام بمراجعة الصندوق ھو الشیخ 

الرقابة الشرعیة وإجراء التدقیق الشرعي السنوي على عملیات واتفاقیات الصندوق لیؤكد   بدور  الدار وستقومإسماعیل دیساي. 
لمجلس الإدارة بأن عملیات الصندوق واستثماراتھ متوافقة مع أحكام الشریعة الإسلامیة وفیما یلي بیان عن المستشار الشرعي  

 المسؤول عن الصندوق: 
 :الشیخ/ إسماعیل إبراھیم دیساي -

یشغل الشیخ اسماعیل ابراھیم دیساي حالیا منصب مستشار شرعي لعدة مؤسسات مالیة اسلامیة و مؤسسات تعلیمیة في انحاء العالم ، وعدد  
  .من البنوك الإسلامیة والمؤسسات الاستثماریة

طور الشیخ إسماعیل العدید من معاییر التدقیق الشرعي ومعاییر الحوكمة وإدارة المخاطر للمؤسسات المالیة الإسلامیة، وأصدر عدة آراء  
 .مع التركیز بشكل خاص على التمویل الإسلامي والاقتصاد فقھیة متخصصة (فتاوى)

مواضیع عدة في المؤتمرات الدولیة، وشارك في إنشاء أول النماذج المتوافقة مع الشریعة الإسلامیة للقروض    حضر الشیخ إسماعیل و طرح
 التمویل المنظم , وتداول العملات. ,و
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 التحصیل العلمي: 

 حاصل على شھادة درجة الماجستیر في التمویل الإسلامي والتأھیل المصرفي.  -
 حاصل على شھادة ماجستیر في الفقھ الإسلامي.  -

 

 :عنوان المستشار الشرعي

 ، المنامة مملكة البحرین. 21051، ص.ب.   .دار المراجعة الشرعیة ذ.م.م - 

یقوم المستشار الشرعي بإجراء مراجعات سنویة للصندوق من أجل التأكید لمجلس إدارة الصندوق على أن عملیات الصندوق   - ب 
 :التالیة تتوافق مع الضوابط والمعاییر الشرعیةواستثماراتھ 

 .یجب أن یكون تمویل الحیازة/تطویر العقارات متوافقاً مع الضوابط الشرعیة •
 .یجب أن یتم استثمار النقد/السیولة في أدوات متوافقة مع الضوابط الشرعیة •
 .یجب أن یكون نظام التأمین لحمایة العقارات متوافق مع الضوابط الشرعیة •

• یجب أن تعرض جمیع العقود والاتفاقیات الخاصة بالصندوق على المستشار الشرعي للتأكد من توافقھا مع الضوابط  
 الشرعیة قبل تنفیذھا.

 

 تفاصیل مكافآت أعضاء لجنة الرقابة الشرعیة:  - ج 

 قابلة للتغيير   ر�ل سعودي  12,500أتعابا سنوية قدرها    لدار المراجعة الشرعية سيقوم الصندوق بدفع  
 

 الوحدات  خصائص . 32
 لا ینطبق

 

 وأحكامھ  الصندوق  شروط تعدیل. 33
  الرقابة   ولجنةیجوز لمدیر الصندوق تعدیل شروط وأحكام الصندوق بعد الحصول على موافقة مجلس إدارة الصندوق وھیئة أسواق المال  

 ، وبموافقة غالبیة مالكي الوحدات. الشرعیة
 

(عشرة) أیام من تاریخ    10یجب على مدیر الصندوق تقدیم الشروط والأحكام المحدثة إلى الھیئة العامة لسوق المال وأمین الحفظ في غضون  
 أي تغییر.

 
  10یعلن مدیر الصندوق على موقعھ الإلكتروني وعلى موقع تداول عن أي تفاصیل تتعلق بالتغییرات الأساسیة للشروط والأحكام ، قبل  

 (عشرة) أیام من تاریخ نفاذ أي تغییر.
 
شر مدیر الصندوق نسخة من الشروط والأحكام على موقعھ الإلكتروني وعلى موقع تداول ، كما یجب أن یعلن عن أي شروط وأحكام  ین 

(عشرة) أیام من تاریخ تقدیم أي تحدیثات. بما في ذلك التحدیث السنوي   10محدثة على موقعھ الإلكتروني وعلى موقع تداول ، في غضون  
 لأداء الصندوق. 

 
(عشرة) أیام من تاریخ إقفال الطرح ، بیاناً یوضح   10یجب على مدیر الصندوق أیضًا أن یقدم إلى الھیئة العامة لسوق المال في غضون  

 نتائج الطرح ، ویفصح عنھ على موقع مدیر الصندوق على الإنترنت.
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 الصندوق مدیر إقرارات .  34
 

یقر مدیر الصندوق أن شروط وأحكام صندوق (میفك ریت) قد تم إعدادھا وفقاً للائحة صنادیق الاستثماري العقاري، والتعلیمات 
 الخاصة بالصنادیق العقاریة المتداولة، والصادرة عن ھیئة السوق المالیة السعودیة.  

یقر مدیر الصندوق، بعد أن أجرى كافة التحریات المعقولة، وحسب علمھ واعتقاده، أنھ لا توجد أي وقائع أخرى یمكن أن یؤدي عدم  
تضمینھا في ھذه الوثیقة إلى جعل أي إفادة واردة فیھا مضللة . ولا تتحمل ھیئة السوق المالیة السعودیة والسوق المالیة السعودیة أیة  

 .وى ھذه الشروط والأحكاممسؤولیة عن محت 

یقر مدیر الصندوق بخلو العقارات من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من العقار أو تشغیلھ، وكذلك على   
سلامة العقارات فنیاً وخلوّه من أي خلل أو عیوب ھندسیة رئیسیة قد تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من المبنى أو تشغیلھ، أو قد  

 .إجراء إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة تتسبب بدورھا في

 وجود تضارب مصالح مباشرة/غیر مباشرة بین بعدمیقر مدیر الصندوق 

 مدیر الصندوق. 
 مدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق. 
 مالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق. 
  السنویة للصندوق % أو أكثر من عوائد الایجار  10مستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشكل عوائدھا. 

