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صندوق العزيزية ريت
 Al Aziziah REIT Fund

 )صندوق استثمار عقاري متداول مقفل متوافق مع المعايير الشرعية 
المجازة من قبل لجنة الرقابة الشرعية( 

WASCA-4515-147-12-10-25 :دار المراجعة الشرعية(. رقم الاعتماد الشرعي(

حجم الصندوق

572,400,000 مليون ريال سعودي

عدد الوحدات المطروحة، وإجمالي قيمتها، ونسبتها من حجم الصندوق

٥٧,٢٤٠,٠٠٠ وحدةعدد الوحدات المطروحة
572,400,000 مليون ريال سعوديإجمالي قيمة الوحدات المطروحة
١٠٠%نسبة الوحدات المطروحة من حجم الصندوق
١٠ ريال سعوديسعر الطرح للوحدة
ريال سعوديعملة الصندوق

نسخة رقم )٢٤( تاريخ )٢٠٢٥/١١/١٠م(

لا تعطـي هيئـة السـوق الماليـة أي تأكيـد يتعلـق بدقـة هـذا المسـتند أو اكتمالـه، وتخلي الهيئة نفسـها من أي مسـؤولية أو أي خسـارة �	
تنتـج عمـا ورد فـي هـذا المستنـد أو الاعتمـاد على أي جـزء منـه. ويجـب على الراغبيـن فـي الاشـتراك فـي وحـدات الصنـدوق المطروحـة 
بموجـب هـذا المستنـد تحـري مـدى صحـة المعلومـات المتعلقـة بالوحـدات محـل الطـرح. وفـي حال تعذر فهـم محتويات هـذا المستند 

يجب عليهم الأخذ بمشهورة مستشار مالي مرخص له.

ـــر الشـــرعية المجـــازة مـــن �	 ـــه صنـــدوق اســـتثماري عقـــاري متـــداول متوافـــق مـــع المعايي "تـــم اعتمـــاد صنـــدوق العزيزيـــة ريـــت عـــى أن
 قبـــل لجنـــة الرقابـــة الشـــرعية المعينـــة لصنـــدوق الاستثمـــار العقـــاري المتـــداول" )دار المراجعـــة الشـــرعية(. رقـــم الاعتمـــاد 

WASCA-4515-147-12-10-25 :الشرعي

ننصح المسـتثمرين الراغبين في الاشـتراك بضرورة قراءة الشـروط والأحكام للصندوق بعناية وفهمها والمسـتندات الأخرى لصندوق �	
العزيزية ريت. وفي حال تعذر فهم محتويات هذه الشروط والأحكام ننصح بالأخذ بمشورة مستشار مالي مرخص. 

صـدرت هـذه الشـروط والأحـكام بتاريـخ١٦ /١٤٣٩/٠١ ه الموافـق ٢٠١٧/١٠/١٦م وجـرى آخر تحديث لها بتاريـخ ١٤٤٧/٠٥/١٩ه الموافق ١١/١٠/ �	
٢٠٢٥م والتـي تعكـس التغييـرات على البنـود التاليـة: )مجلـس إدارة الصنـدوق، اسـم الصنـدوق، شـعار الصنـدوق، اسـم مديـر الصنـدوق 
والمديـر الإداري، قائمـة المصطلحـات، دليـل الصنـدوق، ملخـص الصنـدوق، المقدمـة، عنـوان المقـر الرئيـس لمديـر الصنـدوق والموقـع 
الإلكترونـي لأي معلومـة عـن الصنـدوق أو مديـره، عمليـة اتخـاذ القـرار الاستثمـاري، مديـر الصندوق، نبـذة عن مدير الصنـدوق وهيكل 
إدارة الصنـدوق، إجمالـي قيمـة الأصـول تحـت الإدارة، عـدد موظفـي إدارة الأصـول، القوائـم المالية، تعـارض المصالح، التقاريـر الدورية، 
إجـراءات الشـكاوى، المديـر الإداري، الملخـص المالـي وتعـديلات مسـميات اللوائـح( وذلـك حسـب خطابنـا المرسـل إلى هيئـة السـوق 

المالية بتاريخ ٢٠٢٥/١١/١٠م.

تمت الموافقة على طرح وحدات صندوق العزيزية ريت من قبل هيئة السوق المالية بتاريخ )١٤٣٩/٠١/٢٦ه( )والموافق )٢٠١٧/١٠/١٦م(.�	

أمين الحفظ

شركة البلاد للاستثمار

مدير الصندوق

شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال(

عبدالله سليمان الرشيد

الرئيس التنفيذي

هلا بنت علي المسعود

مديــرة المطابقــة والالتــزام ومكافحة غســل 

الأموال وتمويل الإرهاب وإدارة المخاطر
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إشعار هام

تحتــوي هــذه الشــروط والأحــكام على معلومــات تفصيليــة تتعلــق بصنــدوق العزيزيــة ريــت )"الصنــدوق"( وبعمليــة طــرح الوحــدات 

فــي الصنــدوق )"الوحــدات"(. وعنــد تقديــم طلــب للاشــتراك فــي الوحــدات، ســوف يُعُامََــل المستثمــرون على أنهــم قــد تقدمــوا فقــط 

ــي لشــركة الوســاطة  ــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام، والتــي تتوفــر نســخ منهــا على الموقــع الإلكترون ــاءً على المعلومــات ال بن

 الماليــة )وســاطة كابيتــال( )"مديــر الصنــدوق"( )www.wasatah.com.sa( أو الموقــع الإلكترونــي لهيئــة الســوق الماليــة )"الهيئة"( 

.)www.saudiexchange.sa( )"( أو الموقع الإلكتروني للسوق المالية السعودي )"تداولcma.gov.sa(

ــدوق. حيــث ينطــوي  ــل شــراء الوحــدات فــي الصن ــة قب ــن قــراءة هــذه الشــروط والأحــكام كامل ــن المحتملي ويجــب على المستثمري

الاستثمــار فــي الصنــدوق على مخاطــر قــد لا تتناســب مــع جميــع المستثمريــن. ومــن ثــم يجــب على المستثمريــن أن يكــون لديهــم 

الاستعداد لتحمل المخاطر المرتبطة بأي استثمار في الصندوق، والوارد وصفها في الفقرة )١٠( من هذه الشروط والأحكام.

وتــم تحديــث هــذه الشــروط والأحــكام مــن قبــل مديــر الصنــدوق شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتال(، وهي شــركة مســاهمة 

ــة مُســجلة فــي الســجل التجــاري بالمملكــة العربيــة الســعودية تحــت رقــم ١٠١٠٢٤١٨٣٢ والرقــم الموحــد للمنشــأة هــو  ســعودية مقفل

٧٠٠١٥٠٦٣٥٦، ومرخصــة مــن قِِبــل الهيئــة بموجــب الترخيــص رقــم ٣٧-٠٨١٢٥، وفقــاًً لأحــكام لائحــة صناديــق الاستثمــار العقــاري الصــادرة 

عــن مجلــس إدارة الهيئــة بموجــب القــرار رقــم ١–١٩٣-٢٠٠٦ المــؤرخ فــي ١٤٢٧/٠٦/١٩هـــ )الموافــق لـــ ٢٠٠٦/٠٧/١٥م( المعدلــة بقــرار مجلــس 

هيئــة الســوق الماليــة رقــم ٢ - ٢٢ - ٢٠٢١ وتاريــخ ١٤٤٢/٠٧/١٢ ه الموافــق ٢٤ /٢٠٢١/٠٢م )"لائحــة صناديــق الاستثمــار العقــاري"( 

والتعديلات اللاحقة عليها.

كمــا تحتــوي هــذه الشــروط والأحــكام على المعلومــات التــي تــم تقديمهــا امتثــالاًً لمتطلبــات التســجيل وقبــول إدراج الوحــدات فــي 

"تــداول" وفقــاًً للائحــة صناديــق الاستثمــار العقــاري وتعليمــات صناديــق الاستثمــار العقــاري المتداولــة الصــادرة عــن هيئــة الســوق 

المالية السعودية.

ــواردة فــي الشــروط والأحــكام هــذه، كمــا أنــه يؤكــد  ويتحمــل مديــر الصنــدوق المســئولية الكاملــة عــن دقــة وصحــة المعلومــات ال

حســب علمــه واعتقــاده، بعــد إجــراء جميــع الدراســات الممكنــة وإلى الحــد المعقــول، أنــه لا توجــد أي حقائــق أخــرى يمكــن أن يــؤدي عدم 

تضمينهــا فــي هــذه الشــروط والأحــكام إلى جعــل أي إفــادة واردة فيهــا مضللــة. ولقــد أجــرى مديــر الصنــدوق كافــة التحريــات المعقولــة 

للتأكــد مــن دقــة المعلومــات الــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام بتاريــخ إصدارهــا، إلا أن جــزءاًً مهمــاًً مــن المعلومات الــواردة في هذه 

الشــروط والأحــكام والمرتبطــة بســوق وقطــاع العقــار تــم اســتقاؤه مــن مصــادر خارجيــة. ومــع أن مديــر الصنــدوق لا يملــك أي سبــب 

للاعتقــاد بــأن معلومــات ســوق وقطــاع العقــار تفتقــر للدقــة بشــكل جوهــري، إلا أنــه لــم يقــم بالتحقــق مــن هــذه المعلومــات بشــكل 

مستقل، ولا يقدم مدير الصندوق والمستشارين أي ضمان بدقة أو اكتمال هذه المعلومات. 

ولا تتحمــل الهيئــة أيــة مســئولية عــن محتويــات هــذه الشــروط والأحــكام، ولا تقــدم أي ضمانــات بصحــة هــذه الشــروط والأحــكام أو 

اكتمالهــا. ولا تتحمــل الهيئــة أيــة مســئولية عــن أي خســارة ماليــة تنشــأ عــن تطبيــق أي حكــم مــن أحــكام هــذه الشــروط والأحــكام أو 

بسبب الاعتماد عليه.

ولا يجــب النظــر إلى هــذه الشــروط والأحــكام على أنهــا توصيــة مــن جانــب مديــر الصنــدوق للاستثمــار فــي الصنــدوق. وعلاوة على ذلك، 

فــإن المعلومــات الــواردة فــي الشــروط والأحــكام هــي ذات طبيعــة عامــة وقــد تــم إعدادهــا دون الأخــذ فــي الاعتبــار الأهــداف 

ــن يعتزمــون الاستثمــار فــي الوحــدات  ــي أو الاحتياجــات الاستثماريــة الخاصــة للأشــخاص الذي الاستثماريــة الفرديــة أو الوضــع المال

المطروحــة. وقبــل اتخــاذ أي قــرار استثمــاري، يتحمــل جميــع مــن يتلقــى نســخة مــن هــذه الشــروط والأحــكام مســئولية الحصــول على 

مشــورة مســتقلة مــن مستشــار مالــي مُُرخََــص مــن قبــل هيئــة الســوق الماليــة فيمــا يتعلــق بعمليــة الطــرح الأولى، ويجــب أن يعتمــد 

على دراســته الخاصــة لمــدى ملائمــة كل مــن الفرصــة الاستثماريــة والمعلومــات الــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام فيمــا يتعلــق 

ــدوق ومخاطــره. وقــد يكــون  ــك مزايــا الاستثمــار فــي الصن ــه، بمــا فــي ذل ــي واحتياجات بالأهــداف الفرديــة للمستثمــر ووضعــه المال

الاستثمــار فــي الصنــدوق ملائمــاًً لبعــض المستثمريــن دون غيرهــم، ولا يجــب أن يعتمــد المستثمــرون المحتملون على قــرار طرف آخر 

فيما يتعلق بالاستثمار أو عدمه كأساس لدراستهم الخاصة للفرصة الاستثمارية ولظروف هؤلاء المستثمرين.

http://www.wasatah.com.sa
http://www.saudiexchange.sa
http://cma.gov.sa
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الاشــتراك فــي الوحــدات متــاح فقــط للفئــات الآتيــة: )أ( الأشــخاص الطبيعيــون الســعوديون أو )ب( المؤسســات والشــركات 

وصناديــق الاستثمــار وغيرهــا مــن الكيانــات القانونيــة المملوكــة بشــكل كامــل لحاملي الجنســية الســعودية فقط. ويتعيــن على جميع 

مســتلمي هــذه الشــروط والأحــكام الاطلاع على أي قيــود قانونيــة أو تنظيميــة ذات صلــة بعمليــة الطــرح الأولى وبيــع الوحــدات، كمــا 

يتعين عليهم مراعاة تلك القيود بما في ذلك نظام تملك غير السعوديين للعقار واستثماره.

تبقــى المعلومــات الــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام بتاريــخ إصدارهــا عرضــة للتغييــر. وتحديــداًً، يمكــن لقيمــة الوحــدات أن تتأثــر 

ســلباًً بتطــورات مســتقبلية، كالتضخــم والتغيــر فــي معــدلات الفوائــد والقيمــة المضافــة )VAT( والضرائــب أو أي عوامــل اقتصاديــة أو 

سياســية أو خلافهــا، والتــي لا يملــك مديــر الصنــدوق ســيطرة عليهــا )لمزيــد مــن التفاصيــل، يرجــى مراجعــة المــادة )١٠( مــن هــذه 

الشــروط والأحــكام(. ولا يُقُصــد مــن هــذه الشــروط والأحــكام أو أي معلومــات شــفهية أو خطيــة بخصــوص الوحــدات المطروحــة، ولا 

ينبغي لها أن تُفُسر أو يُعُتمد عليها بأي شكل من الأشكال على أنها ضمان أو تأكيد لأرباح أو نتائج أو أحداث مستقبلية.

وقــد تــم إعــداد العوائــد المســتهدفة الــواردة فــي هــذه الشــروط والأحكام بنــاءًً على افتراضات معتمــدة على معلومات مديــر الصندوق 

وفقــاًً لخبرتــه بالســوق، بالإضافــة إلى معلومــات الســوق المتوافــرة للجمهــور. وقــد تختلــف ظــروف التشــغيل المســتقبلية عــن 

الافتراضــات المســتخدََمة، وبالتالــي فليــس هنــاك أي تأكيــدات أو تعهــدات أو ضمانــات فيمــا يتعلــق بدقــة أي مــن التوقعــات أو 

اكتمالها.

بعــض البيانــات الــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام تُشُــكّلّ أو قــد يُنُظََــر إليهــا على أنهــا تُشُــكّلّ "افتراضــات مســتقبلية". ويمكــن 

تحديــد هــذه الافتراضــات بصفــة عامــة مــن خلال اســتخدام كلمــات تــدل على المســتقبل مثــل "يخطــط" أو "يقّّــدر" أو "يعتقــد" أو 

"يســتهدف " أو صيغــة النفــي مــن هــذه الكلمــات أو مشــتقاتها أو أي مصطلحــات مشــابهة. وتعكــس هــذه الافتراضــات الآراء الحاليــة 

لمديــر الصنــدوق فيمــا يتعلــق بالأحــداث المســتقبلية ولكنهــا لا تُعََُــد ضمانــاًً للأداء المســتقبلي. وهنــاك العديــد مــن العوامــل التــي قــد 

تــؤدي إلى اخــتلاف النتائــج أو الأداء أو الإنجــازات الحقيقيــة للصنــدوق بشــكل كبيــر عــن أي نتائــج أو أداء أو إنجــازات مســتقبلية قد تُعُبّرّ 

عنهــا هــذه الافتراضــات المســتقبلية ســواء صراحــةًً أو ضمنــاًً. وبعــض هــذه المخاطــر والعوامــل التــي قــد تُحُــدِِث هــذا التأثيــر مبيّنّــة 

بالتفصيــل فــي أقســام أخــرى مــن هــذه الشــروط والأحــكام )لمزيــد مــن التفاصيــل، يُرُجــى الرجــوع إلى المــادة )١٠( مــن هــذه الشــروط 

والأحــكام(. وفــي حــال تحقُُــق هــذه المخاطــر أو الشــكوك أو ثبــوت خطــأ أو عــدم دقــة أي مــن الافتراضــات المتضمنــة، قــد تختلــف 

النتائج الفعلية للصندوق بشكل كبير عن تلك النتائج الواردة في هذه الشروط والأحكام على أنها متوقََعة أو مُُقدََرة أو مُُخطََطة.
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 1 قائمة المصطلحات| 

"الفترة المحاسبية" تعني أي فترة يتم إعداد تقارير مدققة خاصة بها فيما يتعلق بالصندوق؛�	

"صافــي قيمــة الأصــول المعدلــة" يعنــي صافــي قيمــة الأصــول فــي نهايــة فتــرة محاســبية ويتــم تعديلهــا لتشــمل التوزيعــات �	

المقدمة خلال تلك الفترة المحاسبية؛

"المديــر الإداري" تعنــي شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال(، وهــي شــركة مســاهمة ســعودية مقفلــة تحمــل ســجل �	

ــة الســوق الماليــة بموجــب الترخيــص رقــم )٣٧- تجــاري رقــم )٧٠٠١٥٠٦٣٥٦( ومرخصــة كمؤسســة ســوق ماليــة مــن جانــب هيئ

٠٨١٢٥(؛

"الاســتثمارات المؤقتــة" يعنــي اســتثمارات منخفضــة المخاطــر والتــي مــن المتوقــع أن يتــم تحويلهــا إلى نقــد خــال ســنة واحــدة �	

ويمكــن تسييلهــا بســرعة نسبيــاًً وتتضمــن عمليــات المرابحــة المتوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإسلاميــة بما في ذلــك على سبيل 

المثال لا الحصر حسابات الودائع والصكوك وصناديق أسواق المال؛

"مراجــع الحســابات": يعنــي شــركة إرنســت ويونــغ للخدمــات المهنيــة بصفــة مراجــع الحســابات. أو أي شــركة أخــرى تضــم �	

محاسبين قانونيين دوليين وذلك حسبما يتم تعيينه من قبل مدير الصندوق من وقت لآخر؛

"لائحــة مؤسســات الســوق" تعنــي اللائحــة التــي تحمــل نفــس الاســم والصــادرة مــن قبــل هيئــة الســوق المالية بقــرار رقــم ١-٨٣-�	

٢٠٠٥ بتاريــخ ٢١-٥-١٤٢٦ ه )الموافــق ٢٨-٦-٢٠٠٥ م( ؛ المعدلــة بقــرار مجلــس هيئــة الســوق الماليــة رقــم )١-٩٤-٢٠٢٢( وتاريــخ 

١٤٤٤/٠١/٢٤هـ الموافق ٢٠٢٢/٠٨/٢٢م )والتعديلات التي تتم عليها من حين لآخر(.

"يوم العمل" يعني أي يوم تفتح فيه البنوك والأسواق المالية أبوابها للعمل بالمملكة العربية السعودية؛�	

"تاريخ الإقفال" يعني التاريخ الذي بحلوله تنتهي فترة طرح الصندوق؛�	

"هيئة السوق المالية" أو "الهيئة" تعني هيئة السوق المالية السعودية؛�	

"أميــن الحفــظ" يعنــي البــاد للاســتثمار شــركة مســاهمة مقفلــة مســجلة فــي الريــاض بالمملكة العربية الســعودية تحت ســجل �	

تجاري رقم ١٠١٠٢٤٠٤٨٩ وهي مرخصة كـ "شخص مرخص له" بموجب ترخيص هيئة السوق المالية رقم )٣٧-٠٨١٠٠(.

"مجلس إدارة الصندوق" يعني مجلس إدارة الصندوق؛�	

"مديــر الصنــدوق" يعنــي شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال(، وهــي شــركة مســاهمة ســعودية مقفلــة تحمــل ســجل �	

الترخيــص رقــم  الماليــة بموجــب   تجــاري رقــم )٧٠٠١٥٠٦٣٥٦( ومرخصــة كمؤسســة ســوق ماليــة مــن جانــب هيئــة الســوق 

)٣٧-٠٨١٢٥(؛

"مــدة الصنــدوق" تشــير إلى مــدة الصنــدوق والبالغــة ) ٩٩ ( عامــاً مــن تاريــخ الإدراج، قابلــة للتجديــد وفقــاً لتقديــر مديــر الصنــدوق �	

وبعد الحصول على موافقة هيئة السوق المالية؛

"المحفظــة الاســتثمارية المبدئيــة" تعنــي أصــول معينــة مملوكــة مــن جانــب صنــدوق مكــة المــدر للدخــل )بــرج إســكان ٥( و من �	

جانــب إســكان للتنميــة )بــرج إســكان ٤( و)بــرج إســكان ٦( والتــي ســوف يتــم الاســتحواذ عليهــا مــن قبــل الصنــدوق قبــل تاريــخ 

الإدراج؛

"الاستثمار" يعني أي أصل عقاري ينتفع به الصندوق؛�	

"تاريخ الإدراج" يعني تاريخ إدراج وحدات الصندوق في السوق وإتاحتها للتداول؛�	

"صافــي قيمــة الأصــول" يعنــي إجمالــي قيمــة الأصــول مخصومــا منهــا إجمالــي قيمــة الخصــوم والتــي يتــم تحديدهــا وفقــاً فقــرة �	

)١٧( من هذه الشروط والأحكام؛

"الطرح" يعني الطرح العام للوحدات وفقاً لهذه الشروط والأحكام؛�	
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"فترة الطرح" تشير إلى الفترة التي يتم خلالها طرح وحدات الصندوق على المستثمرين؛�	

"مالــك وحــدات مــن الجمهــور" يعنــي أي مالــك وحــدات ينــدرج تحــت أي مــن الآتــي: )أ( مالــك وحــدات يملــك ٥% أو اكثــر مــن �	

الوحدات، )ب( مدير الصندوق أو أي من تابعيه؛ أو )ج( أو عضو في مجلس إدارة الصندوق؛

"لوائــح صناديــق الاســتثمار العقــاري" تعنــي اللوائــح التــي تحمــل نفــس الاســم والصــادرة عــن هيئــة الســوق الماليــة بقــرار رقــم �	

١-١٩٣-٢٠٠٦ والمــؤرخ فــي ١٩-٦-١٤٢٧ ه )الموافــق ١٥-٧-٢٠٠٦ م( والمعدلــة بقــرار مجلــس هيئــة الســوق الماليــة رقــم ٢-٢٢-٢٠٢١ 

وتاريخ ١٤٤٢/٠٧/١٢ه الموافق ٢٠٢١/٠٢/٢٤م وحسب تعديلاتها من وقت لآخر؛

"الطــرف ذو العلاقــة" يعنــي أيــاً ممــا يلــي: )أ( مديــر الصنــدوق؛ )ب( أميــن الحفــظ؛ )ج( مطــور معيــن مــن جانــب مديــر الصندوق �	

فيمــا يتعلــق بالصنــدوق؛ )د( أي شــركة تقييــم يســتعين بهــا الصنــدوق لتقييــم أصــول الصنــدوق؛ )هـــ( مراجــع الحســابات 

للصنــدوق؛ )ز( كل عضــو مــن أعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق؛ )ز( أي مالــك للوحــدات يمتلــك أكثــر من ٥% من وحــدات الصندوق؛ 

)ح( أي شــخص أو كيــان يتحكــم فــي أي مــن الأطــراف المذكــورة أو يكــون تابعــاًً لهــا؛ )ط( أي مــن المــدراء التنفيذييــن أو أي مــن 

موظفي الأطراف المذكورة؛

"عملة الصندوق" العملة التي يتم بناء عليها تقويم سعر وحدات الصندوق وهي الريال سعودي�	

"ريال " أي الريال السعودي، العملة الرسمية للمملكة العربية السعودية.�	

"شــركة ذات غــرض خــاص" تعنــي شــركة ذات مســئولية محــدودة تأسســت مــن جانــب أميــن الحفــظ لتحتفــظ بملكيــة أصــول �	

الصندوق؛

"ضوابــط الاســتثمار الشــرعية" تعنــي المعاييــر الشــرعية المجــازة مــن قبل لجنــة الرقابة الشــرعية المعينة للصنــدوق والمعتمدة �	

والتي بناءًً عليها يحدد الصندوق صلاحية الاستثمارات، على النحو الوارد في الملحق )ج(؛

"المراقــب الشــرعي" لجنــة الرقابــة الشــرعية المعينــة للصنــدوق والمتمثلــة بــدار المراجعــة الشــرعية، كمــا هــو مبيــن فــي �	

الملحق )ج(؛

"نمــوذج الاشــتراك" تعنــي الوثيقــة التــي توضــح مبلــغ اشــتراك مالــك الوحــدات فــي رأس المــال، والتــي تكــون بمثابــة عقــد ملزم �	

قانوناًً يشتري المستثمر بموجبه الوحدات بعد اعتماد تلك الاتفاقية من قبل مدير الصندوق؛

"مبلغ الاشتراك" يعني المبلغ الذي يساهم به مالك الوحدات عن الاشتراك في الصندوق؛�	

"تداول" تعني سوق الأوراق المالية السعودية؛�	

"حالة إنهاء" تشير إلى حالة تتسبب في إنهاء الصندوق وفقاً للمادة )١٤( من هذه الشروط والأحكام؛�	

"الوحدة" تعني إحدى وحدات الصندوق؛�	

"مالك الوحدات" يعني المستثمر الذي يقوم بالاستثمار في واحدة أو أكثر من الوحدات عن طريق تملكها؛ �	

"يوم التثمين" يعني اليوم الذي يتم فيه تثمين أصول الصندوق وفقاً للفقرة )١٧( من هذه الشروط والأحكام.�	

"أتعــاب هيكلــة التمويــل" يعنــي الأتعــاب التــي ســوف يتقاضاهــا مديــر الصنــدوق مقابــل القيــام بترتيــب تمويــل مصرفــي مــن �	

قبــل أحــد المصــارف العاملــة فــي المملكــة العربيــة الســعودية والمرخصــة مــن مؤسســة النقــد العربــي الســعودي أو أي جهــة 

مصرفيــة أخــرى خــارج المملكــة العربيــة الســعودية ومرخصــة مــن الهيئــات الرقابيــة والبنــوك المركزيــة وذلــك لصالــح الصنــدوق أو 

أي شركة ذات غرض خاص خلال مدة الصندوق.