یقر مدیر الصندوق بأن جمیع التعاملات مع الأطراف ذات العلاقة قد تمت بشكل نظامي وقانوني وعلى أسس تجاریة ملائمة وعادلة  
 ولن تؤثر سلبیا بأي شكل من الأشكال على أداء الصندوق وملاكھ  

إعسار أو إجراءات إفلاس أو   یقُر مدیر الصندوق بأن جمیع أعضاء مجلس إدارة الصندوق: لم یتم إخضاعھم لأي دعاوى إفلاس أو 
تنطوي على الغش، ولم یسبق لھم ارتكاب أي مخالفة تنطوي   تصفیة، ولم یسبق لھم ارتكاب أي أعمال احتیالیة أو مُخلةّ بالشرف أو

والأمانة، ویتمتعون بالمھارات والخبرات اللازمة التي تؤھّلھم لیكونوا أعضاءً بمجلس إدارة   على احتیال أو تصرّف مُخل بالنزاھة
 . الصندوق

المصطلحات المستخدمة في لوائح   یقر مدیر الصندوق بأن العضوین المستقلین، مطابقان لتعریف العضو المستقل الوارد في قائمة 
 .مستقل یعینھ مدیر الصندوق طیلة عمر الصندوق ھیئة السوق المالیة وقواعدھا، وكذلك سینطبق ذلك على أي عضو

الصندوق "شركة میفك كابیتال  یقر مدیر الصندوق بأنھ لا توجد أي أنشطة عمل أو مصلحة أخرى مھمّة لأعضاء مجلس إدارة مدیر 
 ." یحتمل تعارضھ مع مصالح الصندوق

یقر مدیر الصندوق بأنھ لم یمنح أي عمولات أو خصومات أو أتعاب وساطة أوي أي عوض نقدي او غیر نقدي لأي من الأطراف في  
 الصندوق أو خارجھ غیر ماتم ذكره في الشروط والأحكام  

الصندوق في القیام بواجباتھ تجاه   یقر مدیر الصندوق أنھ لا توجد حالات لتضارب في المصالح والتي من شأنھا أن تؤثر على مدیر 
 .الصندوق

 .المذكور في ھذه الشروط والأحكام یقر مدیر الصندوق أنھ لا توجد أي رسوم أخرى غیر التي تم ذكرھا في جدول الرسوم والأتعاب

الصندوق، وفي حال عدم إكمال ذلك خلال   یقر مدیر الصندوق أنھ لن یتم إدراج الصندوق إلا عند إتمام عملیة نقل ملكیة العقار لصالح
 .والأحكام، سیتم إرجاع كامل مبالغ الاشتراك للمستثمرین ھذه الشروط المذكورة فيالفترة 

یقر مدیر الصندوق أنھ لا یجوز لأي عضو من أعضاء مجلس الإدارة أن یكون لھ مصلحة مباشرة أو غیر مباشرة في الأعمال   
والعقود التي تتم لحساب الصندوق. وسوف یلُزم مدیر الصندوق أعضاء مجلس الإدارة بإبلاغ المجلس عن مصالحھم الشخصیة  

قود التي تتم لحساب الصندوق على أن یسُجل في محضر الاجتماع. وسوف یضمن مدیر  المباشرة أو غیر المباشرة في الأعمال والع
 .الصندوق بأن لا یشترك العضو ذي المصلحة في أي تصویت على القرارات الصادرة في ھذا الشأن

والتي قد تؤثر على قرارات    یقر مدیر الصندوق بأنھ قد تم الافصاح عن جمیع العقود والاتفاقیات التي لھا علاقة بالصندوق 
 .التي تم ذكرھا في ھذه الشروط والأحكام المستثمرین في الاشتراك في الصندوق وأنھ لا توجد عقود واتفاقیات غیر
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اجتماعات مالكي الوحدات. وبالإضافة   یقر مدیر الصندوق بأنھ یحق لمالكي الوحدات التصویت على المسائل التي تطُرَح علیھم في 
، فیما  وحدات الحاضرین% من قیمة  50الوحدات الذین یملكون ما نسبتھ أكثر من  إلى ذلك، یتم الحصول على موافقة أغلبیة مالكي

 : أساسي على الصندوق، والذي یشمل ما یلي یتعلق بإجراء أي تغییر

 التغییر المھم في أھداف الصندوق أو طبیعتھ؛ -1
 فیما یتعلق بالصندوق؛   التغییر الذي قد یكون لھ تأثیر سلبي وجوھري على مالكي الوحدات أو على حقوقھم -2
 التغییر الذي قد یكون لھ تأثیر في وضع المخاطر للصندوق؛  -3
 . أي زیادة في رأسمال الصندوق -4

یقر مدیر الصندوق أنھ سیتخذ جمیع الخطوات اللازمة لمصلحة مالكي الوحدات وذلك حسب علمھ واعتقاده مع الحرص الواجب   
والمعقول وسیعمل مدیر الصندوق والمدراء والمسؤولین والموظفین والوكلاء والمستشارین التابعین لھ، والشركات التابعة وأمین  

رة الصندوق، على بذل الحرص والجھد المعقول والتصرف بحسن نیة، في سبیل تحقیق  الحفظ والمستشار الشرعي ومجلس إدا
بأي تصرّف غیر متعمد یصدر  مصالح مالكي الوحدات، إلا أنھ قد یتعرض الصندوق إلى خسارة بأي شكل من الأشكال بسبب القیام

ھا لا یتحمل ھؤلاء الأطراف مسؤولیةً عن تلك  الصندوق. فعند عن أي من الأطراف المذكورة فیما یتعلق بقیامھم بإدارة شؤون
  - بحسن نیّة ویثبتُ حسن النیة في حال عدم وجود أي تصرف أو قرار أو مراسلات تدل على علمٍ   الخسارة بشرط أن یكون قد تصرّف

بالشكل الأمثل وأن یكون التصرّف لا ینطوي  - مسبقٍ بالنتائج السلبیة للقیام بذلك التصرف وبشكل یعُتقد أنھ یخدم مصالح الصندوق
 المتعمّد. على الإھمال الفادح أو الاحتیال أو سوء التصرّف

 یقر مدیر الصندوق بان الملاك الحالیین وكبار المستأجرین للعقارات لیسوا عرضة لقرارات حجز أو تحفظ على ممتلكات أو حسابات. 

 

 لمدیر الصندوق    ىأخر إقرارات

عدادھا وفقا للائحة صنادیق الاستثمار العقاري ، والتعلیمات  إندوق أن شروط وأحكام صندوق میفك ریت قد تم  صیقر مدیر ال -
 العقاریة المتداولة الصادرة عن ھیئة السوق المالیة السعودیة. الاستثماریة الخاصة بالصنادیق 

یقر مدیر الصندوق بعد ان أجرى كافة التحریات المعقولة ، وحسب علمھ واعتقاده ، انھ لا توجد اي وقائع أخرى یمكن ان  -
لى جعل أي إفادة  واردة فیھا مضللةز ولا تتحمل ھیئة السوق المالیة السعودیة والسوق  عیؤدي عدم تضمینھا في ھذه الوثیقة  

 المالیة السعودیة أیة مسؤولیة عن محتوى ھذه الشروط والاحكام. 
یقر مدیر الصندوق بخلة العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع او قد تتسبب في عدم الاستفادة من العقار او تشغیلھ، وكذلك   -

سلامة العقار فنیاً وخلوه من أي خلل او عیوب ھندسیة رئیسیة قد تمنع او تتسبب في عدم الاستفادة من المبنى او تشغیلھ، او 
 إجراء إصلاحات وتغییرات رئیسیة مكلفة.  في بدورھا تتسبب قد

یقر مدیر الصندوق أن كل ما ورد من ملاحظات في التقاریر سواء من الناحیة الفنیة او القانونیة تم الإفصاح بھ في شروط   -
 وأحكام الصندوق. 

) "وصف عام للأصول العقاریة التي سوف یستحوذ علیھا الصندوق" یقر مدیر الصندوق  1باستثناء ما تم ذكره في الفقرة (و) البند (
 وجود تضارب مصالح مباشرة /غیر مباشرة بین: بعدم

 مدیر الصندوق  •
 مدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق  •
 مالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق  •
 % أو أكثر من عوائدالایجار السنویة للصندوق. 10مستاجر/مستأجرین أصول عقاریة تشكل عوائدھا  •

یقر مدیر الصندوق بأن جمیع التعاملات مع الاطراف ذات العلاقة تمت بشكل نظامي وقانوني وعلى اسس تجاریة ملائمة     -
 زعادلة ولن تؤثر على سلبیا بأي شكل من الأشكال على اداء الصندوق وملاكھ.

یقر مدیر الصندوق بأن جمیع اعضاء مجلس إدارة الصندوق : لم یتم إخضاعھم لأي دعاوى إفلاس أو إعسار أو إجراءات   -
إفلاس أو تصفیة ، ولم یسبق لھم ارتكاب أي أعمال احتیالیة أو مخلة بالشرف أو تنطوي على الغش، ولم یسبق لھم ارتكاب 

بالمھارات والخبرات اللازمة التي تؤھلھم  أي مخالفة تنطوي على احتیال أو تصرف مخل بالن  راھة والأمانة ، ویتمتعون 
 لیكونوا أعضاء بمجلس إدارة الصندوق. 
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یقر مدیر الصندوق بأن العضوین المستقلین ، مطابقان لتعریف العضو المستقل الوارد في قائمة المصطلحات المستخدمة في   -
 لوائح ھیئة السوق المالیة وقواعدھا، وكذلك سینطبق ذلك على أي عضو مستقل یعینھ مدیر الصندوق طیلة عمر الصندوق. 

الصندوق "میفك  - مدیر  إدارة  أخرى مھمة لأعضاء مجلس  او مصلحة  أنشطة عمل  أي  توجد  بأنھ لا  الصندوق  مدیر  یقر 
 كابیتال" یحتمل تعارضھ مع مصالح الصندوق. 

یقر مدیر الصندوق بأنھ لم یمنح أي عمولات أو خصومات او أتعاب وساطة أو أي عوض نقدي /غیر نقدي لأي من الأطراف   -
 في الصندوق أو خارجھ غیر ما تم ذكره في الشروط والأحكام. 

یقر مدیر الصندوق بانھ لا توجد أي حالات لتضارب المصالح والتي من شانھا أن تؤثر على مدیر الصندوق في القیام بواجباتھ   -
 تجاه الصندوق. 

یقر مدیر الصندوق بأنھ لا توجد أي رسوم اخرى غیر التي تم ذكرھا في جدول الرسوم والأتعاب المذكور في (ط) من ھذه   -
 الشروط والاحكام. 

یقر مدیر الصندوق أنھ لن یتم إدراج الصندوق إلا عند إتمام عملیة نقل ملكیة العقار لصالح الصندوق ، وفي حال عدم إكمال   -
ذلك خلال الفترة المعلنة في (س) من ھذه الشروط والاحكام سیتم أخذ موافقة أغلب حملة الوحدات لتمدید المدة وفي حال  

 اك للمستثمرین. الرفض سیتم إرجاع كامل مبالغ الاشتر
یقر مدیر الصندوق أنھ لا یجوز لأي عضو من اعضاء مجلس إدارة الصندوق أن یكون لھ مصلحة مباشرة أو غیر مباشرة   -

 في الأعمال والعقود التي تتم لحساب الصندوق. 
الوحدات،   - مالكي  اجتماع  في  علیھم  تطرح  التي  المسائل  على  التصویت  الوحدات  لمالكي  یحق  أنھ  الصندوق  مدیر  یقر 

% من قیمة الوحدات  50وبالإضافة غل ذلك، یتم الحصول على موافقة أغلبیة مالكي الوحدات الذین یملكون ما نسبتھ اكثر من  
 وق، والذي یشمل ما یلي: ، فیما یتعلق بإجراء أي تغییر أساسي على الصند

 التغیي رالمھم في الصندوق أو طبیعتھ؛ •
 التغییر الذي قد یكون لھ تأثیر سلبي وجوھري على مالكي الوحدات أو على حقوقھم فیما یتعلق بالصندوق؛  •
 التغییر الذي یكون لھ تاثیر في وضع المخاطر للصندوق؛ و  •
 أي زیادة في رأس مال الصندوق.  •

أنھ سیتخذ جمیع الاجراءات والخطوات اللازمة لمصلحة مالكي الوحدات وذلك على حسب علمھ واعتقاده  یقر مدیر الصندوق -
مع الحرص الواجب والمعقول وسیعمل مدیر الصندوق والمدراء المسؤولین والموظفین والوكلاء والمستشارین التابعین لھ، 

الصندوق، على بذل الحرص والجھد المعقول والتصرف  والشركات التابعة وامین الحفظ والمستشار الشرعي ومجلس إدارة  
بحسن نیة، في سبیل تحقیق مصالح مالكي الوحدات، إلا أنھ قد یتعرض الصندوق إلى خسارة بأي شكل من الأشكال بسبب  
  القیام بأي تصرف غیر متعمد یصدر عن الأطراف المذكورة فیما یتعلق بقیامھم بإدارة شؤون الصندوق، فعندھا لا یتحمل 
  – ھؤلاء الأطراف المسؤلیة عن تلك الخسارة بشرط ان یكون قد تصرف بحسن نیة ویثبت حسن النیة في حال عدم وجود  

مصالح    –أي تصرف أو قرار او مراسلات تدل على علم مسبق بالنتائج السلبیة للقیام بذلك التصرف وبشكل یعتقد أنھ یخدم  
 وي على الإھمال الفادح أو سوء التصرف المتعمد. الصندوق بالشكل الامثل وأن یكون التصرف لا ینط 

یقر مدیر الصندوق بأنھ تم الافصاح عن جمیع الشروط والاحكام والمعلومات التي یمكن أن تؤثر على قرار الاشتراك في   -
 الصندوق والمستثمرین فیھ. 