"معــدل العائــد الداخلــي" هــو معــدل العائــد المركــب الفعــال الســنوي عندمــا تكــون المدفوعــات فــي فتــرة غيــر منتظمــة أو �	

معــدل العائــد الــذي يحــدد صافــي القيمــة الحاليــة لجميــع التدفقــات النقديــة )الإيجابيــة والســلبية( مــن الاستثمــار الــذي يســاوي 

الصفــر. وبالمثــل يكــون معــدل الخصــم الــذي يســاوي فيــه صافــي القيمــة الحاليــة للتدفقــات النقديــة المســتقبلية للاستثمــار 

الأولــي, وهــو أيضــا معــدل الخصــم الــذي يســاوي فيــه إجمالــي القيمــة الحاليــة للتكاليــف التدفقــات النقديــة الســلبية )القيمــة 

ــعار  ــة بأس ــوط الخاص ــود التح ــي عق ــود ه ــوط" المقص ــود التح ــات النقديــة الإيجابية(."عق ــد )التدفق ــة( الفوائ ــة الإجمالي الحالي

الفائدة عند الحصول على التمويل.
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"رســوم التعامــل- الســعي" هــي الرســوم التــي يســتحقها مديــر الصنــدوق والوســطاء نظيــر للأصــول التــي قــد يســتحوذ عليهــا �	

الصنــدوق مســتقبلاًً وذلــك مقابــل قيــام مديــر الصنــدوق بإجــراء التقصــي اللازم والتفــاوض على شــروط الشــراء وإتمــام العمليــة. 

وتكون مستحقة السداد بعد إتمام عملية الشراء الخاصة بكل أصل عقاري.

"الرهــن العقــاري" هــو قــرض يمَُكـّـن المقتــرض ســواءً كان فــرداً أو مؤسســة مــن أن يقترض نقــوداً بمقابل عقــار , وتكون ملكية �	

هــذا العقــار ضمانــاًً للقــرض، أي أنــه فــي حــال عجــزه عــن ســداد القــرض فــإن مــن حــق المُُقــرض اتخــاذ الإجــراءات الكفيلــة بتملكــه 

ــا، ويســمى  ــاًً حتــى يتــم ســداد القــرض ولذلــك يســمى المُُقــرض مرتهن لهــذا العقــار، وبصــورة أخــرى فــإن العقــار يبقــى مرهون

المُُقترض راهنا.

"ضريبــة القيمــة المضافــة )VAT(" هــي ضريبــة غيــر مباشــرة تفُــرض عــى جميــع الســلع والخدمــات التــي يتــم شــراؤها وبيعهــا �	

مــن قبــل المنشــآت مــع بعــض الاستثنــاءات، حيــث تُعُــد مصــدر دخل أساســي يســاهم فــي تعزيــز ميزانيات الــدول. وقــد التزمت 

المملكــة بتطبيــق ضريبــة القيمــة المضافــة بنســبة ٥% بــدءاًً مــن ١ ينايــر ٢٠١٨م )١٤ ربيــع الثانــي ١٤٣٩ه(. تُفُــرض ضريبــة القيمــة 

المضافــة فــي كل مرحلــة مــن مراحــل سلســلة الإمــداد، ابتــداءًً مــن الإنتــاج ومــروراًً بالتوزيــع وحتــى مرحلــة البيــع النهائــي للســلعة 

ــي يشــتريها، أمــا المنشــآت فتدفــع  ــة القيمــة المضافــة على الســلع والخدمــات الت أو الخدمــة. يدفــع المســتهلك تكلفــة ضريب

للحكومــة ضريبــة القيمــة المضافــة التــي يتــم تحصيلهــا مــن عمليــات شــراء المســتهلكين، وتســترد المنشــآت ضريبــة القيمــة 

المضافة التي دفعتها لمورديها. 

"صنــدوق مكــة المــدر للدخــل" هــو صنــدوق عقــاري اســتثماري مطــروح طــرح خــاص ومغلقــاً متوافــق مــع المعاييــر الشــرعية �	

المجــازة مــن قبــل لجنــة الرقابــة الشــرعية المعينــة للصنــدوق، تــم تشــغيل الصنــدوق فــي مــارس ٢٠١٤م لمــدة ثلاث ســنوات قابلــة 

للتمديد لمدتين إضافيتين من سنة واحدة لكل مدة، ومدر للدخل بشكل دوري )نصف سنوي( في مدينة مكة المكرمة.

"شــركة إســكان مســقط" هــي شــركة ذات غــرض خــاص أسســت لتســجيل وحفــظ الصكــوك العقاريــة الخاصــة بصنــدوق مكــة �	

المــدر للدخــل ومملوكــة حاليــا مــن قبــل أميــن الحفــظ الخــاص بصنــدوق مكــة المــدر للدخــل وسيتــم نقــل ملكيتهــا وتحويلهــا 

لتكون خاصة بحفظ وتسجيل الصكوك العقارية الخاصة بالصندوق مع أمين الحفظ
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 2 دليل صندوق العزيزية ريت| 

المدير الإداري
شركة الوساطة المالية " وساطة كابيتال “

شارع العليا 

)RHGA7459( العنوان المختصر

الرياض ١٢٢٨٣

المملكة العربية السعودية

مركز خدمة العملاء: ٩٦٦١١٤٩٤٤٠٦٧+

www.wasatah.com.sa :الموقع الإلكتروني

مدير الصندوق
شركة الوساطة المالية " وساطة كابيتال “

شارع العليا 

)RHGA7459(العنوان المختصر

الرياض ١٢٢٨٣

المملكة العربية السعودية

مركز خدمة العملاء: ٩٦٦١١٤٩٤٤٠٦٧+

www.wasatah.com.sa:الموقع الإلكتروني

مدير التشغيل والصيانة والتسويق 
شركة إسكان للتنمية والاستثمار

برج الصفا الإداري – شارع العزيزية العام 

مكة المكرمة

المملكة العربية السعودية

رقم الهاتف: ٩٦٦١٢٥٦٦٨٢٨٨+

أمين الحفظ
شركة البلاد للاستثمار

ترخيص هيئة السوق المالية رقم )٠٨١٠٠-٣٧(

هاتف: ٨٠٠١١٦٠٠٠٢

٨١٦٢- طريق الملك فهد الفرعي العليا الرياض ١٢٣١٣-٣٧٠١

http://www.wasatah.com.sa
http://www.wasatah.com.sa
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الجهات المستلمة

بنك سامبا

المركز الرئيسي -طريق الملك عبدالعزيز- الملز 

صندوق بريد ٢٥٨٩٥، الرياض ١١٤٧٦،

المملكة العربية السعودية.

مصرف الإنماء

برج العنود - طريق الملك فهد

ص.ب ٦٦٦٧٤ 

الرياض ١١٥٨٦

المملكة العربية السعودية 

بنك الرياض 

طريق العليا 

صندوق بريد ٢٢٦٢٢،

الرياض ١١٤١٦، 

المملكة العربية السعودية

شركة سيكو 

برج تمكين طريق الملك فهد الدور الحادي عشر

ص. ب ٦٤٦٦٦، العليا 

الرياض ١١٥٤٦

المملكة العربية السعودية

مراجع الحسابات 
EY – شركة إرنست ويونغ للخدمات المهنية

برج الفيصلية – الدور الرابع عشر- طريق الملك فهد 

ص.ب ٢٧٣٢ الرياض ١١٤٦١

المملكة العربية السعودية 

www.ey.com :الموقع الإلكتروني

الاستشاري معد دراسة الجدوى 
شركة وايت كيوبز

مكتب: حي الملقا، شارع الأمير محمد بن سعد بن عبدالعزيز 

الرياض 

المملكة العربية السعودية

رقم الهاتف: ٩٢٠٠٢٥٨٣٢

http://www.ey.com
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المقيمون العقاريون

شركة إسناد للتقييم العقاري 

مكتب: الرياض، مركز اوركيد التجاري 

هاتف: ٩٦٦٥٥٥٩٧٦٤٥٦+

شركة قيم للتقييم العقاري

المملكة العربية السعودية، الرياض، طريق عثمان بن عفان

هاتف: ٩٢٠٠٢٥٨٣٢

لجنة الرقابة الشرعية 
شركة دار المراجعة الشرعية 

بناية رقم ٨٧٢ - مكتب رقم ٤١ و٤٢

طريق ٣٦١٨ ،سيف ٤٣٦، مملكة البحرين 

www.shariyah.com :الموقع الإلكتروني

الجهة التنظيمية
هيئة السوق المالية

مبنى هيئة السوق المالية

طريق الملك فهد

ص.ب: ٨٧١٧١

الرياض ١١٦٤٢

رقم الهاتف: ٢٠٥٣٠٠٠ ١١ ٩٦٦ +

المملكة العربية السعودية

cma.gov.sa :الموقع الإلكتروني

منصة التداول
شركة تداول السعودية 

طريق الملك فهد – العليا ٦٨٩٧

وحده رقم: ١٥

الرياض ١٢٢١١-٣٣٨٨

رقم الهاتف: ١٩١٩ ٩٢٠٠٠ ٩٦٦ +

المملكة العربية السعودية

www.saudiexchange.sa :الموقع الإلكتروني

http://www.shariyah.com
http://cma.gov.sa
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 3 ملخص الصندوق| 

اسم الصندوق ونوعه
متـداول  مقفـل  عقـاري  استثمـار  صنـدوق  وهـو  ريـت"،  العزيزيـة  صنـدوق   " هـو  الصنـدوق  اسـم 
ومتوافـق مـع أحـكام الشـريعة الإسلاميـة، وتـم إنشـاؤه بموجـب الأنظمـــة واللوائح المعمـول بها في 

المملكة العربية السعودية ويخضع للوائح وتعليمات هيئة السوق المالية.

الأهداف الاستثمارية

إن الهـدف الرئيسـي للصنـدوق هـو توفيـر دخـل جـاري للمستثمريـن مـن خلال الاستثمـار فـي أصـول 
عقاريـة مُُـدِِرة للدخـل بمـا لا يقـل عـن ٧٥% مـن القيمـة الإجماليـة لأصـول الصنـدوق حسـب آخـر قوائـم 
العربيـة  المملكـة  داخـل  للدخـل  ومـدرة  إنشـائياًً  أصـول عقاريـة مطـورة تطويـراًً  ماليـة مدققـة فـي 

السعودية.

كمـا يجـوز للصنـدوق الاستثمـار فـي عقـارات خـارج المملكـة العربيـة السـعودية بحـد أقصـى ٢٥% مـن 
إجمالي أصول الصندوق

٥ أيام عمل تبدأ من ٢٠١٧/١١/٠١م وتستمر حتى ٢٠١٧/١١/٠٧فترة الطرح الأولي 

إجمالي القيمة 
المستهدفة

٥٧٢,٤٠٠,٠٠٠ ريـال سعودي

بحد أقصى ٤٠٠,٦٨٠,٠٠٠ ريال سعوديحصص عينية

بحد أدنى ١٧١,١٧٢,٠٠٠ ريال سعودي طرح عام

١٠ ريـال سعودي.سعر الوحدة

٢% من إجمالي القيمة المستهدفة.رسوم الاشتراك

الحد الأدنى للاشتراك في الطرح 
الأولي

١٠,٠٠٠ ريـال سعودي )١,٠٠٠ وحدة(.

الحد الأعلى للاشتراك في الطرح 
الأولي

٢٨,٦٠٠,٠٠٠ ريـال سعودي ) ٢,٨٦٠,٠٠٠ وحدة(.

الريال السعودي.عملة الصندوق

مدير الصندوق والمدير الإداري 
سـعودية  مقفلـة  سـعودية  مسـاهمة  شـركة  هـي   ،" كابيتـال  وسـاطة   " الماليـة  الوسـاطة  شـركة 
مرخصـة   ،)٧٠٠١٥٠٦٣٥٦( رقـم  تحـت  السـعودية  العربيـة  بالمملكـة  التجـاري  السـجل  فـي  مسـجلة 

كمؤسسة سوق مالية من قبل الهيئة بموجب الترخيص رقم )٣٧-٠٨١٢٥(

الجهات المستلمة لطلبات الاشتراك

وتاريـخ  )م/١٥(  رقـم  الملكـي  المرسـوم  بموجـب  سـعودية  مسـاهمة  شـركة  الإنمـاء،  مصـرف 
١٤٢٧/٢/٢٧هــ  وتاريـخ   )٤٢( رقـم  الـوزراء  مجلـس  وقـرار  )الموافـق٢٠٠٦/٣/٢٨م(،  ١٤٢٧/٢/٢٨هــ 
)الموافق٢٠٠٦/٣/٢٧م(،طبقـاًً لأحـكام نظام الشـركات الصادر بالمرسـوم الملكـي الكريم رقم )م/٦( 
وتاريـخ ١٣٨٥/٣/٢٢هــ ونظـام مراقبـة البنـوك وقـرار مجلس الوزراء رقـم )٢٤٥( وتاريـخ ١٤٠٧/١٠/٢٦هـ، 
وكذلـك الأنظمـة الأخـرى السـارية فـي المملكـة العربيـة السـعودية، وتتمثـل أغـراض المصـرف فـي 

مزاولة الأعمال المصرفية والاستثمارية، المركز الرئيسي للمصرف هو مدينة الرياض.

بنـك الريـاض تأسـس بنـك الريـاض كشـركة مسـاهمة سـعودية بنـاء على موافقـة المقـام السـامي 
وبموجـب قـرار مجلـس الـوزراء رقـم ٩١ الصـادر فـي جمـادى الأولى ١٣٧٧ هــ الموافـق ٢٣ نوفمبـر ١٩٥٧ 
ويـزاول البنـك نشـاطه بموجـب السـجل التجـاري رقـم ١٠١٠٠٠١٠٥٤ بتاريـخ ٢٥ ربيـع الآخر ١٣٧٧ هــ الموافق 
المركـز  والاستثماريـة،  المصرفيـة  الأعمـال  مزاولـة  فـي  البنـك  أغـراض  وتتمثـل  ١٩٥٧م،  نوفمبـر   ١٨

الرئيسي للبنك هو مدينة الرياض.

مجموعـة سـامبا الماليـة هـي مجموعـة ماليـة تأسسـت عـام ١٩٨٠م بموجـب المرسـوم الملكـي رقـم 
م/٣٨ للعـام ١٩٨٠م وتحـت مسـمى البنـك السـعودي الأمريكـي، وذلـك عـن طريـق الاسـتحواذ على 
فـروع مجموعـة سيتـي بنـك الأمريكيـة العملاقـة فـي المملكـة العربيـة السـعودية. وتتمثـل أغـراض 

البنك في مزاولة الأعمال المصرفية والاستثمارية، المركز الرئيسي للبنك هو مدينة الرياض.

شـركة سـيكو الماليـة. الريـاض، طريـق الملـك فهـد الفرعـي بـرج سـي أم سـي ص.ب.٦٤٦٦٦ الريـاض 
 .١٣٥٢٤
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مدة الصندوق
تكــون مــدة الصنــدوق )_٩٩_( عامــاًً مــن تاريــخ الإدراج، قابلــة للتجديــد وفقــاًً لتقديــر مديــر الصنــدوق 

وبعد الحصول على موافقة هيئة السوق المالية. 

عالي. لمزيد من المعلومات يرجى قراءة الفقرة )١٠( من هذه الشروط والأحكام.مستوى المخاطرة

المستثمرون المؤهلون
الوحــدات متــاح للفئــات الآتيــة: )أ( الأشــخاص الطبيعيــون الســعوديون أو )ب(  الاشــتراك فــي 
ــة المملوكــة بشــكل  ــات القانوني المؤسســات والشــركات وصناديــق الاستثمــار وغيرهــا مــن الكيان

كامل لحاملي الجنسية السعودية فقط.

سياسة وتوقيت توزيع الأرباح

يهــدف مديــر الصنــدوق بــأن يقــوم بتوزيــع أربــاح نقديــة نصــف ســنوية فــي شــهري ينايــر ويوليــو على 
ــاح  ــاء الأرب ــك باستثن ــدوق ســنوياًً، وذل ــاح الصن ــن بنســبة لا تقــل عــن ٩٠% مــن صافــي أرب المستثمري
يعــاد  قــد  والتــي  الأخــرى  النقــد  العقاريــة واستثمــارات  بيــع الأصــول  عــن  الناتجــة  الــرأس ماليــة 

استثمارها في أصول إضافية. 

لا تقل نسبة الأرباح الموزعة على مالكي الوحدات عن ٩٠% سنوياًً من صافي أرباح الصندوق. التوزيعات المستهدفة

التمويل 
ــط الشــريعة  ــل متوافــق مــع ضواب ــدوق الحصــول على تموي ــة عــن الصن ــدوق نياب ــر الصن يجــوز لمدي
أصــول  قيمــة  إجمالــي  مــن   )%٥٠( عــن  عليــه  المتحصــل  التمويــل  نســبة  تتعــدى  ولا  الإسلاميــة، 

الصندوق.

التوافق مع المعايير الشرعية
يقــوم الصنــدوق بالاستثمــار والتعامــل بطريقــة متوافقــة مــع المعاييــر الشــرعية المجــازة مــن قبــل 

لجنة الرقابة الشرعية المعينة للصندوق والواردة في الملحق )ج(.

عدد مرات التقييم
مــرة واحــدة كل ســتة أشــهر على الأقــل، مــن قبــل مقيميــن اثنيــن مســتقلين ومعتمديــن. )مرتــان فــي 
العــام بنهايــة النصــف الأول مــن كل ســنة ميلاديــة ونهايــة النصــف الثانــي مــن كل ســنة ميلاديــة أي 

بما يتوافق مع تاريخ ٣٠ يونيو و- ٣١ ديسمبر من كل عام(.

رسوم الاشتراك
رســوم اشــتراك تبلــغ ٢% مــن قيمــة مبلــغ اشــتراك كل مستثمــر، تُدُفــع عنــد التقــدم لشــراء الوحــدات 

خلال فترة الطرح، وتخصم بعد تخصيص الوحدات.

أتعاب الإدارة
يســتحق مديــر الصنــدوق أتعــاب إدارة بنســبة ١% ســنوياًً مــن صافــي قيمــة الأصــول تُدُفََــع بشــكل ربــع 
ســنوي. وتحســب أتعــاب الإدارة على أســاس يومــي خلال مــدة الصنــدوق وتســدد فــي نهايــة كل ربــع 

سنة من صافي قيمة أصول الصندوق

رسوم الأداء

لمديــر الصنــدوق عنــد التخــارج مــن أي أصــل مــن الأصــول العقاريــة الحصــول على رســوم أداء عــن ذلــك 
الأصــل تبلــغ نسبتهــا ٢٠% مــن العائــد الفائــض بعــد خصــم معــدل العائــد الداخلــي البالــغ نسبتــه ٨% مــن 
قيمــة الأصــل العقــاري و رســوم التعامــل وجميــع الرســوم المتعلقــة بالعقــار, مخصوم منهــا التوزيعات 

النقدية )صافي الدخل الأصل العقاري(. كما هو موضح بالجدول 

عنــد بيــع الأصــل بعــد خصــم معــدل العائــد الداخلــي البالــغ نسبتــه ٨% من 
قيمــة الأصــل العقــاري و رســوم التعامــل وجميــع الرســوم المتعلقــة 
بالعقــار, مخصــوم منهــا التوزيعــات النقديــة )صافــي الدخــل الأصــل 

العقاري(.

نسبة الرسوم 

)XIRR(صفرأقل من ٨% معدل العائد الداخلي

)XIRR(أعلى من ٨% معدل العائد الداخليXIRR %٢٠% من فوق ٨

رسوم الحفظ
ــهري  ــكل ش ــع بش ــنوياًً، تدف ــعودي س ــة ١٥٥,٠٠٠ ريــال س ــما بقيم ــظ رس ــن الحف ــدوق لأمي ــع الصن يدف
ــغ وقــدره ١٢,٩١٧ ريــال ســعودي. وتحتســب رســوم الحفــظ على أســاس يومــي وتســدد خلال ١٥  مبل

يوما من تاريخ استلام الفاتورة من أصول الصندوق. 

أتعاب هيكلة التمويل
يدفــع الصنــدوق لمديــر الصنــدوق رســوم بحــد أقصــى ١.٥% مــن كل مبلــغ يحصــل عليــه كتمويــل 

للصندوق أو أي شركة ذات أغراض خاصة خلال مدة الصندوق.

أتعاب المدير الإداري
يدفــع الصنــدوق للمديــر الإداري رســوما ســنوية بحــد أقصــى ٠.٠٥% مــن صافــي قيمــة أصــول ألصنــدوق 
ــر الإداري على  ــاب المدي ــب أتع ــنوي. وتحتس ــع س ــكل رب ــع بش ــدوق. تدف ــر الصن ــع لمدي ــنوياًً تدف س

أساس يومي وتسدد في نهاية كل ربع سنة من أصول الصندوق.
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أتعاب مراجع الحسابات

يدفـع الصنـدوق أتعـاب مدقـق الحسـابات بإجمالـي مبلـغ وقـدره ٥٢,٢٥٠ ريـال سـعودي سـنوياًً على 
النحو التالي:

أتعاب إصدار القوائم المالية الأولية الموجزة )غير المدققة( بمبلغ وقدره ١٩,٢٥٠ ريال سعودي؛�	

أتعاب إصدار القوائم المالية )المدققة( بمبلغ وقدره ٣٣,٠٠٠ ريال سعودي. �	

عقد الإدارة والصيانة والتسويق 

يدفـع الصنـدوق لمديـر العقـار رسـوماًً سـنوية )"عقـد الإدارة والصيانـة والتسـويق "( أتعـاب عقـد 
الإدارة والصيانة والتسـويق، فيما يخص برج إسـكان ٤ لن يتم دفع أي رسـوم خلال الخمس سـنوات 
الأولى مـن عقـد التأجيـر وإدارة الأملاك لمديـر العقار )إسـكان للتنمية والاستثمار (، وفيما يخص برج 
إسـكان ٥ لـن يتـم دفـع أي رسـوم خلال الأربـع سـنوات الأولى مـن عقـد التأجيـر وإدارة الأملاك لمديـر 
يتـم دفـع أي رسـوم خلال  لـن   ٦ بـرج إسـكان  (، فيمـا يخـص  للتنميـة والاستثمـار  العقـار )إسـكان 
الخمـس سـنوات الأولى مـن عقـد التأجيـر وإدارة الأملاك لمدير العقار )إسـكان للتنمية والاستثمار (، 
وفـي حـال تمديـد العقـد مـع إسـكان للتنميـة والاستثمـار سيتم رفع الإيجار بنسـبة ١٠% بعـد ذلك لكل 
الأبـراج. وفـي حـال قيـام أي مـن الطرفيـن بإلغـاء عقـد الإيجـار بعد انتهاء المـدة الأولية، تتعهـد وتلتزم 
إسـكان بتسـليم العيـن بنفـس حالـة الاسـتلام ) مـن دون أي عيـب أو خلـل وتشـمل دون حصـر اللوازم 
والتركيبـات والأثـاث والأدوات( ؛ وعليـه، فـإن إسـكان تلتـزم – دون قيـد أو شـرط- بتنفيـذ أعمـال 
والتسـويق  والصيانـة  الإدارة  عقـد  تطبيـق  فـإن  شـك،  أي  ولتجنـب  والتسـويق.  والصيانـة  الإدارة 
سـيكون محصـوراًً على الفتـرة اللاحقـة لإلغـاء عقد الإيجار. ويعتبر هذا البند ملزماًً فقط لإسـكان دون 
سـيكو الماليـة )مديـر الصنـدوق السـابق( أو الشـركة أو الصنـدوق التـي يحـق لهـا أن تقـوم بتعييـن 
طـرف آخـر للقيـام بأعمـال الإدارة والصيانـة والتسـويق بعـد إلغـاء عقـد الإيجـار مـن أي مـن الطرفيـن. 
ويفهـم الطرفـان بـأن عقـد الإدارة والصيانـة والتسـويق لا يوجـد لـه أي ارتبـاط بعقـد الإيجـار ويعتبـر 

سارياًً بعد السنوات الأولية الملزمة وفي حال قامت إسكان بإنهاء عقد الإيجار.