یقر مدیر الصندوق بان الملاك الحالیین وكبار المستأجرین للعقارات لیسوا عرضة لقرارات حجز أو تحفظ على ممتلكات أو   -
 حسابات. 

 یقر مدیر الصندوق بسلامة الملاءة المالیة وأنشطة المستأجر الرئیسي للأصول العقاریة.  -
 

 

  المطبق النظام.35
تشُكل ھذه الشروط والأحكام عقد ملزم قانونیا بین مدیر الصندوق وكل مالك للوحدات. ویعتبر الاستثمار في الصندوق موافقة ضمنیة 

وكما یلتزم الصندوق   على ھذه الشروط والأحكام. وتخضع ھذه الشروط والأحكام وتفسر وفقاً للأنظمة واللوائح المعمول بھا في المملكة
واستثماراتھ في جمیع الأوقات باللوائح والأنظمة التي تحكم ملكیة العقارات في المملكة، بما في ذلك نظام تملك غیر السعودیین للعقار  

 واللوائح والأنظمة التنفیذیة ولوائحھ السوق المالیة لنظام خاضعان الصندوق ومدیر العقاري الاستثمار كما نفید أن صندوق  .واستثماره
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المملكة العلاقة ذات الأخرى في  ، العربیة المطبقّة   عن أو ناشئ من نزاع أي بالنظر في المختصة القضائیة الجھة وأن السعودیة 
 المالیة  منازعات الأوراق  الفصل في  لجنة ھي العقاري الاستثمار صنادیق الاستثمار

 
   المطور

الأصول العقاریة المبدئیة للصندوق علي أي أنشطة تطویر عقاري أو أي عقارات یتم تطویرھا إنشائیا. لذا في حال قیام الصندوق   لاتتكون
 بأنشطة التطویر العقاري، فإنھ یعتزم الصندوق تعیین مطور على أساس تجاري بتحت و مستقل.  

 
 
 
 

 الشكاوى وتعدیل الشروط والأحكام  واجرءات تسویة النزاعات
سوف یسعى مدیر الصندوق وكل مستثمر إلى الحل الودي لأي نزاع ینشأ عن أو فیما یتعلق بھذه الشروط والأحكام، وبالمسائل الواردة  
في ھذه الشروط والأحكام. وفي حالة وجود نزاع لم یتم التوصل لحل ودي بشأنھ، فإنھ یجوز لأي طرف إحالة ھذا النزاع إلى ھیئة 

 راق المالیة التي أنشأتھا ھیئة السوق المالیة. الفصل في منازعات الأو
 

   إجراءات الشكاويوبخصوص 
في حال كان لدى أي من مالكي الوحدات، خلال مدة الصندوق، أیة أسئلة أو شكاوى فیما یتعلق بعملیات الصندوق یتوجب على  

 ذلك المالك التواصل مع شركة میفك كابیتال على البرید الكتروني: 
Compliance@MEFIC.com.sa   

 00966112186666والھاتف:  
  شكاوى إدارة- المالیة السوق  ھیئة  لدى شكواه إیداع للمشترك یحق عمل،  أیام(**)  خلال الرد یتم لم أو للشكوى تسویة إلى الوصول تعذر حالة في

ً ) 90( مدة مضي بعد المالیة الأوراق منازعات في  الفصل لجنة لدى الشكوى إیداع للمشترك یحق كما المستثمرین،  ً  یوما   الشكوى إیداع تاریخ من تقویمیا
 المدة  انقضاء قبل اللجنة لدى إیداعھا بجواز الشكوى مقدم الھیئة اخطرت إذا إلا الھیئة،  لدى

 
 

 إجراء تعدیلات على الشروط والأحكام أما فیما یخص 
المالیة، شریطة   السوق  الصندوق وھیئة  إدارة  الحصول على موافقة مجلس  بعد  الصندوق  یعدل شروط وأحكام  أن  الصندوق  لمدیر 

 الحصول على موافقة أغلبیة مالكي الوحدات.  
  

 من إجراء أي تغییر علیھا.  أیام  10یقدم مدیر الصندوق للھیئة وأمین الحفظ نسخة محدَّثة من شروط وأحكام الصندوق إلى الھیئة خلال 
 

ویعلن مدیر الصندوق أي تفاصیل متعلقة بالتغییرات الأساسیة في الشروط والأحكام على موقعھ الإلكتروني والموقع الإلكتروني الخاص  
 من تاریخ سریان أي تغییر.  أیام 10  قبل بـ"تداول" 

 
 وبالنسبة للتغیرات غیر الأساسیة على الشروط والأحكام فسیتم إعلانھا في التقاریر النصف سنویة والسنویة. 

 
یجب على مدیر الصندوق نشر نسخة من شروط وأحكام الصندوق في موقعھ الإلكتروني والموقع الإلكتروني للسوق، ویجب علیھ كذلك 

أیام من   10الإعلان عن النسخة المحدثة من شروط وأحكام الصندوق في موقعھ الإلكتروني والموقع الإلكتروني للسوق، وذلك خلال  
 في ذلك التحدیث السنوي لأداء الصندوق . إجراء أي تحدیث علیھما بما 

بنتائح الطرح وان یفصح عنھا في الموقع 10كما یجب على مدیر الصندوق أن یقدم إلى الھیئة خلال ( ) أیام من انتھاء الطرح بیاناً 
 الإلكتروني لمدیر الصندوق. 
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 تعریفات  -) أ( الملحق
-5-21بتاريخ    2005-83-1تعني اللائحة التي تحمل نفس الاسم والصادرة من قبل هيئة السوق المالية بقرار رقم  "لائحة الأشخاص المرخص لهم"  

 م) كما يتم تعديلها من وقت الى لآخر؛ 2005-6-28ه (الموافق  1426

 المملكة العربية السعودية؛ يعني أي يوم تفتح فيه البنوك أبوابها للعمل في "يوم العمل"

 يعني المبلغ المشارك به من المستثمرين في الصندوق مساهمة نقدية أو عينية؛  "رأس المال"

 ) من هذه الشروط والأحكام؛ 1يشير الى نفس المعنى الوارد في الفقرة (ح)( "تاريخ الإقفال"

تولى الهيئة الإشراف على تنظيم وتطوير السوق المالية، وإصدار اللوائح والقواعد والتعليمات اللازمة لتطبيق أحكام    تعني هيئة السوق المالية السعودية؛  و    "الهيئة"
لسوق،  ت المساهمة المدرجة في انظام السوق المالية بهدف توفير المناخ الملائم للاستثمار في السوق، وز�دة الثقة به، والتأكد من الإفصاح الملائم والشفافية للشركا

 وحماية المستثمرين والمتعاملين بالأوراق المالية من الأعمال غير المشروعة في السوق.    

 ؛   وتعني شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي (مدير الصندوق) "ميفك كابيتال"

 ) من هذه الشروط والأحكام؛ غتشير الى نفس المعنى الوارد في الفقرة ( "السنة المالية"

عقد ايجار يتحمل المستأجر بموجبه كافة تكاليف الاصلاح والتزامات الخدمات والتأمين والتزام هو "عقد ايجار يتضمن الالتزام بالتأمين والإصلاح بالكامل" 
 دفع الضرائب والرسوم المستحقة على العقار؛ 

 يديره مدير الصندوق؛  متوافق مع الضوابط والمعايير الشرعية عاميعني صندوق ميفك ريت، و هو صندوق استثمار عقاري متداول  الصندوق""

 عاماً من تاريخ الإدراج قابلة للتجديد وفقاً لتقدير مدير الصندوق عقب الحصول على موافقة هيئة السوق المالية؛  99تعني  "مدة الصندوق"

يوم عمل من تاريخ الإقفال وفقاً لشروط   30تعني أصول معينة والذي سوف يتم الاستحواذ عليها من جانب الصندوق في غضون    "الأصول العقارية المبدئية"
 اتفاقيات الشراء؛ 

 يعني أي أصل عقاري يستثمر فيه الصندوق؛  "الاستثمار"

 يعني صافي قيمة أصول الصندوق والتي يتم تحديدها وفقاً لفقرة (ك) من هذه الشروط والأحكام؛  "صافي قيمة الأصول"

 يعني الطرح الأولي العام للوحدات وفقاً لهذه الشروط والأحكام؛  "الطرح" و"الطرح الأولي"

 يعني مالك الوحدات الذي لا يخضع لأي من الاتي:  "مالك الوحدات من الجمهور"

 ٪) أو أكثر من الوحدات؛ 5أي مالك وحدات يمتلك خمسة بالمائة (  .1

 مدير الصندوق وشركاته التابعة؛ و .2

 أحد أعضاء مجلس إدارة الصندوق.  .3

 

-19و المؤرخ في    2006-193-1تعني اللائحة التي تحمل نفس الاسم والصادرة عن هيئة السوق المالية بقرار رقم    "لائحة صناديق الاستثمار العقاري"
 م) كما يتم تعديلها من وقت لآخر؛  2006-7-15ه (الموافق  6-1427

 

تعني التعليمات المتعلقة بصناديق الاستثمار العقاري المتداولة الصادرة من قبل هيئة السوق المالية  "التعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقارية المتداولة"
 م)؛ 2016-10-24ه (الموافق  1438-1-23المؤرخ في  6-130-2016وفقاً لقرارها رقم 
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يعني أ�ً مما يلي: (أ) مدير الصندوق؛ (ب) أمين الحفظ؛ (ج) مطور معين من قبل مدير الصندوق؛ (د) أي شركة تثمين يستعين بها    "الطرف ذي العلاقة"
اكثر  الصندوق لتثمين أصول الصندوق؛ (ه) المحاسب القانوني للصندوق؛ (ز) كل عضو من أعضاء مجلس إدارة الصندوق؛ (ر) أي مالك للوحدات يمتلك  

وحدات الصندوق؛ (ح) أي شخص أو كيان يتحكم في أي من الاطراف المذكورة او يكون تابعاً لها؛ (ط) أي من المدراء التنفيذيين أو أي من  % من5من 
 موظفي الاطراف المذكورة؛

 

٪ من صافي أرباح الصندوق السنوية باستثناء الأرباح الناتجة عن 90يعني المبالغ المحتفظ بها من قبل الصندوق بعد توزيع ما لا يقل عن    "الدخل المحتفظ به"
 بيع الأصول العقارية و الاستثمارات العقارية الأخرى؛

 

لجنة الرقابة الشرعية المعينة من قبل مدير الصندوق للإشراف على عملياته والتأكيد لمجلس إداراته أن أنشطته متوافقة مع الضوابط   "لجنة الرقابة الشرعية"
 ؛  والمعايير الشرعية المعتمدة

 

الشرعية" الصندوق    "الضوابط  بناءً عليها يحدد  الشرعية" والتي  المراجعة  الهيئة  شركة "دار  الشرعية الخاصة بالصندوق والمعتمدة من جانب  الضوابط  تعني 
 )؛دصلاحية الاستثمارات على النحو الوارد في الملحق (

 

 تعني شركة ذات مسؤولية محدودة تأسست من جانب أمين الحفظ لتحتفظ بملكية أصول الصندوق؛  "شركة ذات غرض خاص"

 

 يعني المبلغ الذي يساهم به مالك الوحدات عن الاشتراك بالصندوق؛  "مبلغ الاشتراك"

 

 تعني السوق المالية السعودية؛  "تداول"

 

 تعني احدى وحدات الصندوق التي تمنح مالكها حق شائع في أصول الصندوق؛  "الوحدة"

 

 يعني المستثمر الذي يقوم بالاستثمار في واحدة أو اكثر من الوحدات عن طريق تملكها؛ "مالك الوحدات"

 

 يعني سعر السوق للوحدة الواحدة كما يتم اعلانه من قبل السوق المالية السعودية؛  "سعر الوحدة"

 

 هو قيمة استرشاديه للوحدة و يحتسب بقسمة صافي قيمة الأصول  للصندوق على عدد وحدات الصندوق. "صافي قيمة الاصول للوحدة" 

 

 تعني كل أرض فضاء مخصصة للاستخدام السكني، أو السكني التجاري داخل حدود النطاق العمراني. "الأراضي البيضاء"
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 المستھدف  عن الانخفاض حال التوزیعات بفروق  ملزم  تبرع) ب( الملحق
 

 
 تبرع ملزم بفروق التوزيعات حال الانخفاض عن المستهدف 

% من أصول ميفك الخاصة لحاملي 2% فتلتزم ميفك كابيتال عبر إرادتها المحضة بالتبرع بدفع مالايزيد عن عائد قدره  5في حالة انخفاض عائد الصندوق عن  
سنوات تبدأ مع بداية إدراج الصندوق بالسوق المالية. 8يسري هذا التبرع لمدة    الوحدات المستثمرين بالطرح وذلك للوحدات غير المباعة منذ بداية الطرح.