وفيما يلي جدول يبين الأتعاب لعقد الإدارة والصيانة والتسويق :

الرسم مدة العقدبداية عقد الصيانةالأصل

برج إسكان ٤

يبدأ عقد الإدارة والصيانة والتسويق بعد 
انتهاء المدة الأولية الإلزامية للإيجار 

والبالغة ٥ سنوات وذلك في حالة إلغاء 
إسكان لعقد التأجير

١٠ سنوات بعد 
انتهاء المدة 

الإلزامية للإيجار

٧% من 
إجمالي 

قيمة عوائد 
البرج

برج إسكان ٥

يبدأ عقد الإدارة والصيانة والتسويق بعد 
انتهاء المدة الأولية الإلزامية للإيجار 

والبالغة ٤ سنوات وذلك في حالة إلغاء 
إسكان لعقد التأجير

١١ سنوات بعد 
انتهاء المدة 

الإلزامية للإيجار

٧% من 
إجمالي 

قيمة عوائد 
البرج

برج إسكان ٦

يبدأ عقد الإدارة والصيانة والتسويق بعد 
انتهاء المدة الأولية الإلزامية للإيجار 

والبالغة ٥ سنوات وذلك في حالة إلغاء 
إسكان لعقد التأجير

١٠ سنوات بعد 
انتهاء المدة 

الإلزامية للإيجار

٧% من 
إجمالي 

قيمة عوائد 
البرج

وللتأكيـد لـن يتـم دفـع أي رسـوم تتعلـق بـالإدارة والصيانـة والتسـويق فـي حـال كان المسـتأجر هـو 
)إسكان للتنمية والاستثمار ( طوال فترة عقد الإيجار.

أتعاب هيكلة رأس المال

يدفـع الصنـدوق لمديـر الصنـدوق رسـوم هيكلة رأس المـال بواقع ٠.٢٥% تدفع مـرة واحدة من إجمالي 
مبالـغ الاشـتراكات التـي تـم جمعهـا فـي الطـرح الأولـي بعـد تخصيـص الوحـدات وتخصـم مـن دخـل 
الصنـدوق فـي السـنة الأولى. أمـا فـي حالـة جمـع أي مبالـغ اشـتراك أخـرى سـواء نقديـة عـن طريـق 
مبالـغ  إجمالـي  مـن   %١.٥ المـال  رأس  هيكلـة  رسـوم  فستبلـغ  عينيـة(  )أو  الأولويـة  حقـوق  إصـدار 

الاشتراكات وتدفع فورا بعد إقفال أي عملية جمع لرأس المال. 

أتعاب أعضاء مجلس إدارة الصندوق 
المستقلين

ال  ريـ  ٢٠,٠٠٠ يتجـاوز  بمبلـغ لا  الصنـدوق  إدارة  لمجلـس  المسـتقلين  الأعضـاء  أتعـاب  الصنـدوق  يدفـع 
سعودي. لجميع الأعضاء المستقلين سنوياًً.

يدفع الصندوق للرقابة الشرعية أتعاب بقيمة ١٨,٧٥٠ ريال سعودي بشكل سنوي.أتعاب لجنة الرقابة الشرعية
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رسوم مركز إيداع الأوراق المالية

من المتوقع أن يدفع الصندوق الرسوم الآتية للتسجيل في السوق المالية السعودية )تداول(:

ال �	 ٥٠,٠٠٠ ريـال سـعودي بالإضافـة إلى ٢ ريـال سـعودي لـكل مالـك وحـدات وبحـد أقصـى ٥٠٠,٠٠٠ ريـ
سعودي تُدُفََع إلى "تداول" في مقابل إنشاء سجل لمالكي الوحدات )تدفع مرة واحدة(؛ و

وسنويا تدفع حسب القيمة السوقية للصندوق حسب القيمة التالية:�	

	ŉ.من ٠ إلى ١٠٠ مليون يدفع ١٨٠ ألف ريال

	ŉ.من ١٠٠ مليون إلى ٢٠٠ مليون يدفع ٢٢٠ ألف ريال

	ŉمن ٢٠٠ مليون إلى ٥٠٠ مليون يدفع ٣٠٠ ألف ريال

	ŉمن ٥٠٠ مليون إلى ٢ مليار يدفع ٤٠٠ ألف ريال

	ŉمن ٢ مليار إلى ٥ مليار يدفع ٥٠٠ ألف ريال

	ŉمن ٥ مليار إلى ١٠ مليار يدفع ٦٠٠ ألف ريال

	ŉ أكثر من ١٠ مليار يدفع ٧٠٠ ألف ريال

وتكون الرسوم المذكورة عرضة للتعديل كما يتم تحديده من قبل تداول.

رسوم الإدراج في "تداول"

من المتوقع أن يدفع الصندوق رسوم الإدراج الآتية:

٥٠,٠٠٠ ريال سعودي رسوم إدراج أولية )تدفع مرة واحدة(؛ و�	

٠.٠٣% مـن القيمـة السـوقية للصنـدوق سـنوياً )بحـد أدنـى ٥٠,٠٠٠ ريـال سـعودي وبحـد أقصـى ٣٠٠,٠٠٠ �	
ريال سعودي(.

وتكون الرسوم المذكورة عرضة للتعديل كما يتم تحديده من قبل تداول.

مصاريف أخرى

يتحمـل الصنـدوق مسـؤولية دفـع المصاريـف الإداريـة والمهنيـة والتشـغيلية الأخـرى والتـي تشـمل 
)ولكـن قـد لا تقتصـر على ( جميـع التكاليـف التـي يتكبدهـا الصنـدوق بهـدف الاسـتحواذ على أصـول 
الاستشـارية  والتكاليـف  للجهالـة  النافيـة  الدراسـات  الحصـر،  وليـس  المثـال  سبيـل  على  عقاريـة 
البلديـة  أو  الحكوميـة  والنفقـات  والرسـوم  التأميـن  تكاليـف  إلى  بالإضافـة  والتثميـن.  والقانونيـة 
والتنظيميـة الأخـرى، ويتحمـل الصنـدوق جميـع تكاليـف ومصاريـف الشـركات ذات الأغـراض الخاصة 
ذات العلاقـة، ومـن المتوقـع ألا تتجـاوز المصاريـف الأخـرى بحـد أقصـى نسـبة ١٪‏ مـن صافـي قيمـة 

أصول الصندوق، لمزيد من المعلومات يرجى قراءة الفقرة )١٥( من هذه الشروط والأحكام.

رسوم التعامل )السعي(

يدفـع الصنـدوق لمديـر الصنـدوق رسـوم تعامـل بنسـبة ٢.٥% مـن سـعر الشـراء الخـاص بـكل أصـل 
عقـاري يتـم شـرائه مـن قبـل الصنـدوق للأصـول التـي قـد يسـتحوذ عليهـا الصنـدوق مسـتقبلاًً..وذلك 
مقابـل قيـام مديـر الصنـدوق بإجـراء التقصـي اللازم والتفـاوض على شـروط الشـراء وإتمـام العمليـة. 
وتكـون مسـتحقة السـداد بعـد إتمـام عمليـة الشـراء الخاصـة بـكل أصـل عقـاري. بالنسـبة للأصـول 
الحالية وهم إسـكان ٤ وإسـكان ٥ وإسـكان ٦ لن يتقاضى مدير الصندوق أو أي أطراف أخرى رسـوم 

تعامل. ولن يتم دفع أي رسوم سعي غير المذكورة أعلاه.

الزكاة والضريبة

المـدة  والجمـارك خلال  والضريبـة  الـزكاة  هيئـة  لـدى  الصنـدوق  بتسـجيل  الصنـدوق  مديـر  ويتعهـد 
والضريبـة  الـزكاة  التـي تطلبهـا هيئـة  والبيانـات  المعلومـات  إقـرار  بتقديـم  يتعهـد  النظاميـة. كمـا 
الوحـدات  مالكـي  وتزويـد  النظاميـة  المـدة  خلال  الإقـرارات  ومراجعـة  فحـص  لأغـراض  والجمـارك 
الـزكاة  هيئـة  وبإخطـار  الزكـوي  الوعـاء  لحسـاب  واللازمـة  للنشـر  القابلـة  بالمعلومـات  المكلفيـن 
والضريبـة والجمـارك بانتهـاء الصنـدوق خلال المـدة النظاميـة لذلـك. كمـا يمكـن الاطلاع على اللوائـح 
خلال  مـن  والجمـارك  والضريبـة  الـزكاة  هيئـة  مـن  الصـادرة  الاستثماريـة  بالصناديـق  العلاقـة  ذات 

.zatca.gov.sa موقعهم الإلكتروني

ولـن يقـوم مديـر الصنـدوق باحتسـاب الـزكاة أو سـدادها نيابـةًً عـن مالكـي الوحـدات حيـث أنهـا مـن 
مسؤوليات مالكي الوحدات.

وسيتـم تطبيـق ضريبـة القيمـة المضافـة وأي ضرائـب أخـري يتـم فرضهـا على الصنـدوق أو مالكـي 
الوحـدات أو العقـود المبرمـة مـع الصنـدوق أو الرسـوم التـي تدفـع لأطـراف أخـرى مقابـل تقديمهـم 
لخدمـات أو أعمـال للصنـدوق أو مديـر الصنـدوق مقابل إدارة الصندوق حسـب الأنظمـة واللوائح ذات 

العلاقة.

http://zatca.gov.sa
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حقوق التصويت

يحـق لمالكـي الوحـدات التصويـت فـي اجتماعـات مالكـي الوحـدات. حسـب سياسـة اجتمـاع مالكـي 
الوحدات في المادة )٢٧( من هذه الأحكام والشروط. ويعتبر في حكم التغيير الجوهري: 

التغيير المهم في أهداف الصندوق أو طبيعته؛�	

التغييـر الـذي قـد يكـون لـه تأثيـر سـلبي وجوهـري عىل مالكـي الوحـدات أو عىل حقوقهـم فيمـا �	
يتعلق بالصندوق؛

التغيير الذي يكون له تأثير في وضع المخاطر للصندوق؛�	

زيادة رأس مال الصندوق.�	

القيود على التحويلات )التداول(
عنـد الإدراج، يتـم تـداول الوحـدات بنفـس الطريقة التي يتم بها تداول أسـهم الشـركات المدرجة في 
"تـداول". وعليـه، فإنـه يمكـن لمالكـي الوحـدات بيـع وشـراء الوحـدات خلال سـاعات التـداول اليومية 

من خلال السوق أو عبر الوسطـاء الماليين المرخص لهم.

عوامل المخاطرة
الشـروط  مـن   )١٠( الفقـرة  وتتضمـن  الصنـدوق.  فـي  بالاستثمـار  المتعلقـة  المخاطـر  بعـض  هنـاك 
والأحـكام أمثلـة على هـذه المخاطـر، والتـي يجـب على المستثمـر المحتمـل أن يدرسـها بعنايـة قبـل 

اتخاذ قرار الاستثمار في الصندوق.

تعارض المصالح مع الأطراف ذو 
العلاقة

تـم عمـل إفصـاح كامـل بخصـوص تعـارض المصالـح بيـن مديـر الصنـدوق أو الأطـراف ذو العلاقـة مـع 
المشتركين وعليه ينصح بالإطلاع على تفاصيلها والمذكورة في الفقرة )٢٥(من هذه الشروط والأحكام.

النظام النافذ
يخضـع صنـدوق الاستثمـار العقـاري المتـداول إلى أنظمـة المملكة العربية السـعودية واللوائح النافذة 
العقاريـة  الخاصـة بصناديـق الاستثمـار  التعليمـات  الماليـة حسـب  الصـادرة مـن قبـل هيئـة السـوق 

المتداولة ولائحة صناديق الاستثمار العقاري. 

الجدول الزمني المتوقع

بعد اكتمال الاكتتاب: 

المدة الزمنية المتوقعةالخطوات

٣٥ أيام عمل فترة الطرح 

من ٢٠١٧/١١/٠١ إلى ١١/٠٧/ ٢٠١٧فترة الاشتراك 

٣٠يوم تقويمي من ٢٠١٧/١١/٠٨ إلى 12/٠٧/ ٢٠١٧تمديد فترة الاشتراك 

٥ أيام عمل بعد التخصيص رد الفائض للمكتتبين بعد انتهاء فترة الطرح 

رد الفائـض للمكتتبيـن فـي حـال عـدم جمـع المبلغ 
المستهدف 

ام عمـل بعـد فتـرة الطـرح الأولـي وأي تمديـد  ٥ أيـ
لها 

١٠ أيام عمل بعد إقفال الطرحفترة التخصيص 

١٠,٠٠٠ ريال سعوديالحد الأدنى للاشتراك 

٢٨,٦٠٠,٠٠٠ ريال سعوديالحد الأعلى للاشتراك 

إتمام الاستحواذ على الأصول العقارية المبدئية �	

توقيع اتفاقية البيع والشراء�	

إفراغ الصكوك للصندوق �	

توقيع اتفاقية التأجير �	

فتـرة  انتهـاء  مـن  تقويمـي  يـوم  ستيـن  خلال 
التخصيص

بالسـوق  التـداول  فـي  الصنـدوق  وحـدات  بـدء 
المالية السعودية 

خلال ثلاثيـن يـوم تقويمـي مـن توقيـع اتفاقيـة 
البيـع والشـراء ,و لن يتـم إدراج وحدات الصندوق 
قبل نقل الملكية بشكل كامل لصالح الصندوق

خلال شهر يناير ٢٠١٨متوزيعات أرباح ٢٠١٧م 

خلال شهر يوليو ٢٠١٨متوزيعات أرباح ٢٠١٨م: التوزيع الأول

خلال شهر يناير ٢٠١٩متوزيعات أرباح ٢٠١٨م: التوزيع الثاني 

سوف يتم توزيعات الأرباح طول فترة الصندوق 

التوزيع الأول :
خلال شهر يناير من كل عام ميلادي

التوزيع الثاني:
خلال شهر يوليو من كل عام ميلادي
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الشروط والأحكام

المقدمة

تبيــن هــذه الوثيقــة الشــروط والأحــكام الخاصــة بطــرح الوحــدات فــي صنــدوق العزيزيــة ريــت، وهــو صنــدوق استثمــار عقــاري مقفــل 

متــداول متوافــق مــع أحــكام الشــريعة الإسلاميــة. تقــوم شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال( بــإدارة الصنــدوق، وهــي شــركة 

مســاهمة ســعودية مقفلــة مُُســجلة فــي الســجل التجــاري بالمملكــة العربيــة الســعودية تحــت رقــم )7001506356(، ومرخصــة مــن قِِبــل 

ــدوق ومالكــي  ــر الصن ــن مدي ــة التعاقديــة بي ــة بموجــب الترخيــص رقــم )37-08125(. وتشــكل هــذه الشــروط والأحــكام العلاق الهيئ

الوحدات، والتي تأسس الصندوق بموجبها.

 4 اسم الصندوق ونوعه| 

اســم الصنــدوق هــو "صنــدوق العزيزيــة ريــت"، وهــو صنــدوق استثمــار عقــاري متــداول مقفــل مؤســس فــي المملكــة بموجــب لائحــة 

صناديق الاستثمار العقاري.

 5 عنــوان المقــر الرئيــس لمديــر الصنــدوق والموقــع | 
الإلكتروني لأي معلومة عن الصندوق أو مديره

العنوان: شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال( 

شارع العليا 

)RHGA7459( العنوان المختصر

الرياض ١٢٢٨٣

المملكة العربية السعودية

هاتف: ٤٠٦٧ ٤٩٤ ١١ ٩٦٦+

فاكس: ٤٢٠٥ ٤٩٤ ١١ ٩٦٦+

)www.wasatah.com.sa( :الموقع الإلكتروني

 6 مدة الصندوق| 

تكــون مــدة الصنــدوق ) ٩٩ ( عامــاًً تبــدأ مــن تاريــخ إدراج الوحــدات فــي الســوق الماليــة الســعودية "تــداول" )"تاريــخ الإدراج"( وإتاحتها 

للتــداول )"مــدة الصنــدوق"(. ومــدة الصنــدوق قابلــة للتجديــد وفقــاًً لتقديــر مديــر الصنــدوق عقب الحصــول على موافقة هيئة الســوق 

المالية.

http://www.wasatah.com.sa
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 7 وصف لغرض الصندوق وأهدافه الاستثمارية| 

أ غرض الصندوق وأهدافه 	.

إن الهــدف الرئيســي للصنــدوق هــو توفيــر دخــل جــاري للمستثمريــن مــن خلال الاستثمــار فــي أصــول عقاريــة مُُــدِِرة للدخــل بمــا لا يقــل 

عــن ٧٥% مــن القيمــة الإجماليــة لأصــول الصنــدوق حســب آخــر قوائــم ماليــة مدققــة فــي أصــول عقاريــة مطــورة تطويــراًً إنشــائياًً ومدرة 

للدخل داخل المملكة العربية السعودية.

كما يجوز للصندوق الاستثمار في عقارات خارج المملكة العربية السعودية بحد أقصى ٢٥% من إجمالي أصول الصندوق.

يستثمــر الصنــدوق بشــكل رئيســي فــي عقــارات مطــورة ومــدرة للدخــل فــي الســعودية إلا أنــه يجــوز للصنــدوق الاستثمار فــي عقارات 

خــارج المملكــة العربيــة الســعودية بمــا لا يزيــد عــن ٢٥% مــن القيمــة الإجماليــة لأصــول الصنــدوق؛ وحيــث أن الصنــدوق سيستثمــر فــي 

المقــام الأول فــي الأصــول العقاريــة المطــورة والجاهــزة للاســتخدام، فإنــه أيضــاًً قــد يستثمــر فــي مشــاريع التطويــر العقــاري المجديــة 

بهــدف تحيــق زيــادة فــي قيمــة الوحــدة شــريطة ألا يستثمــر الصنــدوق فــي الأراضــي البيضــاء، كمــا يحــق للصنــدوق الاستثمــار فــي 

تجديــد وإعــادة تطويــر العقــارات الحاليــة، واتفاقيــات إعــادة شــراء العقــارات وحقــوق المنفعــة والنقــد ومــا فــي حكمــه، وكذلــك وحدات 

صناديــق الاستثمــار المرخصــة مــن هيئــة الســوق الماليــة، وأســهم شــركات عقاريــة متوافقة مــع ضوابط الشــريعة الإسلاميــة ومدرجة 

في السوق المالية تداول وبما لا يزيد عن ٢٥% من القيمة الإجمالية لأصول الصندوق.

إضافــة إلى ذلــك، يجــوز للصنــدوق إعــادة استثمــار أيــة أربــاح رأس ماليــة ناتجــة عــن بيــع الأصــول المملوكــة مــن قبــل الصنــدوق أو أي 

مبالــغ ماليــة إيجاريــة غيــر موزعــة مــن خلال الاســتحواذ على أصــول عقاريــة إضافيــة بمــا فــي ذلــك الاستثمــار فــي العقــارات الواعــدة 

والتــي توفــر فــرص فــي زيــادة كفائتهــا التشــغيلية ورفــع معــدلات عوائدهــا الإيجاريــة عمــا كانــت عليــه عنــد الاســتحواذ عــن طريــق 

تعديــل أحــد أو بعــض الخصائــص مثــل التصميــم، واســتراتيجيات التأجيــر المرتبطــة بخليــط المســتأجرين وســعر التأجيــر، ودواعــي 

الاستخدام أو غير ذلك.

ويجــوز للصنــدوق القيــام باستثمــارات أخــرى بمــا لا يتعــارض مــع القيــود المذكــورة فــي سياســات تركــز الاستثمــار والموضحــة فــي 

المادة )٩( فقرة )ه( أدناه.

سياسة توزيع الأرباح على مالكي الوحدات: 	.ب

يهــدف الصنــدوق إلى تحقيــق عوائــد إيجاريــة مســتمرة وتوزيعــات نقديــة دوريــة بنســبة لا تقــل عــن ٩٠% مــن صافــي أربــاح الصنــدوق 

الســنوية، بمــا لا يقــل عــن ٧٥% مــن القيمــة الإجماليــة لأصــول الصنــدوق حســب آخــر قوائــم ماليــة مدققــة فــي أصــول عقاريــة مطــورة 

تطويراًً إنشائياًً ومدرة للدخل داخل المملكة العربية السعودية.

يهــدف الصنــدوق إلى توزيــع أربــاح نقديــة نصــف ســنوية على المستثمريــن تــوزع خلال ٣٠ يــوم عمــل مــن تاريــخ بدايــة كل نصــف ســنة 

ميلاديــة )الأول مــن ينايــر والأول مــن يوليــو( ولــن تقــل عــدد مــرات التوزيــع عــن مــرة واحــدة ســنوياًً، علمــاًً بأنــه لــن تقــل التوزيعــات عن 

ــن  ــا م ــول العقاريــة وغيره ــع الأص ــن بي ــة ع ــة الناتج ــرأس مالي ــاح ال ــاء الأرب ــك باستثن ــنوية، وذل ــدوق الس ــاح الصن ــي أرب ــن صاف ٩٠% م

الاستثمــارات، والتــي قــد يتــم إعــادة استثمارهــا مــن خلال الاســتحواذ على أصــول عقاريــة إضافيــة و/أو لصيانة وتجديــد أي من الأصول 

المملوكة للصندوق.
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 8 ــدوق |  ــيتبعها الصن ــي س ــتراتيجيات الت ــص للإس ملخ
لتحقيق الأهداف

أ مجالات الاستثمار التي سوف يستثمر فيها الصندوق:	.

نسبة التخصيصنوع الاستثمار
الحد الأدنى من إجمالي 

قيمة أصول الصندوق
الحد الأعلى من إجمالي 
قيمة أصول الصندوق 

أصول عقارية مطورة تطويرا إنشائيا ومدرة للدخل 
داخل المملكة العربية السعودية

%١٠٠%٧٥%٧٥

٢٥%٠%٢٥%استثمارات عقارية خارج المملكة العربية السعودية

	1 لعقارات . أكــانــت  ــواء  سـ الــعــقــاري،  التطوير 
مملوكة من قبله أم لم تكن. 

	2 تجديد وإعادة تطوير العقارات. .

	3 اتفاقيات إعادة شراء العقار. .

	4 النقد وما في حكمه، وحدات صناديق الاستثمار .
عقارية  شركات  أسهم  الهيئة،  من  المرخصة 
الإسلامــيــة  الشريعة  ضــوابــط  مــع  متوافقة 
مدرجة في السوق المالية السعودية )تداول(. 

	5 حقوق المنفعة..

%٢٥%٠%٢٥

الاستثمار في الأراضي البيضاء 
لن يقوم الصندوق 

بالاستثمار في 
الأراضي البيضاء

%٠%٠

يعتزم الصندوق تحقيق أهدافه وتعزيز قيمة رأس مال المساهمين عن طريق:

إعــادة اســتثمار الدخــل المحتفــظ بــه فــي أصــول اســتثمارية عقاريــة مجديــة؛ بعــد توزيــع مــا لا يقــل عــن ٩٠% مــن صافــي أرباحــه، �	

باستثنــاء الأربــاح الــرأس ماليــة الناتجــة عــن بيــع الأصــول العقاريــة والاستثمــارات الأخــرى حيــث سيتــم توزيع متحــصلات البيع إلى 

مالكي الوحدات في حالة عدم وجود الفرصة الاستثمارية المناسبة بعد مضي ستة أشهر من تاريخ بيع الأصل.

الزيــادة المحتملــة فــي قيمــة رأس المــال الناتجــة عــن تحســن مســتوى العائــدات، وذلــك مــن خــال الســعي لزيــادة عــدد العقــارات �	

المملوكة من قبل الصندوق.

اســتغلال العقــارات غيــر المســتغلة بالطــرق المثــى بشــكل أفضــل والقيام بتحســينات أخــرى متنوعة يتم تطبيقها عــى الأصول �	

العقاريّةّ بما يحقق الاستفادة القصوى من المساحات التأجيرية.

وتشــمل المحفظــة العقاريــة المبدئيــة للصنــدوق مــن عقــارات تتركــز فــي القطــاع الفندقــي والتجزئــة تقــع في مكــة المكرمة. وســوف 

يســعى الصنــدوق مســتقبلاًً إلى الاستثمــار فــي عقــارات أخــرى خــارج مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة وقــد تشــمل على استثمــارات 

عقاريــة خــارج المملكــة العربيــة الســعودية، والقيــام باستثمــارات أخــرى بمــا لا يتعــارض مــع القيــود المذكــورة فــي سياســات تركــز 

الاستثمار والموضحة في هذا البند.
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	1 الإدارة النشطة.