  .وإنما تنطبق فقط على التوزيعات النقدية  رأس مال الصندوق  لاتعني ضمان ه الميزة لذكر أن هذباوالجدير 

 

 عن المستهدف  الانخفاضلزم بفروق التوزيعات حال المتبرع ال شروط
وسيتم تطبيق هذه الآلية على أساس نسبي بحيث تتمتع أي وحدات   .بالصندوق   وحداتهم  يبيعوا  لم  والذين  الطرح الأولى  في  المشتركين  المساهمين  الميزة  بهذه  سيتمتع

كما أن هذه الميزة لن تنطبق على مساهمي الحصة  مملوكة للعميل وغير مباعة منذ الطرح بهذه الميزة، حتى عند قيام العميل ببيع جزئي لوحداته المكتتب فيها.  
   .العينية بالصندوق
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 للعقارات  المالكة الشركات ملاك) ج( الملحق
 شركة باد بروبرتيز �ين ليمتد 

 نسبة الملكية  اسم الشريك 
 %100 شركة أمنيات الشرق الاوسط للتطوير العقاري 

 

 

الشرعیة  الضوابط) د ( الملحق  
 بسم الله الرحمن الرحيم 

 الضوابط الشرعية لاستثمار الصندوق في الأصول العقارية 

أن الاصل في الاستثمار في الأصول العقارية مباحاً و تؤكد الهيئة على مراعاة الضوابط الاتية لجنة الرقابة الشرعيةترى  : 

 المعايير الشرعية لأجور مدير الصندوق  )1
عاً أم نسبة يجوز لمدير الصندوق أن يتقاضى أجوراً من المستثمر لقاء اشتراكه؛ لأ�ا عوض عن منافع متقومة شرعاً سواء أكان هذا الأجر مبلغاً مقطو  •

 .مخصومة من قيمة الوحدة المشتراة شريطة أن تكون هذه الأجور منصوصاً عليها في شروط وأحكام الصندوق
ين  يجوز لمدير الصندوق اقتطاع حوافز للأداء، وهي رسوم إضافية يشترطها مدير الصندوق على المستثمر في حال ز�دة مستوى الأرباح عن حد مع •

 .ام الصندوقأحكمتفق عليه؛ لأ�ا جزء من الأجرة مآلها إلى العلم ولا تؤدي إلى المنازعة، شريطة أن تكون النسبة محددةً ومعلومةً للمستثمر في شروط و 
 

 المعايير الشرعية لإدارة الصندوق وتسويقه  )2
 .يجب على مدير الصندوق بذل جهده وطاقته في استثمار أموال الصندوق على الوجه الأمثل والأفضل لمصلحة المستثمرين  •
يجب على مدير الصندوق استثمار أموال الصندوق في الغرض الذي أنشئ الصندوق من أجله ولا يجوز له الاستثمار فيما لم ينص عليه في شروط   •

 .وأحكام الصندوق إلا بعد إخطار المستثمرين
ريب يجوز أن ينص مدير الصندوق على نسبة الربح المتوقعة من الاشتراك في الصندوق بناء على دراسة السوق، شريطة أن يكون ذلك على سبيل التق •

 .والتوقع
  .يجب على مدير الصندوق الإفصاح التام عن جميع المصاريف المحملة على الصندوق •
 .يجب أن تكون جميع الوثائق المتعامل بها في الصندوق من عقود وغيرها من النماذج لا تخالف الأحكام والضوابط والمعايير الشرعية •
 .لمراجعتها واعتمادها قبل المضي قدما في توقيعها مع أطراف أخرى لجنة الرقابة الشرعيةيجب أن تعرض جميع الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق على  •
 .هلا يجوز لمدير الصندوق الدخول في أي عقد يترتب عليه دفع أو استحقاق فوائد ربوية، وله اتخاذ الإجراءات القضائية للحصول على مستحقات •

 
 المعايير الشرعية لتأجير أصول الصندوق وبيعها  )3

 .يستثمر الصندوق أمواله في مشاريع عقارية مباحة شرعاً وليس لديها ارتباط بالفائدة الربوية •
ى لا يجوز للصندوق أن يحتسب أي فوائد ربوية في حال تأخر أي طرف عن سداد التزاماته، وله اتخاذ الإجراءات القضائية المناسبة للحصول عل •

 .مستحقاته
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 .يجوز لمدير الصندوق تأجير العقارات شرط ألا يؤجرها لمن يزاول نشاطاً محرماً شرعا؛ً كالتأجير على البنوك الربوية •
 :لا يجوز أن يستثمر مدير الصندوق في العقارات التي تتركز أنشطة المستأجرين فيها على الأنشطة المحرمة التالية •

o القمار. 
o إنتاج التبغ. 
o التأمين التجاري ومؤسسات التمويل الربوي. 
o  لجنة الرقابة الشرعيةأي أنشطة غير متوافقة أخرى تحددها. 

 
كات التأمين،.... يمكن لمدير الصندوق أن يستثمر في العقارات المؤجرة إلى شركات أو أشخاص لا يتوافقون مع المعايير المبينة أعلاه بما فيهم البنوك، شر  •

 :عاة الشروط التالية% أو أقل من مجموع الإيجارات المتحصلة من العقار مع مرا5إلخ على أن يكون الإيجار المتحصل من هذه الجهات يمثل ما نسبته 
o  لجنة الرقابة الشرعيةالإيراد المتحصل من هذه الجهات يتم التصدق به إلى الجهات الخيرية بعد أخذ موافقة. 
o  إذا كان مدير الصندوق يستطيع استبدال المستأجر ذو النشاط الغير المتوافق مع مستأجر نشاطه متوافق مع الضوابط والأحكام الشرعية

 .شهور 3دون إلحاق ضرر بالصندوق من الناحية المالية والقانونية فعليه المضي قدما في استبدال المستأجر بعد إعطائه إنذار كتابي مدته 
o ارة  إذا كان الإجراء المذكور أعلاه سيسبب أضرار مالية أو قانونية على الصندوق ففي هذه الحالة يترك هذا المستأجر إلى أن تنتهي مدة الإج

 .ولا يتم تجديد العقد 
o  إذا استثمر مدير الصندوق في عقار لا يوجد به مستأجرين أو كان كل المستأجرين نشاطهم متوافق مع الأحكام والضوابط الشرعية فلا

يجوز لمدير الصندوق تأجير العقار لمستأجر نشاطه غير متوافق مع الأحكام والضوابط الشرعية حتى ولو كان المدخول من هذا المستأجر أقل  
 وع الإيجارات المتحصلة. % من مجم5من 

 
ية للاسهم و وفي حالة استثمار الصندوق مباشرة في أسهم شركات عقارية متداولة أخرى في السوق المالية السعودية "تداول" فتطبق عليها الضوابط الشرع

 .لجنة الرقابة الشرعيةالمجازة من 
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التوكیل  نموذج –) ه( الملحق  
 

] ، (بصفتي الممثل الشرعي       ]، صاحب بطاقة هوية /جواز سفر رقم [      ]، من الجنسية [          أ�[
] في صندوق        ] وحدة بقيمة [       ] (مالك الوحدات))، كالمالك المسجل و القانوني ل [        ل [ 

]،        ]، صاحب بطاقة هوية/جواز سفر رقم [       ] من الجنسية [        ميفك ريت ("الصندوق") ، أوكل [
ات  ليقوم (مقامي/مقام مالك الوحدات) ووكيلا (عني/عنه) بخصوص الوحدات في الصندوق، و بها يكون له سلطة الحضور و التصويت في جميع اجتماع

الوحدات صفته كمالك وحدات في  مالك  يفقد  الصندوق/أن  أفقد صفتي كمالك وحدات في  (أن  أو  ذلك  يتقرر غير  من تاريخه حتى  الوحدات  مالكي 
 لصندوق). ا

 

 ]، و ذلك عند دخوله حيز التنفيذ:         و إشهاداً لذلك ، تم توقيع هذا الصك بتاريخ [

 

 ________________ سم:لاا

 التوقيع: ________________
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الاشتراك  طلب نموذج –) و( الملحق  
 نموذج اشتراك

 صندوق ميفك ريتاسم الصندوق: 

 أ. المشترك الرئيسي 

 الجنسية:   التاريخ:  

 اسم المستثمر:  

رقم  
 العميل: 

رقم        
 الهوية:  

          

 البريد الإلكتروني:   الجوال:

الحساب  رقم 
 الاستثماري: 

           

 الشخص المرخص:  

 العنوان: 

 

 

 □جمعية خيرية     □جهة حكومية     □فرد    

 □أخرى______ □جهة شبه حكومية     □شركة    

 ب. تفاصيل الاشتراك*

 وحدة  عدد الوحدات المطلوبة( بالأرقام) 

 وحدة  عدد الوحدات المطلوبة (كتابة) 

 ر�ل سعودي  رسوم الاشتراك (بالأرقام) 

 ر�ل سعودي  المبلغ الاجمالي المستحق الدفع (بالأرقام) 

 ر�ل سعودي  المبلغ الاجمالي المستحق الدفع (كتابة) 
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 ج. تعليمات الدفع: 

 نوافق على خصم المبلغ الإجمالي المستحق الدفع من حسابنا الاستثماري □

 د. تفاصيل محفظة الأسهم المراد إيداع الوحدات فيها: 

 اسم البنك/الشركة:

رقم  
الحساب  
البنكي  

IBAN 

                       

 رقم الحساب الاستثماري: 

 رقم المحفظة:

 

 ه. اشتراك أفراد العائلة: 

المكتتب باسمهم و المشمولين في  العائلة  أفراد 
 سجل الأسرة

 رقم السجل المدني  صلة القرابة 

1-                 

2-                 

3-                 

4-                 

5-                 
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6-                 

7-                 

8-                 

9-                 

 و. إقرار المستثمر: 

كابيتال، بعرضنا النهائي   نؤكد بأننا " مستثمر مؤهل" على النحو المبين في شروط و أحكام الصندوق. و نقر بموجب إعادة نموذج الاشتراك هذا الى شركة ميفك
نؤكد بأننا    للاشتراك في وحدات صندوق ميفك ريت و الذي قد يقبل كلياٍ أو جزئياً من قبل شركة ميفك كابيتال  بناء على تقديرها كمدير للصندوق. كما

لشروط وأحكام الصندوق. كما نؤكد بأننا لم يسبق لنا ولا    نتمتع بالصلاحية والسلطة والأهلية القانونية اللازمة لتوقيع طلب الاشتراك هذا وتملك الوحدات وفقاً 
تكرار طلب  لأي من الأفراد المشمولين في هذا الطلب التقدم بطلب الاشتراك في وحدات الصندوق، ولمدير الصندوق الحق في رفض كافة الطلبات في حالة  

 وط والأحكام التي استلمناها وفهمناها وقمنا بتوقيعها قابلين بها. الاشتراك. وبموجب هذا نقدم طلب الاشتراك في صندوق ميفك ريت وفقاً للشر 

 

 توقيع المستثمر/المفوض 

 بالتوقيع (للمؤسسات الشركات)  

 

إلى الشروط والأحكام التي استلمتها، وقرأتها وفهمتها. أوقع على قبولها و    بهذا اتقدم للاشتراك في صندوق ميفك ريت حسب ما هو وارد أعلاه. و استناداً 
 بذلك أفوضكم بالقيد على حسابي الاستثماري لديكم كما هو مبين أعلاه. 

 ز. توقيع مدير العلاقة 
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إقرار  خطاب -)ز( الملحق  
 صندوق ميفك ريت

لخاصة بصندوق ميفك في هذا اليوم             من شهر         في عام         ، يقر الموقع أد�ه و يوافق بأنه قرأ و فهم ووافق على الشروط و الأحكام ا
 ريت. إن الموقع أد�ه يقر و يقبل بالتزامه بواجب السرية المنصوص عليها في الشروط والأحكام ،

بل الموقع و بأنه و عند استلامه من مدير الصندوق نسخة موقعة من الشروط والأحكام و قبول مدير الصندوق لخطاب الإقرار هذا ونموذج الاشتراك من ق
 يكون ملتزما بالشروط والأحكام. -أد�ه

 
 المستثمرون الأفراد 

 اسم المستثمر الرئيسي: 

 التوقيع: 

 العنوان:

 الهاتف/الجوال:                                                                  البريد الإلكتروني:   
 

 المستثمرون من الشخصيات الاعتبارية 

 المخول(ون) بالتوقيع: 

 الاسم: 

 الصفة: 

 ختم الشركة: 

 العنوان:

 الهاتف/الجوال:                                                                 البريد الإلكتروني:   
 

 و إشهاداً على ما تقدم، تم قبول خطاب الإقرار هذا بواسطة مدير الصندوق بالتاريخ المذكور أعلاه. 
 