يقــوم الصنــدوق بالاعتمــاد على فريــق الاستثمــار التابــع لمديــر الصنــدوق والمستشــارين والاستشــاريين الخارجييــن لإجــراء تقييــم 

دوري للقطاعــات الأكثــر جاذبيــة فــي ســوق الاستثمــار العقــاري. وستتــم إدارة أصــول الصنــدوق مــن قبــل فريــق ذي خبــرة ومتخصــص 

فــي الاستثمــارات العقاريــة. وســيقوم الفريــق بترقــب مســتمر للأنمــاط والــدورات فــي ســوق الاستثمــار العقــاري، إضافــةًً إلى 

أساســيات الســوق وخصائــص القطــاع للاســتفادة مــن الفــرص المتاحــة فــي الســوق العقــاري والحفــاظ على أهــداف الصنــدوق على 

المــدى الطويــل. وبالإضافــة إلى ذلــك، وقــد قــام مديــر الصنــدوق بتعييــن شــركة إســكان للتنميــة والاستثمــار كمديــر عقــار لــكل مــن 

بــرج إســكان ٤ وبــرج إســكان ٥ وإســكان ٦ بنــاءًً على أتعــاب عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق والــواردة فــي ملخــص الصنــدوق ويعتــزم 

مديــر الصنــدوق تعييــن مديريــن عقارييــن متمرســين آخريــن مــن أجــل إدارة الأصــول الجديــدة للصنــدوق فــي حالــة اســتحواذ الصنــدوق 

عليها في المستقبل. 

ملخص أتعاب عقد الإدارة والصيانة والتسويقالجـ :(1) لدو

المبلغ مدة العقدبداية عقد الصيانةالأصل

برج إسكان ٤
يبـــدأ عقـــد الإدارة والصيانـــة والتســـويق بعـــد انتهـــاء 
المـــدة الأوليـــة الإلزاميـــة للإيجـــار والبالغـــة ٥ ســـنوات 

وذلك في حالة إلغاء إسكان لعقد التأجير

بــعــد  ســــنــــوات   ١٠
ــدة  ــ ــم ــ انــــتــــهــــاء ال

الإلزامية للإيجار

ــي  ــال ــم إج ــن  ــ م  %٧
قيمة عوائد البرج

برج إسكان ٥
يبـــدأ عقـــد الإدارة والصيانـــة والتســـويق بعـــد انتهـــاء 
المـــدة الأوليـــة الإلزاميـــة للإيجـــار والبالغـــة ٤ ســـنوات 

وذلك في حالة إلغاء إسكان لعقد التأجير

بــعــد  ســــنــــوات   ١١
ــدة  ــ ــم ــ انــــتــــهــــاء ال

الإلزامية للإيجار

ــي  ــال ــم إج ــن  ــ م  %٧
قيمة عوائد البرج

برج إسكان ٦
يبـــدأ عقـــد الإدارة والصيانـــة والتســـويق بعـــد انتهـــاء 
المـــدة الأوليـــة الإلزاميـــة للإيجـــار والبالغـــة ٥ ســـنوات 

وذلك في حالة إلغاء إسكان لعقد التأجير

بــعــد  ســــنــــوات   ١٠
ــدة  ــ ــم ــ انــــتــــهــــاء ال

الإلزامية للإيجار

ــي  ــال ــم إج ــن  ــ م  %٧
قيمة عوائد البرج

عملية اتخاذ القرار الاستثماري.2	

فــي إطــار الحوكمــة لعمليــات دراســة الفــرص الاستثماريــة وفــي سبيــل الســعي وراء فــرص جديــدة فــي الســوق العقــاري المحلــي فــإن 

فريــق الاستثمــار لــدى مديــر الصنــدوق سيتبنــى عمليــة استثماريــة مــن أجــل تحديــد الفــرص وتنفيــذ التعــاملات بشــكل فعــال بمــا 

يتماشى مع السياسة الداخلية التفصيلية التي أعدها فريق الاستثمار التابع لمدير الصندوق:

تحديد العقارات

حــدد مديــر الصنــدوق الفــرص الاستثماريــة المناســبة التــي تتماشــى مــع المعاييــر المعتمــدة مــن قبــل مجلــس إدارة مديــر الصنــدوق، 

وقام فريق تطوير المنتجات بتحليل كل فرصة جديدة لتقييم مدى جاذبيتها بناء على المعايير التالية:

المشروع من منظور عام للسوق العقاري.�	

محفزات الطلب على الموقع.�	

سعر الشراء.�	

سعر البيع المتوقع.�	

العوائد المتوقعة.�	

عوامل المخاطرة.�	

المستأجرون الحاليون وإمكانية تسويق المساحات القابلة للتأجير.�	
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إعداد وتقديم الفرص الاستثمارية

حــدد فريــق تطويــر المنتجــات عــدداًً مــن العقــارات التــي تمثــل أكثــر الفــرص جاذبيــة. ومــن ثــم قامــت لجنــة الاستثمــار التابعــة لمديــر 

الصنــدوق بمراجعــة واعتمــاد الفــرص الاستثماريــة التــي تســتوفي المعاييــر المقــررة، وشــمل ذلــك تقديــم عــرض توضيحــي للفرصــة 

الاستثمارية ودراسة جدوى اقتصادية عالية المستوى والنموذج المالي.

دراسة الجدوى المستقلة

عيــن مديــر الصنــدوق بعــد موافقــة لجنــة الاستثمــار مستشــاراًً مســتقلاًً مختصــاًً فــي القطــاع العقــاري مــن أجــل إعــداد دراســة جــدوى 

اقتصاديــة متكاملــة. وقــد ســاعدت دراســة الجــدوى فــي التأكــد مــن صحــة التحليــل الداخلــي الذي أجــراه مديــر الصندوق وأعطــت فهماًً 

واســعاًً لجــدوى الأهــداف الاستثماريــة للصنــدوق. وتــم اعتمــاد دراســة الجــدوى المســتقلة مــن قبــل مكتــب سنتشــري وايــت كيوبــز 

في الرياض. 

التخارج من الاستثمارات

ســوف يكــون أمــام مديــر الصنــدوق مســارات محتملــة محــددة ومقيمــة للتخــارج مــن الاستثمــارات وذلــك مــن أجــل تعظيــم قيمــة 

التصــرف فــي الاستثمــار وفقــاًً لظــروف الســوق الســائدة واســتراتيجية التخــارج المحــددة مســبقاًً. وتضــع عمليــة التقييــم فــي الاعتبــار 

حالــة الســوق العقاريــة الحاليــة، وبيئــة الاستثمــار وإمكانيــة تســويق الأصــول واســتحقاق دورة الأصــول وأي عمليــات تصــرف مثمــرة 

تؤدي إلى ارتفاع أداء الصندوق.

وبعــد تحديــد فرصــة تخــارج لاستثمــار معيــن، قــد يتــم التخــارج عــن والتصــرف بأصــول الصنــدوق فــي أي وقــت خلال مدة الصنــدوق في 

حال ارتأى مدير الصندوق أن ذلك يعزز العوائد للصندوق.

التصرف في الاستثمارات.3	

إن الهــدف الاستثمــاري للصنــدوق هــو توفيــر دخــل ثابــت لمالكــي الوحــدات وهــو الأمــر الــذي يســتدعي الاحتفــاظ بأصــول جذابــة لفترة 

ــدوق  ــر الصن ــأن مدي ــل. علمــاًً ب ــدوق الاحتفــاظ بالاستثمــارات بشــكل عــام على المــدى الطوي ــزم الصن ــذا، يعت ــة مــن الوقــت، ل معين

ســيقوم بمتابعــة كل عقــار مملــوك للصنــدوق بشــكل دوري واقتــراح اســتراتيجيات معينــة، بمــا فــي ذلــك قــرارات التصرف فــي العقار 

على المــدى الطويــل والقصيــر إذا تبيــن أن تلــك القــرارات تصــب فــي مصلحــة الصنــدوق ومالكــي الوحــدات. ويكــون ذلــك بعــد تحليــل 

ودراسة تفصيلية تأخذ بعين الاعتبار العوامل التالية، على سبيل المثال وليس الحصر:

أ سعر البيع فيما يتعلق بالدخل المحتمل؛	.

ب التناسب الاستراتيجي للعقار ضمن المحفظة الاستثمارية العامة؛	.

ج التناسب الاستراتيجي للعقار ضمن استراتيجية تخصيص القطاع؛	.

د التدهور في ظروف السوق ذات الصلة؛	.

ه وجود فرص بديلة أفضل.	.

وقبــل أي تصــرف، سيســعى مديــر الصنــدوق للحصــول على تثميــن للعقــار ذي الصلــة مــن مثمنيــن اثنيــن مســتقلين والامتثــال 

للمتطلبــات والشــروط الأخــرى المتعلقــة بلائحــة صناديــق الاستثمــار العقــاري والتعليمــات الخاصــة بصناديــق الاستثمــار العقاريــة 

المتداولــة الصــادرة مــن هيئــة الســوق الماليــة، بمــا فــي ذلــك الشــرط الــذي ينــص على استثمــار ٧٥% على الأقــل مــن إجمالــي أصــول 

الصندوق في أصول عقارية مطورة تولد دخل دوري. 

وســوف يحصــل مديــر الصنــدوق على تثميــن لأي عقــار يتــم اقتــراح بيعــه أو التصــرف فيــه مــن جانــب الصنــدوق مــن مثمنيــن اثنيــن 

مســتقلين معتمديــن. سيســعى مديــر الصنــدوق إلى بيــع العقــار بســعر لا يقــل عــن متوســط قيمتي التثمين بما يتناســب مــع ظروف 

السوق السائدة وظروف العقار بما يحقق مصالح المستثمرين في الصندوق.
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هيكل الملكية.4	

قــام الصنــدوق بتعييــن أميــن الحفــظ للاحتفــاظ بملكيــة أصــول الصنــدوق. وسيتــم تســجيل ملكيــة الأصــول باســم شــركة ذات غــرض 

ــك  ــدوق وتل ــل الصن ــة الأصــول المملوكــة مــن قب ــن ملكي ــق بي ــن الحفــظ لأجــل التفري ــل أمي ــم تأسيســها مــن قب ــر يت خــاص أو أكث

المملوكة من قبل أمين الحفظ.

ولــن يتــم رهــن الأصــول الموجــودة فــي المحفظــة الاستثماريــة المبدئيــة عندمــا يتــم الاســتحواذ عليها من جانــب الصنــدوق. ولكن بعد 

تاريــخ الإدراج، قــد يحصــل الصنــدوق على تمويــل مــن مؤسســة ماليــة أو أكثــر. وفــي هــذه الحالــة، يمكــن رهــن أصــول الصنــدوق لصالــح 

الجهة الممولة بموجب شروط وأحكام وثائق التمويل.

وصف القطاع أو القطاعات التي سوف يستثمر فيها الصندوق	.ب

ــه يجــوز للصنــدوق  يستثمــر الصنــدوق بشــكل رئيســي فــي عقــارات مطــورة ومــدرة للدخــل فــي المملكــة العربيــة الســعودية إلا أن

الاستثمــار فــي عقــارات خــارج المملكــة العربيــة الســعودية بمــا لا يزيــد عــن ٢٥% مــن القيمــة الإجماليــة لأصــول الصنــدوق؛ وحيــث أن 

الصنــدوق سيستثمــر فــي المقــام الأول فــي الأصــول العقاريــة المطــورة والجاهــزة للاســتخدام، فإنــه أيضــاًً قــد يستثمــر فــي مشــاريع 

التطويــر العقــاري المجديــة بهــدف تحيــق زيــادة فــي قيمــة الوحــدة شــريطة ألا يستثمــر الصنــدوق فــي الأراضــي البيضــاء، كمــا يحــق 

للصنــدوق الاستثمــار فــي تجديــد وإعــادة تطويــر العقــارات الحاليــة، واتفاقيــات إعــادة شــراء العقــارات وحقــوق المنفعــة والنقــد ومــا 

فــي حكمــه، وكذلــك وحــدات صناديــق الاستثمــار المرخصــة مــن هيئــة الســوق الماليــة، وأســهم شــركات عقاريــة متوافقــة مــع ضوابــط 

الشريعة الإسلامية ومدرجة في السوق المالية تداول وبما لا يزيد عن ٢٥% من القيمة الإجمالية لأصول الصندوق.

ج بيان تفصيلي عن الأصول العقارية المراد تملكها	.

سيتم شراء الأصول التالية: 

ــر شــرق الحــرم المكــي �	 ــو مت ــة مكــة المكرمــة ويبعــد مســافة ٥.٥ كيل ــدق فــي حــي العزيزيــة بمدين ــرج إســكان )٤( وهــو فن ب

الشــريف ويعتبــر فــي الأســاس بــرج فندقــي لإســكان الحجــاج والمعتمريــن ويمكــن أن يشــتغل على مــدار الســنة حســب رغبــة 

المستأجر وهو حاليا مملوك من قبل شركة إسكان للتنمية والاستثمار.

و بــرج إســكان )٥( وهــو فنــدق فــي حــي الششــة بمدينــة مكــة المكرمــة عــى طريــق الحــج. يبعــد مســافة ٣.٥ كيلو متر عــن الحرم �	

المكــي الشــريف ومســافة ٤.٥ كيلومتــر عــن منــى و٢ كيلومتــر عــن الجمــرات. ويعتبــر بــرج فندقــي لإســكان الحجــاج والمعتمرين 

ويمكــن أن يشــتغل على مــدار الســنة حســب رغبــة المســتأجر وهــو مملــوك حاليــا مــن قبــل صنــدوق مكــة المــدر للدخــل والمــدار 

من قبل سيكو المالية.

بــرج إســكان )٦( وهــو فنــدق فــي حــي العزيزيــة الشــمالية شــارع المســجد الحــرام مقابــل أســواق هايبر بــن داوود العزيزيــة بمدينة �	

مكــة المكرمــة ويعتبــر بــرج فندقــي لإســكان الحجــاج والمعتمريــن ويمكــن أن يشــتغل على مــدار الســنة حســب رغبــة المســتأجر 

وهــو مملــوك حاليــا مــن قبــل شــركة إســكان للتنميــة والاستثمــار و مفرغ باســم البنك الأهلي المالك للشــركة العقاريــة المطورة 

للتمليــك والإدارة المحــدودة وذلــك مقابــل رهــن عقــاري للبنــك الأهلــي التجــاري بقيمــة ١١٧,٤٠٠,٠٠٠ ريــال ســعودي )مائــة وســبعة 

عشر مليون وأربع مائة ألف ريال سعودي(.
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د جدول المعلومات الخاص بكل أصل من أصول الصندوق	.

تتكــون المحفظــة الاستثماريــة للصنــدوق بشــكل مبدئــي مــن الأصــول المبينــة أدنــاه. وقــد تضــم عقــارات إضافيــة يتــم الاســتحواذ 

عليها في المستقبل:

العقار الأول " الأصل العقاري الأول " )برج إسكان ٤( 

برج إسكان ٤اسم العقار 

شركة إسكان للتنمية والاستثمارمعلومات مالك العقار

برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمريننوع العقار 

المملكة العربية السعودية/ مكة المكرمة الدولة/المدينة

حي العزيزية/ شارع المسجد الحرامالحي/الشارع

مخطط كروكي الموقع

حــي العزيزيــة بمدينــة مكــة المكرمــة ويبعــد مســافة ٥.٥ كيلــو متــر شــرق الحــرم المكــي الشــريف 
ويعتبر برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمرين.

١,٢٨٧.٩٧ متر مربعمساحة الأرض

١٨,٠٥٣ متر مربع مساحة البناء "حسب رخصة البناء"

عدد الأدوار 
٢٣ دور منهــا ١٧ دور ســكني و٦ أدوار خدمــات )مطعــم ومــصلى وغــرف الغســيل ومســتودعات 

ومكاتب الإدارة والمحاسبة(

٤٥٠ غرفة - ٤ معارضأنواع الوحدات وأعدادها 

١٨٦٨ حاج ومعتمرعدد الحجاج المصرح به لعام ١٤٣٨هـ

١٠٠%نسبة الإشغال العقار

تاريخ إتمام إنشاء المبنى "حسب 
شهادة إتمام البناء"

٢٠١٣/٠١/١٣م

١٩٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعوديتكلفة شراء العقار

نبذة عن عقود الإيجار الحالية

عقد تأجير برج إسكان )٤( لمدة خمسة عشر سنة منها أول خمس سنوات غير قابل للنقض بقيمة 
إجمالية ١٢,٨٢٥,٠٠٠ ريال سعودي سنوياً أي ما نسبته ٦.٧٥ % من إجمالي مبلغ الشراء، تدفع بشكل 

نصف سنوي وتوزع على ١٠ دفعات خلال فترة الإيجار الإلزامية والبالغة ٥ سنوات.

وسوف تزيد قيمة الإيجار بنسبة ١٠% عند تجديد عقد الإيجار لخمس سنوات لاحقة، علما بأن توقيع 
عقد الإيجار سيتم بعد إفراغ الصك لصالح أمين حفظ الصندوق مباشرة. 
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العقار الأول " الأصل العقاري الأول " )برج إسكان ٤( 

إيرادات آخر ثلاث سنوات للعقار
لــم يتــم تشــغيل أو تأجيــر بــرج إســكان ٤ الفندقــي منــذ إنشــائه ولا يوجــد عوائــد )دخــل للبــرج( لآخــر 

ثلاث سنوات سابقة

أي معلومات إضافية

يحمل البرج تصاريح عديدة منها: 

تصريح دفاع مدني من الدفاع المدني�	

تصريح إسكان الحجاج بالعاصمة المقدسة من وزارة الداخلية. �	

ترخيص تشغيل مرافق الإيواء السياحي من الهيئة العامة للسياحة والآثار.�	

يبدأ تاريخ استحقاق الصندوق لإيرادات الأصول العقارية من تاريخ الإفراغ ونقل الملكية للصندوق.�	

العقار الثاني " الأصل العقاري الثاني " )برج إسكان ٥( 

برج إسكان ٥اسم العقار 

صندوق مكة المدر للدخل صندوق عقاري خاص والمدار من قبل سيكو الماليةمعلومات مالك العقار

برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمريننوع العقار 

المملكة العربية السعودية/ مكة المكرمة الدولة/المدينة

حي الششة/ شارع الحجالحي/الشارع

مخطط كروكي الموقع

ــة مكــة المكرمــة على طريــق الحــج. يبعــد مســافة ٣.٥  ــرج إســكان ٥ فــي حــي الششــة بمدين يقــع ب
كيلو متر عن الحرم المكي الشريف ومسافة ٤.٥ كيلومتر عن من و٢ كيلومتر عن الجمرات.

١,٣٩٤.٥ متر مربعمساحة الأرض

١٩,٩٠٥ متر مربع مساحة البناء

عدد الأدوار 
١٤ دور منهــا ٩ أدوار ســكنية و٥ أدوار خدميــة )مطعــم ومــصلى وغــرف الغســيل ومســتودعات 

ومكاتب الإدارة والمحاسبة(

٤٢٨ غرفةأنواع الوحدات وأعدادها 

١,٩٧٦ حاج ومعتمرعدد الحجاج المصرح به لعام ١٤٣٨هـ 

١٠٠%نسبة الإشغال العقار
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قائمة المحتويات

العقار الثاني " الأصل العقاري الثاني " )برج إسكان ٥( 

تاريخ إتمام إنشاء المبنى "حسب 
شهادة إتمام البناء"

٢٨-٠١-٢٠١٤م

١٨٢,٤٠٠,٠٠٠ ريال سعوديتكلفة شراء العقار

نبذة عن عقود الإيجار الحالية

ــل للنقــض  ــر قاب ــع ســنوات غي ــا أول أرب ــرج إســكان )٥( لمــدة خمســة عشــر ســنة منه ــر ب عقــد تأجي
بقيمــة إجماليــة ١٢,٣١٢,٠٠٠ ريــال ســعودي ســنوياً، تدفــع بشــكل نصــف ســنوي وتــوزع على ٨ دفعــات 
خلال فتــرة الإيجــار لإلزاميــة والبالغــة ٤ ســنوات. وســوف تزيــد قيمــة الإيجــار بنســبة ١٠% عنــد تجديــد 
العقــد لمــدة خمــس ســنوات لاحقــة، علمــا بــأن توقيــع عقــد الإيجــار سيتــم بعــد إفــراغ الصــك لصالــح 

أمين حفظ الصندوق مباشرة.

٥٣,٤٠٠,٠٠٠ ريال سعوديإيرادات آخر ثلاث سنوات للعقار

أي معلومات إضافية

فــي عــام ٢٠١٤م كان بــرج إســكان ٥ جديــد ولــم يتــم تشــغيله بعــد وبنــاء على الدراســة التــي قامــت بهــا 
شــركة جــون لانــغ لاســال لوضــع الســوق فــي ذلــك الوقــت على عوائــد الفنــادق فــي مكــة المكرمــة تــم 
تحديــد دخــل البــرج فــي تلــك المنطقــة بنــاء على الأســعار ونســب الإشــغال المتوقعــة للمنطقــة 
بمتوســط دخــل ١٩,٦٤٠,٧٣٥.٥٠ ريــال وبعــد قيــام إســكان بــإدارة البــرج لمــدة تربــو على ٤ ســنوات فــي 
تلــك المنطقــة وفــي ظــل أوضــاع الســوق الحاليــة فتــم وضــع العائــد الإيجــاري للبــرج بنــاء على ظــروف 
الســوق الحاليــة بدخــل البــرج ٤.١١ مليــون ريــال ســعودي وجعــل الدخــل المتحصــل مــن البــرج يعكــس 
الواقــع الحقيقــي للدخــل. والجديــر بالذكــر أن انخفــاض الدخــل كان نهجــاً طبيعيــاًً خلال الســنوات 
ــع العقــارات الموجــودة فــي المملكــة بشــكل عــام ومكــة المكرمــة أيضــا  ــه جمي ــة وتأثــرت ب الماضي
ــه  ــت ل ــل أعــداد الحجــاج والمعتمريــن وهــذا مــا توصل نتيجــة توســعة الحــرم المكــي الشــريف وتقلي

شركة وايت كووب في الدراسة الجدوى الجديدة للأسعار الإيجار الجديدة. 

يحمل البرج تصاريح عديدة منها: 

تصريح دفاع مدني من الدفاع المدني�	

تصريح إسكان الحجاج بالعاصمة المقدسة من وزارة الداخلية.�	

ترخيص تشغيل مرافق الإيواء السياحي من الهيئة العامة للسياحة والآثار. �	

* يبــدأ تاريــخ اســتحقاق الصنــدوق لإيــرادات الأصــول العقاريــة مــن تاريــخ الإفــراغ ونقــل الملكيــة 
للصندوق

نبذة تعريفية عن صندوق مكة المدر للدخل المدار من قبل سيكو المالية :

هــو صنــدوق استثمــار عقــاري مطــروح طــرح خــاص مقفــل متوافــق مــع المعاييــر الشــرعية المجــازة مــن 
قبــل لجنــة الرقابــة الشــرعية المعينــة للصنــدوق، تمــت بدايــة تشــغيل الصنــدوق فــي مــارس ٢٠١٤م لمــدة 
ثلاث ســنوات قابلــة للتمديــد لمدتيــن إضافيتيــن مــن ســنة واحــدة لــكل مــدة، وذلــك ليلبــي حاجــة 
المستثمريــن إلى قنــاة استثماريــة مــدرة للدخــل بشــكل دوري )نصــف ســنوي( فــي مدينــة مكــة 

المكرمة.

يقــوم مديــر الصنــدوق بشــراء وبيــع الأصــول العقاريــة التــي تراعــي اســتراتيجية استثمــار الصنــدوق. 
ومــن المســتهدف أن يتــم الاحتفــاظ بمحفظــة استثمــار عقــاري تتكــون مــن عقــارات متنوعــة عاملــة 
فــي قطاعــات مختلفــة وذلــك مــن خلال تبنــي اســتراتيجيات مختلفــة التــي تتضمــن مــا يلــي والتــي 

تشكل نقطة التركيز الرئيسية للصندوق:

الاستحواذ على عقارات مجدية مُدِرة للدخل؛�	

الاستحواذ على عقارات مُدِرة للدخل وغير مستغلة بالطرق المثلى؛�	

الاستحواذ على أراض لغايات التطوير العقاري المجدي.�	

وحيــث إن الصنــدوق سيستثمــر فــي الأصــول العقاريــة المطــورة والجاهــزة للاســتخدام، إلا أنــه أيضــاً 
قــد يستثمــر فــي مشــاريع التطويــر العقــاري المجديــة على أراضــي شــاغرة أو إعــادة تطويــر عقــارات 
قائمــة أو تجديدهــا أو ترميمهــا، شــريطة أن يستثمــر فــي الأصــول العقاريــة المطــورة التــي تولــد 

الدخل الدوري بما لا يقل عن ٧٥% من إجمالي أصول الصندوق. 
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العقار الثاني " الأصل العقاري الثاني " )برج إسكان ٥( 

تابع...
أي معلومات إضافية

يقر مدير الصندوق على وجود تعارض مصالح بين الأطراف التالية بشكل مباشر أو غير مباشر 
لبرج إسكان ٥ 

برج إسكان ٥الطرف

مدير الصندوق 

الصنــدوق  )مديــر  الماليــة  ســيكو  شــركة  أقــرت 
مباشــر  بشــكل  مصالــح  تعــارض  بوجــود  الســابق( 
ــدوق مكــة المــدر  ــوك لصن ــاً ممل ــرج حالي ــث أن الب حي
للدخــل )صنــدوق خــاص ( والمــدار مــن قبــل مديــر 

الصندوق 

مديـــر العقـــار )شـــركة إســـكان للتنميـــة 
والاستثمار(

أنــه  حيــث  مباشــر  بشــكل  مصالــح  تعــارض  يوجــد 
مســتأجر للبــرج الحالــي ويملــك وحــدات استثماريــة 
تبلــغ نسبتهــا ٢٠% مــن إجمالــي وحــدات صنــدوق مكــة 
المــدر للدخــل. كمــا أن رئيســها التنفيــذي د نبيــه بــن 
فــي  إدارة  مجلــس  عضــو  هــو  الجبــر  عبدالرحمــن 

صندوق مكة المدر للدخل.

مالـــك العقـــار )شـــركة إســـكان للتنميـــة 
والاستثمار(

أنــه  يوجــد تعــارض مصالــح بشــكل مباشــر حيــث 
مســتأجر للبــرج الحالــي ويملــك وحــدات استثماريــة 
تبلــغ نسبتهــا ٢٠% مــن إجمالــي وحــدات صنــدوق مكــة 
المــدر للدخــل. كمــا أن رئيســها التنفيــذي د نبيــه بــن 
فــي  إدارة  مجلــس  عضــو  هــو  الجبــر  عبدالرحمــن 

صندوق مكة المدر للدخل.

للتنميـــة  إســـكان  )شـــركة  المســـتأجر 
والاستثمار(

أنــه  يوجــد تعــارض مصالــح بشــكل مباشــر حيــث 
مســتأجر للبــرج الحالــي ويملــك وحــدات استثماريــة 
تبلــغ نسبتهــا ٢٠% مــن إجمالــي وحــدات صنــدوق مكــة 
المــدر للدخــل. كمــا أن رئيســها التنفيــذي د نبيــه بــن 
فــي  إدارة  مجلــس  عضــو  هــو  الجبــر  عبدالرحمــن 

صندوق مكة المدر للدخل.

لا يوجدمجلس إدارة الصندوق

لا يوجدمجلس إدارة مدير الصندوق
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العقار الثالث " الأصل العقاري الثالث " )برج إسكان ٦( 

برج إسكان ٦اسم العقار 

شركة إسكان للتنمية والاستثمارمعلومات مالك العقار

برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمريننوع العقار 

المملكة العربية السعودية/ مكة المكرمة الدولة/المدينة

حي العزيزية/ شارع المسجد الحرامالحي/الشارع

مخطط كروكي الموقع

يقع برج إسـكان)٦( في حي العزيزية الشـمالية شـارع المسـجد الحرام مقابل أسـواق هايبر بن داوود 
العزيزية بمدينة مكة المكرمة ويعتبر برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمرين

١,٤٥٨ متر مربع مساحة الأرض

١٥,٣١٤ متر مربع مساحة البناء

١٨ دور منها ١٢ دور سكني و٦ أدوار خدمات ) بدروم - دور أرضي – ميزانين – مطعم – مصلى – خدمات(عدد الأدوار 

٢٥٥ غرفة أنواع الوحدات وأعدادها 

١,٢٨٦ حاج ومعتمرعدد الحجاج المصرح به للعام ١٤٣٨هـ

١٠٠%نسبة الإشغال العقار

تاريخ إتمام إنشاء المبنى "حسب 
شهادة إتمام البناء"

١٤٣٦/٠٨/٢٤هـ

٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعوديتكلفة شراء العقار

نبذة عن عقود الإيجار الحالية

عقـد تأجيـر بـرج إسـكان )٦( لمـدة خمسـة عشـر سـنة منهـا أول خمـس سـنوات غيـر قابـل للنقض بقيمة 
إجمالية ١٣,٥٠٠,٠٠٠ريال سعودي سنوياً، تدفع بشكل نصف سنوي وتوزع على ١٠ دفعات خلال فترة الإيجار 
لإلزاميـة والبالغـة ٥ سـنوات. وسـوف تزيـد القيمـة الإيجار بنسـبة ١٠% عند تجديد عقـد الإيجار لكل خمس 
سنوات لاحقة، علما بأن توقيع عقد الإيجار سيتم بعد إفراغ الصك لصالح أمين حفظ الصندوق مباشرة. 

لم يتم تشغيل أو تأجير برج إسكان ٦ الفندقي منذ إنشائه إيرادات آخر ثلاث سنوات للعقار

أي معلومات إضافية

العقـار مرهـون للبنـك الأهلـي التجاري ومسـجل بملكية الشـركة العقارية المطورة للتمليـك والإدارة �	
المحدودة. 

المطـورة �	 العقاريـة  الشـركة  بملكيـة  للتنميـة والاسـتثمار ومسـجل  العقـار ملـك شـركة إسـكان 
للتمليـك والإدارة المحـدودة المملوكـة للبنـك الأهلـي التجـاري وذلـك مقابـل رهـن عقـاري للبنـك 
الأهلـي التجـاري بقيمـة )١١٧,٤٠٠,٠٠٠ ريـال سـعودي(، وسيتـم سـداد الرهـن عنـد أفـراغ الصـك ونقـل 

كامل ملكية الأصل إلى الشركة ذات الغرض الخاص بالصندوق.

لـم يتـم تشـغيل أو تأجيـر بـرج إسـكان ٦ الفندقـي منـذ إنشـائه ولا يوجـد عوائـد )دخـل للبـرج( لآخر �	
ثلاث سنوات سابقة.

يحمل البرج تصاريح عديدة منها: �	

تصريح دفاع مدني من الدفاع المدني–	

تصريح إسكان الحجاج بالعاصمة المقدسة من وزارة الداخلية. –	

ترخيص تشغيل مرافق الإيواء السياحي من الهيئة العامة للسياحة والآثار.–	

يبدأ تاريخ استحقاق الصندوق لإيرادات الأصول العقارية من تاريخ الإفراغ ونقل الملكية للصندوق.�	
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أي سياســة ينتــج عنهــا تركــز الاســتثمار في أصــول عقاريــة مــن نــوع معيــن أو  هـ
منطقة جغرافية محددة

تشــمل المحفظــة العقاريــة المبدئيــة للصنــدوق مــن عقــارات تتركــز فــي القطــاع الفندقــي والتجزئــة تقــع فــي مكــة المكرمــة. وســوف 

يســعى الصنــدوق مســتقبلاًً إلى الاستثمــار فــي عقــارات أخــرى خــارج مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة وقــد تشــمل على استثمــارات 

عقارية خارج المملكة العربية السعودية، والقيام باستثمارات أخرى بما لا يتعارض مع القيود المذكورة أدناه.

ســوف يســتهدف الصنــدوق بمــا لا يقــل عــن ٧٥% مــن القيمــة الإجماليــة لأصــول الصنــدوق حســب آخــر قوائــم ماليــة مدققــة فــي أصول 

عقارية مطورة تطويراًً إنشائياًً ومدرة للدخل داخل المملكة العربية السعودية.

كمــا يجــوز للصنــدوق الاستثمــار فــي عقــارات خــارج المملكــة العربيــة الســعودية بحــد أقصــى ٢٥% مــن إجمالــي أصــول الصنــدوق والتــي 

من المتوقع أن تُنُتج عائدات مجدية وزيادة في القيمة الاستثمارية. 

وحيــث يلتــزم مديــر الصنــدوق بالاستثمــار بالأصــول العقاريــة المناســبة والقابلــة لتحقيــق دخــل تأجيــري، والمطــورة تطويــراًً إنشــائياًً 

بحــد أدنــى ٧٥% مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق فــي المملكــة العربيــة الســعودية، وهــذا الحصــر ينطبــق على الأصــول العقاريــة 

فقــط، ولا يشــمل أي استثمــارات أخــرى خاصــة بالصنــدوق مثــل أســهم الشــركات العقاريــة المدرجــة فــي تــداول والودائــع الإسلاميــة 

وصناديق المرابحات الإسلامية العامة المرخصة من هيئة السوق المالية. 

وبالإضافــة، يجــوز للصنــدوق الاستثمــار مــا يعــادل ٢٥% مــن قيمــة أصولــه كحــد أقصــى فــي أنشــطة التطويــر العقــاري المجديــة على 

أراضــي شــاغرة أو إعــادة تطويــر عقــارات قائمــة أو تجديدهــا أو ترميمهــا، شــريطة ألا يستثمــر الصنــدوق فــي أرض بيضــاء دون نيــة 

تطويرهــا. ويجــوز للصنــدوق أيضــاًً الاستثمــار فــي اتفاقيــات إعــادة الشــراء وحقــوق المنفعــة وفــي تعــاملات الودائــع الإسلاميــة مــع 

ــة موديــز كمــا أن أقــل درجــة  بنــوك ومصــارف محليــه أو خليجيــة ذات تصنيــف إئتمانــي بحــد أدنــى فئــة ) Baa3( والصــادر عــن وكال

للاستثمــار بتقييــم فيتــش وســتاندرد آنــد بــورز للتصنيــف الائتمانــي فقــط هــي BBB ، وصناديــق استثمــار أســواق النقــد العامــة 

والمرخصــة مــن هيئــة الســوق الماليــة والمطروحــة طرحــاًً عامــاًً والمتوافقــة مــع المعاييــر الشــرعية أو فــي أســهم شــركات عقاريــة 

مدرجــة فــي الســوق الماليــة ومتوافقــة مــع المعاييــر الشــرعية أو صناديــق الاستثمــار العقــاري المتداولــة المرخصــة مــن هيئــة الســوق 

المالية والمتوافقة مع المعايير الشرعية ومدرجة في السوق المالية.

مــع مراعــاة القيــود المفروضــة فــي الجــدول أدنــاه، فإنــه لا توجــد أيــة متطلبــات حــول تركــز أو تنــوع الاستثمــار والتــي قــد تحــد مــن حجــم 

كل استثمار أو نسبته من رأس مال الصندوق ككل. وتشكل سياسات تركز الاستثمار الخاصة بالصندوق ما يلي: 

نسبة التخصيصنوع الاستثمار

المملكــة  داخــل  للدخــل  ومــدرة  إنشــائياً  تطويــراً  عقاريــة مطــورة  أصــول 
العربية السعودية.

بما لا يقل عن ٧٥% من القيمة الإجمالية لأصول الصندوق

بحد أقصى ٢٥% من إجمالي قيمة أصول الصندوق.استثمارات عقارية خارج المملكة العربية السعودية

التطويــر العقــاري، ســواء أكانــت لعقــارات مملوكــة مــن قبلــه أم لــم �	
تكن.

تجديد وإعادة تطوير العقارات.�	

اتفاقيات إعادة شراء العقار.�	

النقـد ومـا فـي حكمـه، وحـدات صناديـق الاسـتثمار المرخصـة مـن الهيئـة، �	
أسـهم شـركات عقارية متوافقة مع ضوابط الشـريعة الإسلامية مدرجة 

في السوق المالية السعودية )تداول(.

حقوق المنفعة.�	

بحد أقصى ٢٥% من إجمالي قيمة أصول الصندوق.

لن يقوم الصندوق بالاستثمار في الأراضي البيضاءالاستثمار في الأراضي البيضاء 
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و عوائد الإيجارات السابقة والمستهدفة لكل عقار	.

عقــد تأجيــر بــرج إســكان )٤( لمــدة خمســة عشــر ســنة منهــا أول خمــس ســنوات غيــر قابــل للنقــض بقيمــة إجماليــة )١٢,٨٢٥,٠٠٠( ريــال 

ســعودي ســنوياًً، تدفــع بشــكل نصــف ســنوي وتــوزع على ١٠ دفعــات خلال فتــرة الإيجــار الغيــر قابلــة للنقــض والبالغــة خمــس ســنوات 

وتزيــد قيمــة الإيجــار بنســبة ١٠% كل خمــس ســنوات لاحقــة. والجديــر بالذكــر أن قيمــة التأجيــر الســنوية هــي صافيــة مــن أي مصاريــف 

صيانــة أو إدارة أو تســويق حيــث ستتكفــل شــركة إســكان للتنميــة والاستثمــار بجميــع تلــك المصاريــف بغــض النظــر عــن كلفــة تلــك 

المصاريف.

فيما يلي ملخص حول عقود الإيجار الخاصة بالأصول المكونة للمحفظة الاستثمارية المبدئية:

أهم بنود عقد تأجير برج إسكان )٤(الجـ :(2) لدو

الوصفالمادة

١٩٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعوديقيمة شراء العقار 

صندوق العزيزية ريت المؤجر

شركة إسكان للتنمية والاستثمارالمستأجر

١٥ سنة منها ٥ سنوات غير قابلة للنقضمدة العقد

من تاريخ الإفراغتاريخ بداية التأجير

بعد مضي خمسة عشر سنة ميلادية من تاريخ الإفراغتاريخ انتهاء عقد التأجير

شروط إلغاء العقد

يحــق للمؤجــر منفــرداً فســخ العقــد وإنهــاءه فــي حــال تأخــر المســتأجر عــن دفــع التزاماتــه الماليــة لمــدة �	
تزيــد عــن )١٥( يومــاً مــع عــدم الإخلال بــأي حقــوق مســتحقة للمؤجــر. ولا يســتوجب أن يســبق ذلــك أية 

إخطارات أو مراسلات للوفاء بالالتزامات المالية.

لا يحق للمستأجر إلغاء العقد قبل مدة خمس سنوات ميلادية من تاريخ بداية مدة الإيجار.�	

ــه إشــعار �	 ــة )شــريطة مراعــاة توجي يحــق للطرفيــن أن يقومــا بإلغــاء عقــد الإيجــار بعــد المــدة الأولي
معقــول قبــل ســنة )٣٦٥ يــوم مــيلادي( مــن تاريــخ نهايــة المــدة الأوليــة(، وفــي حــال عــدم إشــعار أحــد 
الطرفيــن للآخــر قبــل انتهــاء الفتــرة بـــ ٣٦٥ يومــا، فــإن عقــد الإيجــار يتجــدد تلقائيــا لمــدة خمســة 

سنوات أخرى، ولا يحق لأي من طرفيه فسخه إلا بموافقة خطية من الطرف الآخر.

نوع عقد التأجير
عقــد تأجيــر يتحمــل المســتأجر ) إســكان للتنميــة والاستثمــار ( فيــه تكلفــة الإدارة والصيانــة والتســويق 

والتأمين الخاص بتشغيل البرج 

برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمرينالاستخدام المصرح له

قيمة التأجير الكلية خلال مدة 
العقد الإلزامية

٥٧,٩٥٠,٠٠٠ ريال سعودي

الإيجار السنوي
١٢,٨٢٥,٠٠٠ ريــال ســعودي )للفتــرة الأولى لمــدة خمــس ســنوات(، علــي أن تكــون نســبة الزيادة المســتهدفة 
فــي قيمــة الإيجــار الســنوي ١٠% للفتــرة الثانيــة )لمــدة خمــس ســنوات( وكذلــك ١٠% أخــرى للفتــرة الثالثــة 

)لمدة خمس سنوات(.

دفعات بشكل نصف سنوي مع بداية كل ستة أشهر من تاريخ التعاقدطريقة دفع الإيجار

ضمانات التزام المستأجر

يلتــزم المســتأجر بتحريــر عــدد )٩( ســندات لأمــر لصالــح الشــركة ذات الغــرض الخــاص) هــي الشــركة التــي 
ــغ  ــل كل ســند ضمــان للقيمــة الإيجاريــة بمبل ــدوق (، ويمث ــح الصن ــك الأصــول العقاريــة لصال ســوف تتمل
وقــدره ) ٦,٤١٢,٥٠٠ ( فقــط ســتة ملاييــن وأربعمائــة واثنــا عشــر ألفــاًً وخمســمائة ريــال لــكل ســند؛ على أن 
يكــون تاريــخ الاســتحقاق لــكل ســند هــو فــي تاريــخ حلــول الدفعــة الإيجاريــة للســتة أشــهر على التوالــي. 
علمــاً بــأن الدفعــة الأولى ســوف تســتلم عنــد توقيــع عقــد الإيجــار مباشــرة بشــيك مصــدق صــادر مــن أحــد 

البنوك العاملة في المملكة العربية السعودية، وسوف يتم توزيع صافي العوائد في يناير ٢٠١٨م.
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ملخص الإيجار السنوي لبرج إسكان ٤الجـ :(3) لدو

نسبة الزيادة المستهدفة في قيمة الإيجار السنوي المبلغ )ريال سعودي(السنة

لا ينطبق١٢,٨٢٥,٠٠٠ سنويا١-٥ )المدة الإلزامية(

١٠% خلال الخمس سنوات ١٤,١٠٧,٥٠٠ سنويا٦-١٠

١٠% خلال الخمس سنوات١٥,٥١٨,٢٥٠ سنويا١١-١٥

٢١٢,٢٥٣,٧٥٠الإجمالي لفترة ١٥ سنة

تواريخ ومبالغ دفعات الإيجار لبرج إسكان ٤ لمدة الإيجار الإلزامية )أول خمس سنوات(الجـ :(4) لدو

الدفعة الإيجارية تاريخ الدفعة الدفعات

 ٦,٤١٢,٥٠٠ من تاريخ الإفراغ ١

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠١٨ م ٢

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠١٨ م ٣

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠١٩م ٤

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠١٩م ٥

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠٢٠م ٦

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠٢٠م ٧

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠٢١م ٨

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠٢١م ٩

٦,٤١٢,٥٠٠ --/---/ ٢٠٢٢م ١٠

العقار الثاني: 

عقــد تأجيــر بــرج إســكان )٥( فهــو لمــدة خمســة عشــر ســنة منهــا أول أربــع ســنوات غيــر قابلــة للنقــض بقيمــة إجماليــة ) ١٢,٣١٢,٠٠٠( 

ريــال ســعودي ســنوياًً، تدفــع بشــكل نصــف ســنوي وتــوزع على ٨ دفعــات خلال فتــرة الإيجــار الغيــر قابلــة للنقــض والبالغــة أربــع 

ســنوات، وتزيــد قيمــة الإيجــار بنســبة ١٠% كل خمــس ســنوات لاحقــة. والجديــر بالذكــر أن قيمــة التأجيــر الســنوية هــي صافيــة مــن 

ــك المصاريــف. بغــض  ــع تل ــة والاستثمــار بجمي ــة أو إدارة أو تســويق حيــث ستتكفــل شــركة إســكان للتنمي أي مصاريــف صيان

النظــر عــن كلفة تلك المصاريف

أهم بنود عقد تأجير برج إسكان )٥(الجـ :(5) لدو

الوصفالمادة

١٨٢,٤٠٠,٠٠٠ ريال سعودي قيمة شراء العقار 

صندوق العزيزية ريت المؤجر

شركة إسكان للتنمية والاستثمارالمستأجر

١٥ سنة منها ٤ سنوات غير قابلة للنقضمدة العقد

من تاريخ الإفراغتاريخ بداية التأجير

بعد مضي خمسة عشر سنة من تاريخ الإفراغتاريخ انتهاء عقد التأجير
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الوصفالمادة

شروط إلغاء العقد

يحــق للمؤجــر منفــرداً فســخ العقــد وإنهــاءه فــي حــال تأخــر المســتأجر عــن دفــع التزاماتــه �	
الماليــة لمــدة تزيــد عــن )١٥( يومــاًً مــع عــدم الإخلال بــأي حقــوق مســتحقة للمؤجــر. ولا 

يستوجب أن يسبق ذلك أية إخطارات أو مراسلات للوفاء بالالتزامات المالية.

لا يحق للمستأجر إلغاء العقد قبل مدة أربع سنوات ميلادية من تاريخ بداية مدة الإيجار.�	

يحــق للطرفيــن أن يقومــا بإلغــاء عقــد الإيجــار بعــد المــدة الأوليــة والبالغــة أربــع ســنوات �	
)شــريطة مراعــاة توجيــه إشــعار معقــول قبــل ســنة )٣٦٥ يــوم مــيلادي( مــن تاريــخ نهايــة 
المــدة الأوليــة(، وفــي حــال عــدم إشــعار أحــد الطرفيــن للآخــر قبل انتهــاء الفترة بـــ ٣٦٥ يوما، 
فــإن عقــد الإيجــار يتجــدد تلقائيــا لمــدة خمســة ســنوات أخــرى، ولا يحــق لأي مــن طرفيــه 

فسخه إلا بموافقة خطية من الطرف الآخر.

نوع عقد التأجير
عقــد تأجيــر يتحمــل المســتأجر ) إســكان للتنميــة والاستثمــار ( فيــه تكلفــة الإدارة والصيانــة 

والتسويق والتأمين الخاص بتشغيل البرج.

برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمرينالاستخدام المصرح له

٤٥,٦٠٠,٠٠٠ ريال سعوديقيمة التأجير الكلية خلال مدة العقد الإلزامية

الإيجار السنوي٧
ادة  الزيـ نسـبة  تكـون  أن  علـي  سـنوات(،  أربـع  لمـدة  الأولى  )للفتـرة  سـعودي  ريـال   ١٢,٣١٢,٠٠٠
المستهدفة في قيمة الإيجار السنوي ١٠% للفترة الثانية )لمدة خمس سنوات( وكذلك ١٠% أخرى 

في للفترة الثالثة )لمدة خمس سنوات(. وبزيادة تبلغ نسبتها ١٠% في السنة الخامسة عشر.

دفعات بشكل نصف سنوي مع بداية كل ستة أشهر من تاريخ التعاقد.طريقة دفع الإيجار

ضمانات إلتزام المستأجر

تلتــزم إســكان بتحريــر عــدد )٧( ســندات لأمــر لصالــح الشــركة ذات الغــرض الخــاص بقيمــة 
)٦,١٥٦,٠٠٠( ســتة ملاييــن ومائــة وســتة وخمســون ألــف ريــال ســعودي لــكل ســند أمــر على أن 
يكــون تاريــخ الاســتحقاق لــكل ســند هــو فــي تاريــخ حلــول الدفعــة الإيجاريــة للســتة أشــهر 
على التوالــي. علمــاً بــأن الدفعــة الأولى ســوف تســتلم عنــد توقيــع عقــد الإيجــار مباشــرة 

بشيك مصدق صادر من أحد البنوك العاملة في المملكة العربية السعودية.

ملخص الإيجار السنوي لبرج إسكان ٥الجـ :(6) لدو

نسبة الزيادة المستهدفة في قيمة الإيجار السنويالمبلغ )ريال سعودي(السنة

لا ينطبق١٢,٣١٢,٠٠٠سنويا١-٤ )المدة الإلزامية(

١٠% خلال الخمس سنوات ١٣,٥٤٣,٢٠٠سنويا٥-٩

١٠% خلال الخمس سنوات١٤,٨٩٧,٥٢٠سنويا١٠-١٤

١٠% خلال السنة الخامسة عشر فقط١٦,٣٨٧,٢٧٢سنويا١٥

٢٠٧,٨٣٨,٨٢٧الإجمالي لفترة ١٥ سنة

تواريخ ومبالغ دفعات الإيجار لبرج إسكان ٥ لمدة الإيجار الإلزامية ) أول أربع سنوات(الجـ :(7) لدو

الدفعة الإيجارية تاريخ الدفعة الدفعات

٦,١٥٦,٠٠٠ من تاريخ الإفراغ ١

٦,١٥٦,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٨ م ٢

٦,١٥٦,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٨ م ٣

٦,١٥٦,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٩م ٤

٦,١٥٦,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٩م ٥

٦,١٥٦,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢٠م ٦

٦,١٥٦,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢٠م ٧

٦,١٥٦,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢١م ٨
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العقار الثالث: 

أهم بنود عقد تأجير برج إسكان )٦(الجـ :(8) لدو

الوصفالمادة

٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعوديقيمة شراء العقار 

صندوق العزيزية ريت المؤجر

شركة إسكان للتنمية والاستثمارالمستأجر

١٥ سنة منها ٥ سنوات غير قابلة للنقضمدة العقد

من تاريخ الإفراغتاريخ بداية التأجير

بعد مضي خمسة عشر سنة ميلادية من تاريخ الإفراغتاريخ انتهاء عقد التأجير

شروط إلغاء العقد

يحــق للمؤجــر منفــرداً فســخ العقــد وإنهــاءه فــي حــال تأخــر المســتأجر عــن دفــع التزاماتــه الماليــة لمــدة �	
تزيــد عــن )١٥( يومــاً مــع عــدم الإخلال بــأي حقــوق مســتحقة للمؤجــر. ولا يســتوجب أن يســبق ذلــك أية 

إخطارات أو مراسلات للوفاء بالالتزامات المالية.