 مدير الصندوق 
 

 التوقيع:                                                                      الاسم:   
 الصفة:                                                                      التاريخ:
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 المالي الإفصاح ملخص - )ح( الملحق
 صندوق استثمار عقاري متداول مقفل.  نوع الصندوق  
 ٪ من مبلغ الاشتراك.  2تحتسب رسوم الاشتراك وقدرها   رسوم الاشتراك 
 قيمة أصول الصندوق. صافي  ٪ من  0.35يدفع الصندوق لمدير الصندوق أتعاب إدارة تعادل ما نسبته   أتعاب الإدارة 

 %0.025ر�ل شهرً� وذلك بما يعادل    12,500رسوم الحفظ سنو�ً من صافي قيمة أصول الصندوق وبحد أدنى قدره    يتم إحتساب رسوم الحفظ 
 15.2% بحد أعلى و بحسب جدول طريقة إحتساب رسوم الحفظ الموضح  في المادة  0.050أدنى و    بحد

 بدون مقابل أتعاب سنوية .سيقوم المدير الإداري بتقديم هذه الخدمة   أتعاب المدير الإداري 
 ر�ل سعودي والتي قد تتغير من وقت لآخر.  55,000يدفع الصندوق للمحاسب القانوني أتعاب سنوية بقيمة   أتعاب المحاسب القانوني 

أتعاب أعضاء مجلس الإدارة  
 المستقلين 

 لكل عضو   ر�ل سعودي سنو�ً   20,000ر�ل سعودي عن كل اجتماع وبحد أقصى    5,000لكل عضو مستقل  

لدى   التسجيل  رسوم 
 السوق المالية "تداول" 

ر�ل سعودي، تدفع لتداول     500,000ر�ل سعودي لكل مالك وحدة، بما لا يزيد عن    2ر�ل سعودي إضافة إلى    50,000 -
 لقاء إعداد سجل مالكي الوحدات؛ و 

ر�ل سعودي تدفع لتداول وذلك لقاء إدارة سجل مالكي الوحدات. وتتغير قيمة هذه الرسوم من وقت لآخر بحسب     400,000 -
 رأس مال الصندوق. 

السوق   في  الإدراج  رسوم 
 المالية السعودية "تداول" 

 الصندوق دفع رسوم الإدراج الآتية:    يستهدف
 ر�ل سعودي، تدفع لتداول كرسوم إدراج مبدئية؛ و   50,000 -
بقيمة   - قدره  0.03رسوم  أدنى  بحد  العقاري،  الاستثمار  لصندوق  السوقية  القيمة  من  أقصى     ٪50,000  وبحد  ر�ل سعودي 

 ر�ل سعودي.   300,000
والت   تكاليف التعاملات  الوساطة  وأتعاب  دراسات وتحقيق  به من  يتعلق  وما  أي أصل  على  الاستحواذ  تكلفة  مثل  التعاملات،  تكاليف  الصندوق جميع  يتحمل 

 % من صافي قيمة الأصول السنوية للصندوق 0.05وستبلغ هذه النسبة بحد أقصي    والتكاليف الاستشارية والقانونية.
  يكون الصندوق مسؤولاً عن جميع المصاريف التي تعزى إلى أنشطته واستثماراته والتخارج من استثماراته. ويتحمل الصندوق أيضاً جميع المص مصاريف الصندوق 

، والتك  ظالأخرى المتعلقة بالخدمات المقدمة من الغير مثل المصاريف القانونية والاستشارية والخدمات الإدارية والمحاسبية وتثمين الأصول والحف
الأرباح   الحكومية للهيئات الرقابية وهيئة السوق المالية، وتكاليف التأمين ذات الصلة وغيرها من الخدمات المهنية بالإضافة إلى مصاريف تطهير  

 ٪ من صافي أصول الصندوق سنو�ً. 0.50شرعية إن وجدت. و من المتوقع أن تتجاوز هذه المصاريف ما نسبته  
ا ویتحمل المال  ریال شھریً  7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7عمولة %:  1بلازا  أتعاب إدارة الأملاك

 . كامل مصاریف التشغیل 
 

ا ویتحمل المالك  ریال شھریً  7,500مصاریف اداریة قدرھا من التحصیل النقدي بالإضافة إلى  7%عمولة   یافة:ض
 كامل مصاریف التشغیل. 

ا ویتحمل المال  ألف شھریً  35مصاریف إداریة قدرھا  ىالإضافة إلب من التحصیل النقدي  7سوق شرق : عمولة % 
   . كافة مصاریف التشغیل

 ویتحمل المالك كافة مصاریف التشغیل    التحصیل النقدي من % 9مبنى الأندلس بجدة :  عمولة تحصیل قدرھا  

 أتعاب التطوير 
 

  لاينطبق

يتحمل الصندوق جميع تكاليف التصميم والهندسة والمشتر�ت والإشراف، وتطوير وإدارة تطوير العقارات ويتم احتسابها ودفعها من أ   مصاريف أصول الصندوق 
 الصندوق للغير من مقدمي الخدمات ذات العلاقة.  

  قابلة للتغيير   ر�ل سعودي  12,500أتعابا سنوية قدرها    لدار المراجعة الشرعية سيقوم الصندوق بدفع   لجنة الرقابة الشرعية أتعاب  
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 المتكررة  الرسوم حتساب لا  مثال) ط(  ملحق ال

  (عند طرح الصندوق) مثال لاحتساب الرسوم المتكررة 
  1,230وبافتراض حجم الصندوق  ) ریالملیون (المصاریف التي یتم تحمیلھا علي أساس مبلغ الاشتراك الافتراضي  

   ریالملیون 
 1,000,000   )ریال ( مبلغ الاشتراك 

 33 ) ألف  40( المحاسب القانوني 
 224 ) ألف 275(المستشار القانوني 

 122 ) ألف 150(رسوم التثمین 
 41 ) ألف 50(مصاریف اداریة وأتعاب ھیئة شرعیة 

 4 ) آلاف 5( رسوم النشر على تداول 
 6 ) ألف 7.5(رسوم مراقبة من الھیئة 

 244 ) ألف 300( رسوم الادراج 
 325 ) ألف 400(رسوم التسجیل 

 999,002 إجمالي قیمة الأصول بعد خصم المصاریف  
 3,497 %) 0.35  (أتعاب الادارة  

 250 %) 0.025( رسوم حفظ 

  
 4,744 ) ریال (إجمالي الرسوم السنویة 

 %0.47 نسبة الرسوم السنویة من مبلغ الإشتراك 

  
 %7.97 صافي العائد على استثمارات الصندوق قبل خصم رسوم الصندوق  
 %7.50 صافي العائد على استثمارات الصندوق بعد خصم رسوم الصندوق  

 74,968 ) بخلاف العائد الرأسمالي وفقا لظروف السوق) (ریال(الأرباح الصافیة السنویة للمستثمر 
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