لا يحق للمستأجر إلغاء العقد قبل مدة خمس سنوات ميلادية من تاريخ بداية مدة الإيجار.�	

ــه إشــعار �	 ــة )شــريطة مراعــاة توجي يحــق للطرفيــن أن يقومــا بإلغــاء عقــد الإيجــار بعــد المــدة الأولي
معقــول قبــل ســنة )٣٦٥ يــوم مــيلادي( مــن تاريــخ نهايــة المــدة الأوليــة(، وفــي حــال عــدم إشــعار أحــد 
الطرفيــن للآخــر قبــل انتهــاء الفتــرة بـــ ٣٦٥ يومــا، فــإن عقــد الإيجــار يتجــدد تلقائيــا لمــدة خمســة 

سنوات أخرى، ولا يحق لأي من طرفيه فسخه إلا بموافقة خطية من الطرف الآخر.

نوع عقد التأجير
عقــد تأجيــر يتحمــل المســتأجر ) إســكان للتنميــة والاستثمــار ( فيــه تكلفــة الإدارة والصيانــة والتســويق 

والتأمين الخاص بتشغيل البرج 

برج فندقي لإسكان الحجاج والمعتمرينالاستخدام المصرح له

قيمة التأجير الكلية خلال مدة 
العقد الإلزامية

٦٢,٥٠٠,٠٠٠ ريال سعودي

الإيجار السنوي
١٣,٥٠٠,٠٠٠ ريــال ســعودي )للفتــرة الأولى لمــدة خمــس ســنوات(، علــي أن تكــون نســبة الزيــادة المســتهدفة 
فــي قيمــة الإيجــار الســنوي ١٠% للفتــرة الثانيــة )لمــدة خمــس ســنوات( وكذلــك ١٠% أخــرى للفتــرة الثالثــة 

)لمدة خمس سنوات(.

دفعات بشكل نصف سنوي مع بداية كل ستة أشهر من تاريخ التعاقدطريقة دفع الإيجار

ضمانات التزام المستأجر

ــح الشــركة ذات الغــرض الخــاص) هــي الشــركة  ــر عــدد )٩( ســندات لأمــر لصال ــزم المســتأجر بتحري يلت
ــدوق (، ويمثــل كل ســند ضمــان للقيمــة الإيجاريــة  ــح الصن ــك الأصــول العقاريــة لصال التــي ســوف تتمل
بمبلــغ وقــدره ) ٦,٧٥٠,٠٠٠( فقــط ســتة ملاييــن وســبعمائة وخمســون ألــف ريــال لــكل ســند؛ على أن يكــون 
تاريــخ الاســتحقاق لــكل ســند هــو فــي تاريــخ حلــول الدفعــة الإيجاريــة للســتة أشــهر على التوالــي. علمــاً 
بــأن الدفعــة الأولى ســوف تســتلم عنــد توقيــع عقــد الإيجــار مباشــرة بشــيك مصــدق صــادر مــن أحــد 

البنوك العاملة في المملكة العربية السعودية، وسوف يتم توزيع صافي العوائد في يناير ٢٠١٨م.

ملخص الإيجار السنوي لبرج إسكان ٦الجـ :(9) لدو

نسبة الزيادة المستهدفة في قيمة الإيجار السنوي المبلغ )ريال سعودي(السنة

لا ينطبق١٣,٥٠٠,٠٠٠ سنويا١-٥ )المدة الإلزامية(

١٠% خلال الخمس سنوات ١٤,٨٥٠,٠٠٠ سنويا٦-١٠

١٠% خلال الخمس سنوات١٦,٣٣٥,٠٠٠ سنويا١١-١٥

٢٢٣,٤٢٥,٠٠٠الإجمالي لفترة ١٥ سنه 
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تواريخ ومبالغ دفعات الإيجار لبرج إسكان ٦ لمدة الإيجار الإلزامية ) أول خمس سنوات(الجـدول )01(: 

الدفعة الإيجارية تاريخ الدفعة الدفعات

٦,٧٥٠,٠٠٠ من تاريخ الإفراغ ١

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٨ م ٢

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٨ م ٣

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٩م ٤

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠١٩م ٥

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢٠م ٦

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢٠م ٧

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢١م ٨

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢١م ٩

٦,٧٥٠,٠٠٠ --/---/ ٢٠٢٢م ١٠

العوائد الإجمالية للصندوق

يمثــل الجــدول أدنــاه العوائــد الإجماليــة المســتهدفة )دفعــة الإيجــار الســنوية مقســومة على حجــم الصنــدوق ( حســب مــا هــو مذكــور 

في عقود الإيجار للأبراج )إسكان ٤ وإسكان ٥ وإسكان ٦ ( على فرضية عدم تغير المستأجر أو عدم إضافة أصول جديدة

العائد الصافي المستهدف العائد الإجمالي المستهدف الدفعة الإيجارية السنة

%٥.٢٦ %٦.٧٥ ٣٨,٦٣٧,٠٠١.٠٠ ٢٠١٨

%٥.٢٨ %٦.٧٥ ٣٨,٦٣٧,٠٠٢.٠٠ ٢٠١٩

%٥.٢٨ %٦.٧٥ ٣٨,٦٣٧,٠٠٣.٠٠ ٢٠٢٠

%٥.٢٨ %٦.٧٥ ٣٨,٦٣٧,٠٠٤.٠٠ ٢٠٢١

%٥.٥٠ %٦.٩٧ ٣٩,٨٦٨,٢٠٥.٠٠ ٢٠٢٢

%٥.٩٦ %٧.٤٣ ٤٢,٥٠٠,٧٠٦.٠٠ ٢٠٢٣

%٥.٩٦ %٧.٤٣ ٤٢,٥٠٠,٧٠٧.٠٠ ٢٠٢٤

%٥.٩٦ %٧.٤٣ ٤٢,٥٠٠,٧٠٨.٠٠ ٢٠٢٥

%٥.٩٦ %٧.٤٣ ٤٢,٥٠٠,٧٠٩.٠٠ ٢٠٢٦

%٦.١٩ %٧.٦٦ ٤٣,٨٥٥,٠٣٠.٠٠ ٢٠٢٧

%٦.٧٠ %٨.١٧ ٤٦,٧٥٠,٧٨١.٠٠ ٢٠٢٨

%٦.٧٠ %٨.١٧ ٤٦,٧٥٠,٧٨٢.٠٠ ٢٠٢٩

%٦.٧٠ %٨.١٧ ٤٦,٧٥٠,٧٨٣.٠٠ ٢٠٣٠

%٦.٧٠ %٨.١٧ ٤٦,٧٥٠,٧٨٤.٠٠ ٢٠٣١

%٦.٩٦ %٨.٤٣ ٤٨,٢٤٠,٥٣٧.٠٠ ٢٠٣٢

%٦.٠٢ %٧.٤٩ ٤٢,٩٠١,١٨٢.٨٠ المتوسط
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ز ــك 	. ــة تل ــدوق في ممارس ــر الصن ــة مدي ــدوق وسياس ــراض للصن ــات الاقت صلاحي
الصلاحيات

يجــوز لمديــر الصنــدوق، نيابــة عــن الصنــدوق، الحصــول على تمويــل متوافــق مــع أحــكام الشــريعة الإسلاميــة حســب ماهــو موضــح فــي 

الملحــق ب الفقــرة )ب(. ولا تتعــدى نســبة التمويــل المتحصــل عليــه عــن )٥٠%( مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق حســب آخــر قوائم 

ماليــة مدققــة. ويشــار إلى أنــه يلجــأ الصنــدوق للحصــول على تمويــل لتعظيــم العوائــد المتوقعــة لمالكــي الوحــدات وتحقيــق أهــداف 

الصنــدوق، وذلــك بعــد الدراســة الوافيــة ودراســة التدفقــات النقديــة والتــي تشــير إلى أن اســتخدام التمويــل يــؤدي إلى تعظيــم العوائد. 

وتعتمــد النســبة الفعليــة للتمويــل على )أ( نتائــج دراســات مديــر الصنــدوق بمــا فــي ذلــك دراســة التدفقــات النقديــة للصنــدوق، و)ب( 

اعتبــارات خاصــة بترتيــب التمويــل المتحصــل عليــه؛ و)ج( ظــروف الســوق الســائدة. وســوف تكــون شــروط أي تمويــل على أســاس 

عدم وجود حق بالرجوع على مالكي الوحدات في الصندوق. 

ولمديــر الصنــدوق القيــام بالتحــوط فيمــا يتعلــق بــأي تمويــل يحصــل عليــه، ولذلــك قــد يتعــرض الصنــدوق لمخاطــر )العوائــق للحصــول 

على تمويل لعمليات الاستحواذ المستقبلية( والمبينة في البند )١٠( من هذه الشروط والأحكام.

ح وسائل وكيفية استثمار النقد المتوافر في الصندوق	.

لمديــر الصنــدوق كامــل الصلاحيــة فــي إدارة واستثمــار النقــد المتوافــر فــي الصنــدوق بمــا يحقــق مصلحــة المستثمريــن، بالتالــي يجــوز 

لمديــر الصنــدوق القيــام باستثمــارات مؤقتــة بالمبالــغ النقديــة المتوفــرة وذلــك فــي تعــاملات الودائــع الإسلاميــة مــع بنــوك ومصــارف 

محليــه أو خليجيــة ذات تصنيــف إئتمانــي بحــد أدنــى فئــة )Baa3( والصــادر عــن وكالــة موديــز كمــا أن أقــل درجــة للاستثمــار بتقييــم 

فيتــش وســتاندرد آنــد بــورز للتصنيــف الائتمانــي فقــط هــي BBB ، أو صناديــق استثمــار أســواق النقــد العامــة والمرخصــة مــن هيئــة 

الســوق الماليــة والمطروحــة طرحــاًً عامــاًً والمتوافقــة مــع المعاييــر الشــرعية أو فــي أســهم شــركات عقاريــة مدرجة في الســوق المالية 

ومتوافقــة مــع المعاييــر الشــرعية أو صناديــق الاستثمــار العقــاري المتداولــة المرخصــة مــن هيئــة الســوق الماليــة والمتوافقــة مــع 

المعايير الشرعية ومدرجة في تداول السوق المالية.

ويمكــن القيــام بالاستثمــارات المؤقتــة مــع أي بنــك خاضــع لمراقبــة مؤسســة النقــد العربــي الســعودي , أو أي جهــة رقابية مشــابهه، أو 

مع صناديق عامة مرخصة من قبل هيئة السوق المالية ومدارة من قبل مدير الصندوق أو أي مدير صندوق استثمار آخر. 

ط الإفصاح عن تفاصيل استخدام متحصلات طرح الصندوق	.

يستهدف مدير الصندوق تخصيص متحصلات الطرح النقدية والعينية لشراء العقارات المراد الاستحواذ عليها حسب الجدول التالي:

قيمة الجزء العيني من ثمن الشراءقيمة الجزء النقدي من ثمن الشراء الأصل العقاري

١٣٢,٧٣٤,٠٠٠ ريال سعودي٥٧,٢٦٦,٠٠٠ ريال سعوديإسكان )٤(

١٢٧,٤٢٤,٦٤٠ ريال سعودي٥٤,٩٧٥,٣٦٠ ريال سعوديإسكان )٥(

١٣٩,٧٢٠,٠٠٠ ريال سعودي٦٠,٢٨٠,٠٠٠ ريال سعوديإسكان )٦(

٣٩٩,٨٧٨,٦٤٠ ريال سعودي١٧٢,٥٢١,٣٦٠ ريال سعوديالإجمالي

ي مالكــي الوحــدات ونســبة الاشــتراكات العينــة في الصنــدوق مــن إجمالــي قيمــة 	.
أصول الصندوق

ســتقوم شــركة إســكان للتنميــة والاستثمــار بالاشــتراك فــي الصنــدوق بنســبة ٧٠% كحــد أقصــى مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق 

كحصص عينية، والتي تساوي )٤٠٠,٦٨٠,٠٠٠( ريال سعودي بما يعادل )٤٠,٦٨٠,٠٠٠( وحدة.
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ينطــوي الاستثمــار فــي الصنــدوق على مخاطــر جوهريــة وهــو مناســب فقــط للمستثمريــن الذيــن يدركــون مخاطــر ذلــك الاستثمــار 

بشــكل تــام ويمكنهــم تحمــل تلــك المخاطــر، ويجــب على المستثمريــن المحتمليــن تقييــم الاعتبــارات الــواردة فيمــا يلــي، وغيرهــا مــن 

الاعتبــارات بعنايــة عنــد اتخــاذ قرارهــم. وقــد تكــون هنــاك مخاطــر أخــرى وأمــور غيــر مؤكــدة ليســت معروفــة لــدى مديــر الصنــدوق 

حاليــاًً، أو قــد يعتبرهــا مديــر الصنــدوق غيــر هامــة حاليــاًً فيمــا قــد يكــون لهــا تأثيــر ســلبي على منظــورات الصنــدوق وعملــه. ولا يمكــن 

تقديم أي ضمان بأن الصندوق سيتمكن من تحقيق هدف الاستثمار أو بأن المستثمرين سيتلقون عائداًً على رأس مالهم.

لا يتضمــن الاستثمــار فــي الصنــدوق أي ضمــان بــأن الاستثمــار ســيكون مربحــاًً أو أن المستثمــر لــن يتكبــد خســارة، وبالتالــي يجــب على 

كل مستثمــر محتمــل أخــذ العوامــل أدنــاه بعيــن الاعتبــار قبــل شــراء وحــدات فــي الصنــدوق. ويتحمــل المستثمــرون وحدهــم كامــل 

المســؤولية عــن أي خســارة ماديــة ناتجــة عــن الاستثمــار فــي الصنــدوق مــا لــم تكــن نتيجة لاحتيــال أو إهمال أو ســوء تصــرف من جانب 

مدير الصندوق وفقاًً للائحة صناديق الاستثمار العقاري والتعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقارية المتداولة.

أ ملخص المخاطر الرئيسية:	.

	1 عوامل الخطر المرتبطة بالصندوق.

	1 عــدم وجــود ضمــان لعوائــد الاســتثمار: ليــس هنــاك ضمــان بــأن الصنــدوق ســيتمكن مــن تحقيــق عوائــد لمســتثمريه أو أن العوائــد .

ــة فــي هــذه الشــروط والأحــكام. ومــن  ــدوق وطبيعــة المعــاملات المبين ــار فــي الصن ســتكون متناســبة مــع مخاطــر الاستثم

الممكــن أن تقــل قيمــة الوحــدات أو أن يخســر المستثمــرون بعــض أو جميــع رأس المــال الــذي استثمــروه. ولا يمكــن تقديــم 

ضمــان بــأن العوائــد المتوقعــة أو المســتهدفة للصنــدوق سيتــم تحقيقهــا. وجميــع الأرقــام والإحصائيــات التــي وردت والمبينة في 

هــذه الشــروط والأحــكام هــي لأغــراض التوضيــح فقــط ولا تمثــل توقعــات للربــح. ولا يمكــن توقــع العوائــد الفعليــة وقــد تختلــف 

عن الإحصائيات الواردة في هذه الشروط والأحكام.

	2 ــداول . ــدوق اســتثمار عقــاري مت ــدوق عــن التأهــل ليكــون صن ــة: قــد يتوقــف الصن ــة ذات العلاق ــال للأنظم ــدم الامتث ــر ع مخاط

بموجــب اللوائــح ذات الصلــة، وهــو الأمــر الــذي يترتــب عليــه آثــار ســلبية على الصنــدوق وعلى الأســاس الــذي يعتمــد عليــه فــي 

تحقيــق عائــدات لمالكــي الوحــدات. ولــم يتــم اختبــار متطلبــات الاحتفــاظ بوضــع الصنــدوق كصنــدوق استثمــار عقــاري متــداول، 

كمــا أن اللوائــح المنظمــة صــادرة حديثــاًً وليــس لهــا تفســيرات ســابقة. وبالإضافــة إلى ذلــك، قــد يتــم إجــراء تغييــرات لاحقــة )بمــا 

فــي ذلــك تغييــر فــي التفســير( على متطلبــات الاحتفــاظ بوضــع الصنــدوق كصنــدوق استثمــار عقــاري متــداول. وينبغــي على 

المستثمريــن المحتمليــن ملاحظــة أنــه لا يوجــد ضمــان بــأن الصنــدوق، عقــب اختيــاره ليكــون صنــدوق استثمــار عقــاري متــداول 

ــاء  ــدم الوف ــب ع ــواء بسب ــع )س ــذا الوض ــاظ به ــي الاحتف ــتمر ف ــوف يس ــداول أو س ــاري مت ــار عق ــدوق استثم ــل صن ــوف يظ س

بالمتطلبــات التنظيميــة أو خلافــه(. وفــي حــال تخلــف الصنــدوق عــن الوفــاء بــأي مــن المتطلبــات التنظيميــة اللازمــة للاحتفــاظ 

بوضعــه، يجــوز لهيئــة الســوق الماليــة تعليــق تــداول الوحــدات أو إلغــاء إدراج الصنــدوق. ويمكــن أن يــؤدي عــدم القــدرة على إدراج 

الصندوق في السوق المالية السعودية )تداول( إلى نتائج سلبية على إمكانية تسويق الوحدات وعلى سيولتها وقيمتها.

	3 مخاطــر ســيولة الســوق: يعتــزم الصنــدوق التقــدم بطلــب لكــي يتــم قبــول الوحــدات للتــداول فــي الســوق الماليــة الســعودية .

)تــداول(. ولا ينبغــي النظــر إلى قبــول هــذا الطلــب كإشــارة إلى أنــه ســوف تكــون هنــاك ســوق ســائلة للوحــدات أو أنهــا ســوف 

تتطــور، أو إنهــا فــي حــال لــم تتطــور ســوف تســتمر إلى أجــل غيــر مســمى عقــب القبــول. وفــي حــال عــدم تطويــر ســوق تــداول 

ســائلة أو المحافظــة عليهــا، قــد تتأثــر ســيولة الوحــدات وأســعار تداولهــا على نحــو ســلبي. وبالإضافــة إلى ذلــك، فــي حــال عــدم 

تطويــر هــذه الســوق، قــد يكــون للتعــاملات الصغيــرة نسبيــاًً أو التعــاملات المقــررة على الوحــدات تأثيــر ســلبي كبيــر على ســعر 

الوحــدات، بينمــا قــد يكــون مــن الصعــب تنفيــذ التعــاملات الفعليــة أو التعــاملات المقــررة المتعلقــة بعــدد كبيــر مــن الوحــدات 

بســعر ثابــت. وقــد يشــير العــدد المحــدود مــن الوحــدات و/أو مالكــي الوحــدات إلى وجــود ســيولة محــدودة فــي هــذه الوحــدات 

وهــو الأمــر الــذي قــد يؤثــر ســلباًً على مــا يلــي: )١( قــدرة المستثمــر على تحقيــق مــردود مــن بعــض أو كل استثمــاره و/أو )٢( 

الســعر الــذي مــن خلالــه يســتطيع هــذا المستثمــر تحقيــق المــردود و/أو )٣( الســعر الــذي مــن خلالــه يتــم تــداول الوحــدات فــي 
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الســوق الثانويــة. وبالإضافــة إلى ذلــك، قــد يتــم إصــدار نســبة كبيــرة مــن الوحــدات إلى عــدد محــدود مــن المستثمريــن، وهــو الأمــر 

الــذي قــد يؤثــر ســلباًً على تطويــر ســوق ســائلة نشــطة للوحــدات. وبالإضافــة إلى ذلــك، وعلى الرغــم مــن أن الوحــدات ســوف 

تكــون قابلــة للتــداول، قــد تكــون ســيولة الســوق بالنســبة لوحــدات صناديــق الاستثمــار العقــاري القابلــة للتــداول أقل من ســيولة 

السوق بالنسبة للأسهم التي تصدرها الشركات.

	4 مخاطــر التغيــرات فــي الأســعار: هنــاك العديــد مــن العوامــل التــي قــد تؤثــر ســلباً عــى الســعر الســوقي للوحــدات ومــن بينهــا .

الحركــة العامــة فــي أســواق الأســهم المحليــة والعالميــة والأســواق العقاريــة والظــروف الاقتصاديــة الســائدة والمتوقعــة 

ومعــدلات الفائــدة وتكاليــف التمويــل واتجاهــات المستثمريــن والظــروف الاقتصاديــة العامــة. وقــد تتعــرض ســوق الوحــدات 

للتقلبــات، وقــد يــؤدي عــدم وجــود الســيولة إلى حــدوث تأثيــر ســلبي على القيمــة الســوقية للوحــدات. وبنــاءًً عليــه، فــإن شــراء هذه 

الوحدات ملائم فقط للمستثمرين الذين يمكنهم تحمل المخاطر المرتبطة بهذه الاستثمارات.

	5 مخاطــر التــداول بســعر أقــل مــن ســعر الطــرح الأولــي: قــد يتــم تــداول الوحــدات بســعر أقــل مــن القيمــة التــي تــم طرحهــا، وقــد لا .

يســتطيع مالكــو الوحــدات اســترداد كامــل قيمــة استثمارهــم. وقــد يتــم تــداول الوحــدات بســعر أقــل مــن قيمتهــا لعــدة أســباب 

مــن بينهــا ظــروف الســوق غيــر المواتيــة وضعــف توقعــات المستثمريــن حــول جــدوى الاســتراتيجية والسياســة الاستثماريــة 

للصندوق وزيادة العرض على الطلب من الوحدات.

	6 مخاطــر التقلــب فــي التوزيعــات: عــى الرغــم مــن أنــه وفقــاً للوائــح ذات الصلــة يفُتــرضَ أن يقــوم الصنــدوق بتوزيــع ٩٠% عــى الأقل .

ــان  ــدوق أو ضم ــب الصن ــن جان ــتقبلية م ــات المس ــدل التوزيع ــان لمع ــد ضم ــدات، فلا يوج ــي الوح ــه على مالك ــي أرباح ــن صاف م

لدفعهــا مــن عدمــه. وفــي حالــة تأخــر المســتأجر دفــع الإيجــار فــي وقتــه أو عــدم تمكنــه مــن دفــع الإيجــار لأي سبــب خــارج عــن 

إرادتــه أو تعمــده ســوف يلجــأ مديــر الصنــدوق مــع مديــر الأملاك والتشــغيل الحالــي أو مــع مديــر أملاك وتشــغيل أخــر إلى إيجــاد 

مســتأجر آخــر وفــي هــذه الأثنــاء فقــد يتأثــر الوضــع المالــي للصنــدوق ونتائــج عملياتــه وتدفقاتــه النقديــة وقدرتــه على تقديــم 

توزيعــات أربــاح للمستثمريــن ســلباًً بشــكل كبيــر بــأي ظــروف ســلبية تؤثــر على هــؤلاء المســتأجرين الرئيسييــن ممــا يؤثــر على 

الوفــاء بالتوزيعــات النقديــة النصــف ســنوية، وبالإضافــة إلى ذلــك، يخضــع الإعلان عــن أي توزيعــات مســتقبلية للأربــاح وســدادها 

وقيمتهــا )التــي تزيــد عــن ٩٠% على الأقــل مــن صافــي الأربــاح( لتوصيــة مديــر الصنــدوق وتعتمــد، مــن بيــن أشــياء أخــرى، على أداء 

الصنــدوق والوضــع المالــي للصنــدوق والمتطلبــات النقديــة وقــدرة الصنــدوق على الالتــزام بالمتطلبــات القانونيــة المعمــول بهــا 

الخاصة بدفع التوزيعات.

	7 مخاطــر زيــادة عمليــات بيــع الوحــدات: قــد تــؤدي عمليــات البيــع اللاحقــة مــن جانــب مالكــي الوحــدات لعــدد كبيــر من الوحــدات إلى .

تخفيــض ســعر الوحــدة إلى درجــة كبيــرة. وقــد تــؤدي أي عمليــات بيــع لعــدد كبيــر مــن الوحــدات فــي الســوق العامــة أو التصــور 

بأن هذه المبيعات سوف تحدث إلى التأثير بشكل سلبي وكبير على السعر السوقي للوحدات.

	8 مخاطــر انعــكاس القيمــة الأساســية: قــد لا يعكــس ســعر الســوق المتــداول للوحــدات قيمة الاســتثمارات الأساســية للصندوق. .

كمــا تتعــرض أســواق المــال لتقلبــات كبيــرة فــي الأســعار وحجــم التعــاملات مــن وقــت لآخــر، فقــد يــؤدي هــذا الأمــر، بالإضافة إلى 

الظــروف الاقتصاديــة والسياســية وغيرهــا، إلى التأثيــر الســلبي والكبيــر على الســعر الســوقي للوحــدات. وبصفتــه صنــدوق تداول 

عــام، قــد يتأثــر ســعر الوحــدة الواحــدة بعــدد مــن العوامــل، والتــي يقــع العديــد منهــا خــارج ســيطرة الصنــدوق وبعضهــا يتعلــق 

بالصندوق وعملياته بحيث يؤثر بعضها على الاستثمار العقاري أو أسواق الأسهم بصفة عامة.

	9 مخاطــر العوائــق للحصــول عــى تمويــل لعمليــات الاســتحواذ المســتقبلية: قــد تؤدي متطلبــات التوزيــع وقيود التمويــل بموجب .

اللوائــح المنظمــة لصناديــق الاستثمــار العقــاري المتداولــة إلى الحــد مــن مرونة الصندوق وقدرتــه على النمو من خلال الاســتحواذ. 

ومــن المفتــرَضَ أن يقــوم الصنــدوق بتوزيــع ٩٠% على الأقــل مــن صافــي أرباحــه على مالكــي الوحــدات. وبالإضافــة إلى ذلــك ومــن 

أجــل الحفــاظ على وضــع الصنــدوق كصنــدوق استثمــار عقــاري متــداول، فيجــب ألا تتجــاوز نســب التمويــل للصنــدوق نســبة ٥٠% 

مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق. وكنتيجــة لذلــك، يمتلــك الصنــدوق قــدرة محــدودة على تحســين ممتلكاتــه أو تحقيــق النمــو 

مــن خلال الاســتحواذ على ممتلــكات إضافيــة. ويشــار إلى أنــه كجــزء مــن إجــراء الحصــول على تمويــل، قــد يقــوم مديــر الصنــدوق 

بالتحــوط فيمــا يتعلــق بــأي تمويــل يحصــل عليــه، والتالــي على الرغــم مــن أنــه يوفــر اليقيــن فيمــا يتعلــق بعوائــد الصنــدوق، إلا أنــه 

يعرض الصندوق لتكاليف تمويل إضافية.
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.	10 مخاطــر التاريــخ التشــغيلي المحــدود: لا يمتلــك الصنــدوق تاريخ تشــغيلي يمكن للمســتثمرين المحتملين من خلالــه الحكم على 

أداء الصنــدوق ونجاحاتــه. وعلى الرغــم مــن أن "مديــر الصنــدوق" يمتلــك خبــرة واســعة فــي إدارة الصناديــق )بمــا فــي ذلــك إدارة 

محفظــة الاستثمــار المبدئيــة( إلا أن طبيعــة الاستثمــارات المســتقبلية فــي الصنــدوق وكذلــك طبيعــة المخاطــر المرتبطــة بهــا 

قــد تختلــف بشــكل جوهــري عــن الاستثمــارات والاســتراتيجيات التــي اضطلــع بهــا "مديــر الصنــدوق" فــي الســابق. كمــا أنه ليس 

بالضرورة أن تكون النتائج السابقة التي حققها مدير الصندوق دالّةّ على الأداء المستقبلي.

.	11 توفــر الاســتثمارات المناســبة: لا يمكــن تقديــم ضمــان بــأن مدير الصندوق ســيتمكن، عقب الاســتحواذ على محفظة الاســتثمار 

المبدئيــة( مــن تحديــد استثمــارات تتماشــى مــع أهــداف الاستثمــار الخاصــة بالصنــدوق، وتحديــداًً فــي بيئــة الســوق الحاليــة. إن 

تحديــد الاستثمــارات المناســبة للصنــدوق وهيكلتهــا يتطلــب قــدراًً عاليــاًً مــن التحــدي غيــر المضمــون بدرجــة كبيــرة. وعــدم قــدرة 

مدير الصندوق على تحديد الاستثمارات المناسبة قد يؤثر سلباًً على قدرة الصندوق على تحقيق العوائد المرغوبة. 

.	12 التقييــدات الشــرعية: يجــب أن تتــم اســتثمارات الصنــدوق وفقــاً لمبــادئ الشــريعة الإســامية حســبما تحددهــا لجنــة الرقابــة 

الشــرعية. وهــذه المبــادئ تنطبــق على هيــكل الاستثمــارات وإلى حــد مــا على نشــاطات الصنــدوق وتنــوع استثماراتــه. وللالتــزام 

بتلــك المبــادئ، قــد يضطــر الصنــدوق عــن التخلــي عــن الاستثمــار أو جــزء منــه، أو جــزء مــن دخلــه إذا كان الاستثمــار أو هيــكل 

الاستثمــار مخالــف لمبــادئ الشــريعة الإسلاميــة. وبالإضافــة إلى ذلــك، عنــد الالتــزام بالمعاييــر الشــرعية قــد يخســر الصنــدوق 

فــرص استثماريــة إذا قــررت لجنــة الرقابــة الشــرعية وجــود أي استثمــار مقترحــة غيــر ملتزمــة بالمعايير الشــرعية المجــازة وبالتالي 

لا يمكــن للصنــدوق النظــر فيــه. وقــد يكــون لهــذه العوامــل، فــي ظــل ظــروف معينــة، أثــر ســلبي على الأداء المالــي للصنــدوق أو 

استثماراته، مقارنة مع النتائج التي يمكن الحصول عليها لو لم تكن المعايير الشرعية للصندوق موجودة.

.	13 الاســتخدام غيــر المحــدد للعائــدات: باســتثناء محفظــة الاســتثمار المبدئيــة، لــم يحــدد مديــر الصنــدوق بعــد تاريــخ الإدراج 

استثمــارات الصنــدوق التــي مــن المقــرر القيــام بهــا بعــد تاريــخ هــذه الشــروط والأحــكام. ولــن يكــون أمــام المستثمريــن فــي 

الصندوق أي فرصة لتقييم المعلومات الاقتصادية والمالية والمعلومات الأخرى ذات الصلة المتعلقة بالاستثمارات.

.	14 التغييــرات فــي أوضــاع الســوق: يعتمــد أداء الصنــدوق المســتقبلي بشــكل كبيــر عــى التغيــرات فــي أوضــاع العــرض والطلب في 

القطــاع العقــاري والقطــاع الفندقــي، والتــي قــد تتأثــر بالأوضــاع الاقتصاديــة والسياســية الإقليميــة والمحليــة، وزيــادة التنافــس 

الــذي ينتــج عنــه انخفــاض قيمــة العقــارات واحتمــال محدوديــة توفــر أمــوال الرهــن العقــاري أو زيــادة أســعار الرهــن العقــاري، 

والتغيرات في العرض والطلب. 

.	15 عــدم المشــاركة فــي الإدارة: باســتثناء مــا هــو مذكــور فــي هــذه الشــروط والأحــكام، لا يكــون للمســتثمرين الحــق أو صلاحيــة 

المشــاركة فــي إدارة الصنــدوق أو التأثيــر على أي مــن قــرارات استثمــارات الصنــدوق. وتُسُــند جميــع مســؤوليات الإدارة لمديــر 

الصندوق.

.	16 الاعتمــاد عــى كبــار الموظفيــن: يعتمــد نجــاح تطويــر الصنــدوق بشــكل رئيســي عــى نجــاح فريــق إدارتــه. وقــد تؤثــر خســارة 

خدمــات أي مــن أعضــاء فريــق إدارة الصنــدوق بشــكل عــام )ســواء كان ذلــك بسبــب الاســتقالة أو خلافــه( أو عــدم إمكانيــة جــذب 

وتعيين موظفين إضافيين على عمل الصندوق ومنظومته.

.	17 مخاطــر زيــادة نســبة أتعــاب الإدارة عــى دخــل الصنــدوق: يدفــع الصنــدوق مــا نســبته ١% مــن صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق كأتعــاب 

إدارة فــي نفــس الوقــت الــذي يكــون دخــل الصنــدوق مــن الإيجــارات ثابتــاًً لمــدة زمنيــة طويلــة. مــن المتوقــع أن تتغيــر صافــي قيمــة 

الأصــول مــن وقــت للأخــر ممــا قــد يــؤدي إلى النقــص أو الزيــادة فــي أتعــاب الإدارة المدفوعــة لمديــر الصنــدوق. وفــي حالــة الزيــادة 

ستزيد نسبة أتعاب الإدارة كنسبة من الدخل الثابت السنوي مما قد يؤثر سلباًً على العوائد الدورية لوحدات الصندوق.

.	18 مخاطــر تعــارض المصالــح: يخضــع الصنــدوق لحــالات مختلفــة لتعــارض المصالــح نظــراً بــأن مديــر الصنــدوق والشــركات التابعــة 

لــه، ومــدراء كل منهمــا والمــدراء والمنتسبيــن قــد يكونــوا مشــاركين فــي أنشــطة عقاريــة وغيرهــا مــن الأنشــطة تجاريــة بطريقــة 

مباشــرة أو غيــر مباشــرة. وبهــذا الخصــوص، يجــوز للصنــدوق مــن وقــت لآخــر التعامــل مــع أشــخاص أو شــركات أو مؤسســات أو 

الشــركات التــي ترتبــط مــع الشــركات التابعــة لمديــر الصنــدوق لتســهيل الفــرص الاستثماريــة. ولا يتطلــب مــن الجهــات التــي 

فــوض مجلــس إدارة الصنــدوق مســؤوليات معينــه لهــا )بمــا فــي ذلــك مديــر الصنــدوق( أن يكرســوا كل مواردهــم للصنــدوق. 

وفــي حــال قامــت أي مــن الجهــات المذكــورة بتكريــس مســؤولياتها أو مصادرهــا لصالــح جهــات أخــرى، قــد يحــد ذلــك مــن قدرتهــا 

على تكريــس مصادرهــا ومســؤوليتها لصالــح الصنــدوق ممــا قــد يؤثــر على قــدرة الصنــدوق بتحقيــق أهدافــه مــن حيــث النمــو فــي 

العائدات والقدرة على تحقيق قيمة سوقية أفضل للوحدات.
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عوامل الخطر ذات الصلة بأصول الصندوق.2	

	1 الاســتحواذ عــى الأصــول العقاريــة المبدئيــة: أبــرم الصنــدوق اتفاقيــة شــراء مــع صنــدوق مكــة المــدر للدخــل وإســكان للتنمية من .

أجــل الاســتحواذ على الأصــول العقاريــة المبدئيــة قبــل تاريــخ الإدراج لبــرج إســكان ٤ و٥ و٦ فــي غضــون ٦٠ يومــاًً تقويمــي مــن تاريخ 

الإقفــال. وعلى الرغــم مــن الإلزاميــة القانونيــة لاتفاقيــات الشــراء، إلا أنــه فــي حــال عــدم التــزام أي مــن الطرفيــن بــالأداء بموجــب 

اتفاقيــة الشــراء، فقــد لا تتــم عمليــة الاســتحواذ فــي تاريــخ الإدراج أو فــي أي تاريــخ على الإطلاق. وفــي هــذه الحالة، ســوف يحتاج 

الصنــدوق إلى تحديــد عمليــات اســتحواذ على أصــول أخــرى وإنهائهــا قبــل أن يســتطيع البــدء فــي تقديــم توزيعــات لمالكــي 

الوحــدات. وعلى الرغــم مــن توقعــات مديــر الصنــدوق بــأن الصندوق ســوف يســتمر في توفيــر العوائد المســتهدفة للمستثمرين 

على المدى الطويل، قد تنخفض عوائد المستثمرين في المستقبل القريب.

	2 التركيــز عــى القطــاع العقــاري: قــد يســتثمر الصنــدوق فــي أصــول مركــزة فــي قطــاع محدد، على ســبيل المثــال القطــاع العقاري .

التجــاري و/أو القطــاع العقــاري المكتبــي و/أو قطــاع المخــازن. وفــي حــال ركّـّـز الصنــدوق استثماراتــه فــي قطــاع واحــد أو أكثــر، 

فقــد يــؤدي ذلــك الأمــر إلى تعريــض الصنــدوق لخطــر الركــود الاقتصــادي وذلك بشــكل يفوق ما إذا اشــتملت محفظــة الصندوق 

الاستثماريــة على أصــول فــي قطــاع آخــر أو قطاعــات أخــرى. وكنتيجــة لذلــك، قــد يكــون لهــذا الركــود تأثيــر ســلبي جوهــري على 

الوضع المالي للصندوق ونتائج عملياته وتدفقاته النقدية وقدرته على تقديم توزيعات أرباح للمستثمرين.

	3 المخاطــر العقاريــة العامــة: ســوف تخضــع الاســتثمارات للمخاطــر المتعلقــة بملكيــة العقــارات و/أو تأجيرهــا و/أو تطويــر .

عملياتهــا و/أو إعــادة تطويرهــا. وتشــمل هــذه المخاطــر، على سبيــل المثــال وليــس الحصــر، تلــك المخاطــر المرتبطــة بالمنــاخ 

الاقتصــادي المحلــي العــام والأوضــاع العقاريــة المحليــة والتغيــرات فــي العــرض والطلــب المتعلــق بالعقــارات المتنافســة فــي 

منطقــة مــا )كنتيجــة للإفــراط فــي البنــاء على سبيــل المثــال( والنقــص فــي إمــدادات الطاقــة ومختلــف المخاطــر غيــر المؤمــن 

عليهــا أو غيــر القابلــة للتأميــن والكــوارث الطبيعيــة واللوائــح الحكوميــة )على سبيــل المثــال، مراقبــة الإيجــارات( والتغيــرات فــي 

الضرائــب العقاريــة والقيمــة المضافــة )VAT( والتغيــرات فــي معــدلات العوائــد وتوافــر صناديــق الرهــن العقــاري التــي قــد تقــدم 

خدمــات بيــع العقــارات الصعبــة أو غيــر العمليــة أو إعــادة تمويلهــا والالتزامــات البيئيــة والالتزامــات المحتملــة المرتبطــة بالتصرف 

فــي الأصــول والهجمــات الإرهابيــة والحــروب وغيرهــا مــن العوامــل التــي تقــع خــارج ســيطرة مديــر الصنــدوق. ولا يوجــد هنــاك أي 

ضمــان على وجــود ســوق جاهــزة لإعــادة بيــع الاستثمــارات وذلــك لأن الاستثمــارات عمومــاًً لــن تكــون ســائلة. وقــد تنتــج عــدم 

السيولة من عدم وجود سوق قائمة للاستثمارات.

بالإضافــة إلى القيــود التعاقديــة القانونيــة المفروضــة على إعــادة بيعهــا )بمــا فــي ذلــك أي قيــود مفروضــة على عمليــات التصــرف 

فــي الاستثمــارات مــن جانــب المموليــن الذيــن قدمــوا تمــويلاًً للاســتحواذ على الاستثمــارات ذات الصلــة(. بالإضافــة إلى ذلــك، قــد 

يكــون للتغيــرات الســلبية فــي تشــغيل أي عقــارات أو فــي الوضــع المالــي لأي مســتأجر تأثيــراًً ســلبياًً على المدفوعــات الإيجاريــة 

التــي يتلقاهــا الصنــدوق، وبالتالــي على قــدرة الصنــدوق على تقديــم توزيعــات أربــاح للمستثمريــن. وقــد يتعــرض أي مســتأجر، من 

ــد  ــي ويــؤدي إلى تخلفــه عــن ســداد المســتحقات الإيجاريــة عن ــذي قــد يضعــف وضعــه المال وقــت لآخــر، للركــود وهــو الأمــر ال

اســتحقاقها. وفــي أي وقــت، يجــوز لأي مســتأجر أن يســعى للحصــول على حمايــة ضــد قوانيــن الإفلاس أو الإعســار المعمــول بها، 

وهــو الأمــر الــذي قــد يــؤدي إلى رفــض عقــد الإيجــار أو إنهائــه أو أي نتائــج ســلبية أخــرى، وبالتالــي انخفــاض التدفــق النقــدي القابــل 

للتوزيــع الخــاص بالصنــدوق. ولا يمكــن تقديــم ضمــان بــأن المســتأجرين لــن يرفعــوا دعاوى للحمايــة من الإفلاس في المســتقبل، 

وإذا فعلوا ذلك يستمر الإيجار سارياًً.

	4 مخاطــر ســوق العقــارات التجاريــة: قــد يســتحوذ الصنــدوق عــى أصــول عقاريــة تجاريــة فقــط، وإذا اعتمــد الصنــدوق عــى مصــادر .

الدخــل الناتجــة عنهــا، قــد يصبــح الصنــدوق مُُعرضــاًً لأي ركــود يحــدث فــي هــذه الســوق. وتتميــز ســوق العقــارات التجاريــة 

ــة  ــلباًً على قيم ــورة س ــروف الاقتصاديــة المتده ــر الظ ــذا وتؤث ــة. ه ــة عام ــادي بصف ــع الاقتص ــر بالوض ــا الدوريــة وتتأث بطبيعته

الأصــول العقاريــة التجاريــة وســيولتها. وبالإضافــة إلى ذلــك، فــإن الظــروف الاقتصاديــة الســلبية كان لهــا، وســيظل لهــا، تأثيــر 

ســلبي جوهــري على مســتوى العوائــد الإيجاريــة والتحصيــل الفعــال لهــا وقــدرة المســتأجرين على ســداد مدفوعــات تتدفــق فــي 

نهايــة الأمــر إلى الصنــدوق. وحتــى وقــت قريــب، كانــت الأصــول العقاريــة التجاريــة تتأثــر ســلباًً بالتباطؤ الاقتصــادي العالمــي وآثار 

مــا بعــد الأزمــة المصرفيــة، حيــث أظهــرت القيــم العقاريــة، بمــا فــي ذلــك قيمــة العقــارات التجاريــة، حــدوث انخفــاض جوهــري 

)حتــى مــع الانتعــاش الكبيــر الحــادث مؤخــراًً(. وقــد تهبــط قيمــة العقــارات مــرة أخــرى، وقــد يكــون هذا الانخفــاض كبيــراًً. وكذلك 

قــد يكــون للانخفــاض فــي أداء أســواق العقــارات التجاريــة تأثيــر ســلبي على مســتويات الإيجــار وعوائــده ومعــدلات الشــواغر، 

وكنتيجة لذلك قد يكون لهذا الأمر تأثير سلبي جوهري على عمل الصندوق ووضعه المالي.
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قائمة المحتويات

	5 مخاطــر الاعتمــاد عــى إيــرادات الإيجــارات: قــد يســتحوذ الصنــدوق عــى اســتثمارات بنــاءً عــى القيــم المســتقاة مــن الإيــرادات التــي .

يتــم الحصــول عليهــا مــن مســتأجري الاستثمــارات. ولا يوجــد ضمــان بــأن المســاحات الشــاغرة ســوف يتــم تأجيرهــا أو أن الإيجــارات 

المنتهيــة ســوف يتــم تجديدهــا أو أنــه ســوف تكــون هنــاك زيــادة فــي الإيجــارات بمــرور الوقــت. وفــي حــال تعــرض أحــد المســتأجرين 

لركــود فــي أعمالــه أو أي نــوع آخــر مــن أنــواع الأزمــات الماليــة، فقــد يصبــح عندهــا غيــر قــادر على ســداد المســتحقات الإيجاريــة فــي 

الوقــت المناســب أو تجديــد عقــد إيجــاره. وقد يشــغل بعض المســتأجرين أجزاء كبيرة مــن الاستثمارات ذات الصلــة، وبالتالي، طالما 

كانــت استثمــارات الصنــدوق مركــزة فــي تلــك الأصــول، فقــد يتأثــر الوضــع المالــي للصنــدوق ونتائــج عملياتــه وتدفقاتــه النقديــة 

وقدرته على تقديم توزيعات أرباح للمستثمرين سلباًً بشكل كبير بأي ظروف سلبية تؤثر على هؤلاء المستأجرين الرئيسيين. 

	6 مخاطــر تخلــف الطــرف الآخــر عــن الالتــزام والمخاطــر الائتمانيــة: ســوف يتعــرض الصنــدوق لمخاطــر ائتمانيــة تتعلــق بالأطــراف .

الذيــن يقــوم الصنــدوق بمزاولــة الأعمــال معهــم كمــا يمكــن أن يتحمــل الصنــدوق خطــر تســوية التخلــف عــن الســداد. كمــا أن 

الصنــدوق قــد يتعــرض، فــي ظــروف معينــة، إلى مخاطــر تخلــف الطــرف الآخــر عــن الالتــزام بمــا فــي ذلــك ملاك الأراضــي و/أو 

ــؤدي إخلال أي طــرف خارجــي متعاقــد معــه عــن ســداد أي  ــد ي ــن. وق ــوك المقرضــة و/أو المقاولي ــارات و/أو البن ــري العق مدي

مستحقات تعاقدية إلى الصندوق إلى انخفاض دخل الصندوق وبالتالي التأثير في النهاية على عوائد مالكي الوحدات.

	7 مخاطــر توافــر الاســتثمارات المناســبة: لقــد وقــع اختيــار مديــر الصنــدوق عــى بعض، وليــس كافة، اســتثمارات الصنــدوق بتاريخ .

هــذه الشــروط والأحــكام، ولــن يتســنى للمستثمريــن فــي الصنــدوق فرصــة لتقييــم المعطيــات الاقتصاديــة والماليــة وكذلــك 

المعلومــات الأخــرى ذات الصلــة والخاصــة بالاستثمــارات المســتقبلية. ولا يمكــن أن يكــون هنــاك ضمانــاًً بــأن مديــر الصنــدوق 

ســيكون قــادراًً على تحديــد الاستثمــارات المســتقبلية التــي تحقــق الأهــداف الاستثماريــة للصنــدوق خاصــة فــي بيئــة الســوق 

الحاليــة. وهنــاك منافســة شــديدة فــي مجــال تحديــد وهيكلــة الاستثمــارات المناســبة للصنــدوق، وينطــوي ذلــك على درجــة عاليــة 

مــن الغمــوض. وبنــاءًً عليــه، فــإن عــدم قــدرة الصنــدوق على تحديــد الاستثمــارات التــي تناســبه يمكــن أن تؤثــر بشــكل كبيــر على 

إمكانية تحقيق الصندوق للعوائد المرجوة وبالتالي انخفاض العائد للمستثمرين و/أو صافي قيمة أصول الصندوق.

	8 مخاطــر عــدم إشــغال العقــار لفتــرات طويلــة: عندمــا تصبــح أي مــن الوحــدات العقاريــة شــاغرة لفتــرات طويلــة كنتيجــة لانتهــاء .

عقــد التأجيــر دون تجديــده. أو تنصــل المســتأجر مــن إكمــال عقــد التأجيــر بشــكل قانونــي أو غيــر قانونــي. أو إعلان المســتأجر 

إفلاســه. أو إلغــاء أو عــدم تجديــد العقــد أو غيــر ذلــك مــن الأســباب. فــإن الصنــدوق قــد يعانــي مــن انخفــاض فــي العوائــد، وبالتالــي 

انخفــاض التوزيعــات الدوريــة للمستثمريــن. علاوة على ذلــك ولكــون قيمــة عقــار مــا تعتمــد بشــكل كبيــر على العقــود التأجيريــة 

لذلــك فــإن قيمــة العقــار التــي يمكــن تحصيلهــا مــن بيــع تلــك العقــارات التــي ظلــت غيــر مســتأجرة بشــكل جزئــي أو كلــي لفتــرات 

طويلــة نسبيــاًً قــد تتناقــص، وبالتالــي قــد تتناقــص العوائد التــي يمكن تحقيقها للمستثمرين ممــا قد يؤثر ســلباًً على استثمارات 

الصندوق وعوائده وتوزيعاته.

	9 مخاطــر بيــع العقــار بخســارة رأســمالية : إن بعــض العقــارات المملوكــة مــن قبــل الصنــدوق قــد لا تشــهد ارتفاعــات فــي عوائدهــا .

التأجيريــة عبــر الزمــن، أو أن الزيــادة فــي إيجاراتهــا قــد تكــون أقــل مــن النســبة الســوقية العادلــة مســتقبلاًً، ولهــذه الأســباب أو 

غيرهــا فــإن قيمــة العقــار لأي مشــتر محتمــل قــد لا تتزايــد مــع مــرور الوقــت، ممــا قــد يحــد مــن قــدرة مديــر الصنــدوق على بيــع 

مثــل تلــك العقــارات، وأنــه فــي حــال إذا تمكــن الصنــدوق مــن بيعهــا، فإنهــا قــد تبــاع بســعر يقــل عــن ســعر الشــراء الأصلــي، ممــا 

يعنــي تناقصــاًً فــي الأمــوال التــي يمكــن للصنــدوق اســتخدامها فــي القيــام بالاســتحواذ على عقــارات أخــرى وتناقصــاًً فــي العائــد 

الرأسمالي للصندوق وبالتالي تناقصاًً في قيمة الاستثمار ككل مما قد يؤثر سلبياًً على عوائد الصندوق وتوزيعاته. 

.	10 مخاطــر ســيولة الأصــول الأساســية: بصفتهــا نــوع مــن الأصــول، تعَُــد الأصــول العقارية مــن الأصول غير الســائلة نســبياً. وبالتالي، 

قــد يصعــب أو يســتحيل على الصنــدوق أن يبيــع أصــل عقــاري معيــن بالســعر المرغــوب فــي أي وقــت معيــن. وتتكــون محفظــة 

الصنــدوق مــن أصــول عقاريــة. وقــد يصعــب على الصنــدوق بيــع أصولــه العقاريــة )خصوصــاًً فــي أوقــات تراجــع الســوق وبصفــة 

خاصــة تلــك الأصــول التــي يتــم تصنيفهــا كأصــول عقاريــة كبيــرة(، وقد يتعرض الســعر لخصــم كبير خاصــة إذا تم إجبــار الصندوق 

على التصــرف فــي أي مــن أصولــه خلال فتــرة زمنيــة قصيــرة. وقــد يــؤدي هــذا الأمــر إلى تخفيــض قيمــة الوحــدات والتأثيــر ســلباًً 

على أداء الصنــدوق. فــي حــال وجــود عــرض شــراء لأحــد الأصــول العقاريــة المــدارة مــن قبــل مديــر الصنــدوق، التــي تســاوي أو تزيد 

عــن ١٠% مــن قيمــة المحفظــة العقاريــة يحــق لمديــر الصنــدوق بيــع الأصــول )الأصــل( إذا رأى فيه مصلحة للمستثمريــن وذلك بعد 

اســتكمال الإجــراءات التغيــرات الجوهريــة وفــي حــال كانــت أقــل مــن ١٠% مــن قيمــة المحفظة العقاريــة يحق لمدير الصنــدوق بيع 

الأصــول )الأصــل( إذا رأى فيــه مصلحــة للمستثمريــن وذلــك بعــد اســتكمال الإجــراءات التغيــرات الاستثنائيــة. وفــي حــال تــم بيــع 

أي مــن أصــول الصنــدوق العقاريــة ســيكون هنــاك تأثيــر على التوزيعــات النقديــة إلى أن يتمكــن مديــر الصنــدوق مــن إيجــاد أصول 
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ــل  ــاج قب ــث يحت ــهر حي ــن ٦ أش ــدوق أن لا تزيــد ع ــر الصن ــتهدف مدي ــدوق ويس ــزي للصن ــد مج ــون ذات عائ عقاريــة جديــدة وتك

الاســتحواذ إلى اســتكمال جميــع إجــراءات والمتطلبــات الاســتحواذ حســب لوائــح الصناديــق العقاريــة والتــي منهــا على سبيــل 

المثــال لا الحصــر تقييميــن تكــون تقاريرهــم لا تزيــد عــن ٣ أشــهر ويؤخــذ بمتوســط ســعر التقييميــن وفحــص نافــي للجهالــة 

ومواجهــة عقــود الإيجــار المرافقــة للأصــل العقــاري المــراد شــراؤه وتحديــد مديــر أملاك وتشــغيل ذو كفــاءة ودراســة الجــدوى 

الاقتصاديــة مــن الأصــل العقــاري وغيرهــا وعنــد عــدم تمكــن مديــر الصنــدوق مــن إيجــاد أصــل عقــاري للاســتحواذ بعــد ٦ أشــهر 

سيقوم مدير بإعادة توزيع رأس المال للمستثمرين كل حسب حصته في الصندوق في يوم التوزيعات النقدية.

.	11 مخاطــر التطويــر: علمــاً بــأن مشــاريع التطويــر لــن تشــكل نســبة كبيــرة مــن محفظــة الصنــدوق الاســتثمارية، إلا أن مشــاريع 

التطويــر العقــاري فــي المملكــة تواجــه مخاطــر عديــدة. إن مخاطــر الاشــتراك فــي بنــاء وتســويق مشــروع عقــاري جديــد تشــمل، 

دون حصــر، مــا يلــي: )١( التأخيــر فــي الانتهــاء مــن الأعمــال فــي الوقــت المناســب، و)٢( تجــاوز التكاليــف المحــددة، و)٣( عــدم 

القــدرة على تحقيــق عقــود إيجــار بالمســتويات المتوقعــة، و)٤( القــوة القاهــرة الناتجــة عــن عوامــل تقــع خــارج ســيطرة الصنــدوق 

والتــي تتعلــق بقطــاع التشييــد )بمــا فــي ذلــك الأحــوال الجويــة والظــروف البيئيــة السيئــة ونقــص مــواد البنــاء فــي الســوق( وهــو 

الأمــر الــذي يعــوق الانتهــاء مــن مشــاريع التطويــر. إن البــدء فــي مشــروع جديــد ينطــوي أيضــاًً على مخاطــر أخــرى، مــن بينهــا 

الحصــول على الموافقــات والتصاريــح الحكوميــة اللازمــة لتقســيم الأراضــي والإشــغال، وغيرهــا مــن الموافقــات والتصاريــح 

الحكوميــة الأخــرى المطلوبــة، وتكاليــف التطويــر العقــاري المتصلــة بالمشــاريع التــي لم تتم متابعتهــا حتى الاكتمــال. إن الإنجاز 

الناجــح لتلــك المشــاريع ســوف يكــون لــه تأثيــر مباشــر وكبيــر على قيمــة الوحــدات وأي فشــل فــي ذلــك مــن شــأنه أن يــؤدي إلى 

تخفيض التوزيعات للمستثمرين وصافي قيمة أصول الصندوق.

.	12 مخاطــر التمويــل: مــن المحتمــل أن يتــم تمويــل أصــول الصنــدوق وأن يؤثــر هــذا ســلباً عــى الدخــل الــذي يجنيــه الصنــدوق، أو أن 

يــؤدي إلى خســارة رأس المــال الأصلــي. وعندمــا يســتخدم الصنــدوق التمويــل، ســوف تتعاظــم الزيــادات والانخفاضــات فــي قيمة 

محفظــة الصنــدوق. فــعلى سبيــل المثــال، قــد يسبــب التمويــل تغيــرات عشــوائية فــي قيمــة أصــول الصنــدوق أو قــد تعرضــه 

لخســارة تفــوق مبلــغ استثمــاره. إن اســتخدام التمويــل يخلــق فرصــة للزيــادة فــي العائــدات ولكنــه فــي نفس الوقــت ينطوي على 

درجــة عاليــة مــن الخطــر المالــي وقــد يــؤدي إلى تعريــض الصنــدوق واستثماراتــه إلى عوامــل أخــرى مثــل ارتفــاع تكلفــة التمويــل 

والركــود الاقتصــادي. علاوة على ذلــك، فإنــه يمكــن رهــن أصــول الصنــدوق إلى مُُقْْــرِضِ لصالــح الصنــدوق فقــط، ويمكــن أن يقــوم 

ذلــك المُُقْْــرِضِ بالمطالبــة بالأصــول فــور حــدوث أي تخلــف عــن الســداد )حســبما هــو مشــروط فــي وثائــق التمويــل( مــن جانــب 

أي شركة ذات غرض خاص أو من جانب مدير الصندوق أو الصندوق ذاته.

.	13 مخاطــر الإجــراءات التــي يتخذهــا المنافســون: يتنافــس الصنــدوق مــع ملاك ومشــغلين ومطوريــن عقاريين آخريــن في المملكة 

العربيــة الســعودية، وقــد يمتلــك بعضهــم عقــارات مشــابهة للعقــارات التــي يمتلكهــا الصنــدوق فــي نفــس النطاق الــذي تقع فيه 

العقــارات. وإذا قــام منافســو الصنــدوق بتأجيــر أماكــن ســكنية و/أو تجاريــة مماثلــة للعقــارات التــي يمتلكهــا الصنــدوق أو بيــع 

ــإن  ــة، ف ــة للمقارن ــدوق للأصــول القابل ــم الصن ــدوق بقيمــة أقــل مــن تقوي ــا الصن ــي يمتلكه ــارات الت ــذه للعق ــة له أصــول مماثل

الصنــدوق قــد لا ينجــح فــي تأجيــر المســاحة التجاريــة والســكنية بأســعار مناســبة أو وفــق شــروط مناســبة أو قــد لا ينجــح في ذلك 

على الإطلاق. وبالتالــي، قــد يتكبــد الصنــدوق تكاليــف ومصاريــف إضافيــة لأغــراض الاحتفــاظ بالعقــارات وقــد يتعــرّضّ لخســارة 

الدخل المحتمل كنتيجة لعدم شغل العقارات الأساسية. وبناءًً عليه، قد يتأثر الدخل المتوقع لمالكي الوحدات سلباًً.

.	14 مخاطــر عــدم القــدرة عــى التخــارج مــن اســتثمارات الصنــدوق بشــروط جيــده: ســوف يقــوم الصنــدوق بالتخــارج مــن العقــارات 

ــي  ــدوق على التصــرف ف ــدرة الصن ــع. إن ق ــدوق مناســباًً للبي ــر الصن ــراه مدي ــذي ي ــه فــي الوقــت ال والأصــول الأخــرى الخاصــة ب

العقــارات بنــاءًً على شــروط مواتيــة يعتمــد على عوامــل خــارج ســيطرته بمــا فــي ذلــك المنافســة مــن جانــب بائعين آخريــن وتوافر 

حلــول تمويــل تجــذب المشــترين المحتمليــن. وفــي حــال لــم يتمكــن الصنــدوق مــن التصــرف فــي أصولــه بنــاءًً على الشــروط التــي 

يفضلهــا أو فــي التوقيــت الــذي يقــوم فيــه مديــر الصنــدوق بالتصــرف فــي الأصــول فــإن وضعــه المالي ونتائــج العمليــات والتدفق 

النقدي وقدرته على توزيع الأرباح على مالكي الوحدات قد تتأثر سلباًً.

.	15 مخاطــر عــدم قــدرة المســتأجرين عــى الوفــاء بالتزاماتهــم الإيجاريــة: قــد تتأثــر نتائــج الصنــدوق بشــكل ســلبي إذا كان هنــاك عدد 

كبيــر مــن المســتأجرين غيــر قادريــن على الوفــاء بالتزاماتهــم الإيجاريــة. وبالإضافــة إلى ذلــك، ففــي حــال لجــوء مســتأجر مــا إلى 

أنظمــة الإفلاس أو الإعســار أو أيــة أنظمــة مماثلــة، فيجــوز لــه إنهــاء عقــد الإيجــار الخــاص وينتــج عــن ذلــك نقصــان فــي التدفــق 

النقــدي للصنــدوق. وفــي حــال وجــود عــدد كبيــر مــن حــالات الإخلال بالالتزامــات و/ أو حــالات الإفلاس مــن المســتأجرين، فــإن 

التدفق النقدي الخاص بالصندوق وكذلك قدرة الصندوق على تنفيذ توزيعات لمالكي الوحدات قد تتأثر سلباًً.
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.	16 مخاطــر احتماليــة عــدم القــدرة عــى تجديــد عقــد الإيجــار أو إعــادة تأجيــر المســاحة المســتأجرة عنــد انتهــاء مــدة العقــد: ســوف 

يســتمد الصنــدوق معظــم دخلــه مــن مبالــغ الإيجــار التــي يســددها مســتأجرو العقــارات. وبنــاءًً عليه، فــإن الوضع المالــي للصندوق 

ونتائــج العمليــات والتدفــق النقــدي وكذلــك قــدرة الصنــدوق على تنفيــذ توزيعــات للمستثمريــن قــد تتأثــر جميعها ســلباًً في حالة 

لــم يتمكــن الصنــدوق مــن إعــادة تأجيــر العقــارات بشــكل فــوري أو تجديــد عقــود الإيجــار أو فــي حــال كانــت القيمــة الإيجاريــة عنــد 

التجديــد أو إعــادة التأجيــر أقــل بكثيــر مــن المتوقــع. وعنــد انتهــاء أي عقــد إيجــار، لا يوجــد أي ضمــان على أن العقــد ســوف يتــم 

تجديــده أو أن المســتأجر ســوف يتــم استبدالــه. وقــد تكــون شــروط أي عقــد إيجــار لاحــق أقــل فائــدة للصنــدوق مــن عقــد الإيجــار 

الحالــي. وفــي حــال التقصيــر مــن جانــب أي مســتأجر، قــد يواجــه المؤجــر تأخيــراًً أو قيــوداًً عنــد تنفيــذ الحقــوق وقــد يتــم تكبــد 

تكاليــف باهظــة لحمايــة استثمــارات الصنــدوق. وعلاوة على ذلــك، فــإن قــدرة الصنــدوق على تأجيــر المســاحة الإيجاريــة وكذلــك 

القيمــة الإيجاريــة التــي يتقاضاهــا تتأثــران ليــس فقــط بالطلــب مــن جانــب المســتأجرين ولكــن أيضــاًً بعدد العقــارات الأخــرى التي 

تنافس عقارات الصندوق في اجتذاب المستأجرين.

.	17 مخاطــر الخســائر غيــر المؤمنــة )التأمينيــة غيــر الكافيــة(: ســوف يحتفــظ الصنــدوق بتأميــن للمســؤولية التجاريــة، وتأميــن عــى 

الملكيــة، وغيرهــا مــن أنــواع التأميــن التــي تغطــي جميــع الممتلــكات التــي يملكهــا ويديرهــا الصنــدوق، وذلــك بالنــوع والحــدود 

التــي يعتقــد أنهــا كافيــة ومناســبة بالنظــر إلى المخاطــر النسبيــة التــي تنطبــق على العقــار، وبتكلفــة التغطيــة المناســبة، مــع 

تطبيــق ممارســات الصناعــة الجيــدة. ومــن الممكــن أيضــاًً التأميــن ضــد خســائر معينة، مثــل تلك التي تنتــج عن الأعمــال الإرهابية 

أو العواصــف أو الفيضانــات أو الحــوادث الزلزاليــة، مــع مراعــاة بعــض القيــود، مــن بينهــا الخصومــات الكبيرة أو الســداد التشــاركي 

ــادر على  ــر ق ــح غي ــن، وربمــا يصب ــدات التأمي ــد خســائر ماديــة تتجــاوز عائ ــد يتكب ــدوق ق ــإن الصن ــذا، ف ــن. ل ــق التأمي ــود وثائ وقي

ــة تجاريــاًً. فــإذا واجــه الصنــدوق خســارة غيــر مؤمــن عليهــا أو  الاســتمرار فــي الحصــول على التغطيــة التأمينيــة بأســعار معقول

خســارة تتجــاوز حــدوده التأمينيــة فيمــا يتعلــق بملكيــة إحــدى العقــارات أو أكثــر، فإنــه مــن المحتمــل أن يخســر الصنــدوق رأس 

المــال المستثمــر فــي الممتلــكات المتضــررة، فــضلاًً عــن العائــدات المســتقبلية المتوقعــة مــن هــذه الممتلــكات. وبالتأكيــد فــإن 

أي خســارة مــن هــذا القبيــل مــن المرجــح أن تؤثــر ســلباًً على وضــع الصنــدوق المالــي ونتائــج عملياتــه، والتدفقــات النقديــة الناتجــة 

عنه، ومن ثم قدرة الصندوق على تقديم توزيعات للمستثمرين.

.	18 ــر  ــتخدم مدي ــوف يس ــتقلين، س ــن المس ــن المقيمّي ــن م ــا اثني ــي يجريه ــات الت ــن التقييم ــاً ع ــارات: فض ــم العق ــر تقوي مخاط

الصنــدوق عمليــات تقييــم داخليــة فــي العديــد مــن الحــالات بالنســبة للصنــدوق. وســتكون عمليــات التقييــم التــي يقــوم بهــا 

مديــر الصنــدوق لغــرض تقديــر قيمــة عقــار مــا فقــط، وليســت مقياســاًً دقيقــاًً للقيمــة التــي يمكــن الحصــول عليهــا عنــد بيــع 

ذلــك العقــار، حيــث يعتمــد الأمــر على التفــاوض بيــن المشــتري والبائــع، حيــث إن التحقــق النهائــي مــن القيمــة الســوقية للعقــار 

يعتمــد إلى حــد كبيــر على الظــروف الاقتصاديــة، وغيرهــا مــن الظــروف الأخــرى الخارجــة عــن ســيطرة الصنــدوق ومديــر 

الصنــدوق، ومــن بيــن تلــك الظــروف دون حصــر، ظــروف الســوق بشــكل عــام. وعلاوة على ذلــك، فــإن التقييمــات لا تعّّبــر 

بالضــرورة عــن الســعر الــذي يمكــن بيــع العقــار مقابلــه، علمــاًً بــأن أســعار البيــع لممتلــكات الصنــدوق يمكــن تحديدهــا فقــط عــن 

طريــق التفــاوض بيــن المشــتري والبائــع. وإذا قــرر الصنــدوق تصفيــة أصولــه، فــإن القيمــة المحققــة قــد تكــون أكثــر مــن أو أقــل 

مــن قيمــة التقييــم المقــدرة لهــذه الأصــول. وفــي فتــرات التقلبــات الاقتصاديــة، والتــي يزيــد فيهــا عــدم اليقيــن بالنســبة 

ــن القيمــة  ــا بي ــارق يزيــد م ــإن الف ــاس القيمــة، ف ــا قي ــي يمكــن فــي مقابله ــة الت ــات المماثل ــرات القيمــة، وتقــل العملي لتقدي

المقــدرة لأصــل عقــاري معيــن والقيمــة الســوقية النهائيــة لذلــك الأصــل. وعلاوة على ذلــك، فــإن عــدم اليقيــن النســبي بشــأن 

التدفقــات النقديــة فــي الســوق المتعثــرة يمكــن أن يؤثــر ســلباًً على دقــة تقديــرات قيمــة العقــار وعلى المفاوضــات بيــن 

المشتري والبائع وبالتالي على العوائد النهائية لمالكي الوحدات.

.	19 مخاطــر الاســتثمارات غيــر الســعودية وســعر الصــرف: يجــوز للصنــدوق اســتثمار جــزء مــن أصولــه خــارج المملكــة العربيــة 

الســعودية. وقــد تنطــوي الاستثمــارات غيــر الســعودية على بعــض العوامــل التــي لا تتعلــق بشــكل عــام بالاستثمار فــي المملكة 

العربيــة الســعودية، بمــا فــي ذلــك المخاطــر المتعلقــة بمــا يلــي: )١( الأمــور المرتبطــة بصــرف العــملات و)٢( الاختلافــات بيــن 

الســوق العقاريــة الســعودية والأســواق العقاريــة غيــر الســعودية و)٣( عــدم وجــود معايير موحدة للمحاســبة والتدقيــق والتقارير 

الماليــة والممارســات ومتطلبــات الإفصــاح والمســتويات المختلفــة مــن الإشــراف والتنظيــم الحكومــي و)٤( بعــض المخاطــر 

الاقتصاديــة والسياســية و)٥( احتمــال فــرض ضرائــب غيــر ســعودية على الدخــل والمكاســب المرتبطــة بهــذه الأصــول. وقــد تؤثر 

هذه العوامل سلباًً على قيمة استثمارات الصندوق غير السعودية وبالتالي على إجمالي قيمة الوحدات.
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قائمة المحتويات

.	20 مخاطــر ســامة العقــارات: بخصــوص ســامة العقــارات محــل الاســتثمار، ســوف يعتمــد الصنــدوق عــى مديــر العقــار الحالــي 

ــي  ــر العقــار الحال ــم يكــن مدي ــة اللازمــة. فــإذا ل ــة التأميني ــر التغطي )المســتأجر( بغــرض المحافظــة على سلامــة العقــار وتوفي

)المســتأجر( قــادر على المحافظــة على سلامــة المبنــى وإجــراء الصيانــة اللازمــة فــي الوقــت المناســب، فــإن هــذا مــن شــأنه أن 

يضعف قدرة الصندوق على إنجاز أو تشغيل العقارات مما قد يؤثر بشكل سلبي على أداء الصندوق لتأخر تشغيل العقار.

.	21 مخاطــر نــزع الملكيــة: أنــه مــن حــق بعــض الجهــات الحكوميــة فــي المملكــة نــزع ملكيــة العقــار للمصلحــة العامــة )عــى ســبيل 

المثــال لا الحصــر، بنــاء الطــرق والــم رافــق العامــة(. ومــن الناحيــة النظريــة، يفتــرض أن تكــون قيمــة التعويــض للعقــار المنزوعــة 

ملكيتــه مســاو للقيمــة الســوقية ولكــن هــذا الأمــر غيــر مضمــون حيــث قــد تقــل قيمــة التعويــض عــن القيمــة الســوقية للعقــار 

وقــت نــزع الملكيــة أو القيمــة المدفوعــة عنــد الشــراء. وفــي حــال نــزع الملكيــة يتــم الاســتحواذ الإجبــاري على العقــار بعــد فتــرة 

أخطــار غيــر محــددة نظاميــا، وذلــك لأن تحديدهــا يعتمــد على نظــام خــاص. وعلى الرغــم مــن احتماليــة دفــع التعويــض، فهنــاك 

خطــر يتمثــل فــي أن يكــون قيمــة التعويــض غيــر كافيــة بالمقارنــة مــع حجــم الاستثمــار أو الربــح الفائــت أو الزيــادة فــي قيمــة 

ــداول  ــة، قــد تنخفــض قيمــة التوزيعــات لمالكــي الوحــدات، وقيمــة وســعر الت ــزع الملكي الاستثمــار. وفــي حــال تحقــق خطــر ن

للوحدات وقد يخسر مالكي الوحدات كل أو جزء من رأس المال المستثمر.

.	22 مخاطــر احتمــال عــدم القــدرة عــى تجديــد عقــد الإيجــار أو إيجــاد مســتأجر بديــل: ســوف يحقــق الصنــدوق معظــم دخلــه مــن الإيجار 

الوضــع المالــي للصنــدوق ونتائــج عملياتــه المســتلم مــن مســتأجري العقــارات. وبنــاءًً عليــه، قــد يتأثــر ســلبا وتدفقاتــه النقديــة 

وقدرتــه على القيــام بتوزيعــات على المستثمريــن إذا تعــذر عليــه إعــادة تأجيــر العقــارات أو تجديــد عقــود الإيجــار المنتهيــة أو إيجــاد 

مســتأجر بديــل، أو إذا كانــت معــد لات الإيجــار عنــد التجديــد أو إعــادة التأجيــر أقــل بشــكل كبيــر ممــا هــو متوقــع. لا يســتطيع 

الصنــدوق التنبــؤ بمــا إذا كان المســتأجر ســوف يجــدد عقــده الإيجــاري فــي نهايــة مدتــه أو إيجــاد مســتأجر بديــل. وفــي هــذه الحالــة 

س بالعثور على مستأجر/مستأجرين آخرين لشغل يكون الصندوق مطالبا العقارات أو بيعها.

.	23 الإنهــاء المبكــر لعقــد الإيجــار: ســوف يكــون الصنــدوق فــي البدايــة صندوقــاً عقاريــاً قائمــاً عــى أصــول مؤجــرة إلى طــرف واحــد 

،شــركة إســكان للتنميــة والاستثمــار )المســتأجر( بموجــب عقديــن طويلــة الأجــل تمــد إلى ١٥ عــام، ويمكن أن تكون هنــاك عوامل 

خــارج نطــاق الســيطرة المعقولــة للأطــراف قــد تــؤدي إلى الإنهــاء المبكــر لعقــد الإيجــار. قــد يــؤدي ذلــك إلى انقطــاع أو توقــف 

كامــل لمدفوعــات الإيجــار لمــدة بينمــا يقــرر مديــر الصنــدوق والمســتأجر معــاًً الطريــق الأمثــل للمضي قدمــاًً فــي إدارة الصندوق. 

وقــد يــؤدي وقــوع هــذا الحــدث إلى انخفــاض إيــرادات الصنــدوق بشــكل كبيــر عــن الســابق مــع احتمــال وقــوع خســائر فــي رأس 

المال.

.	24 مخاطــر الاســتحواذ عــى الأصــول العقاريــة المبدئيــة: يتوقــع الصنــدوق إتمــام الاســتحواذ عــى الأصــول العقاريــة المبدئيــة فــي 

غضــون ٦٠ يومــاًً مــن تاريــخ الإقفــال. وعلى الرغــم مــن الإلزاميــة القانونيــة لاتفاقيــات الشــراء، إلا أنــه فــي حــال عــدم التــزام أي مــن 

طرفــي اتفاقيــات الشــراء بتنفيــذ التزاماتهــم بموجبهــا، فقــد لا تتــم عمليــة الاســتحواذ فــي غضــون ٦٠ يومــاًً مــن تاريــخ الإقفــال أو 

فــي أي وقــت على الإطلاق، وفــي حــال عــدم حصــول ذلــك ســيقوم مديــر الصنــدوق بــإغلاق الصنــدوق والقيــام بالإجــراءات التــي 

تم الإشارة إليها في البند )ل( من هذه الشروط والأحكام.

.	25 مخاطــر الإخفــاق فــي الالتــزام بالأنظمــة: يخضــع المســتأجر لعــدد مــن الأنظمــة الحكوميــة. وإخفــاق المســتأجر فــي الالتــزام لأي 

ــر بشــكل جوهــري على قــدرة  ــات. وقــد يؤث ــر أو جميعهــا قــد يــؤدي إلى احتســاب غرامــات وعقوب ــك الأنظمــة والمعايي مــن تل

المســتأجر على تقديــم مدفوعــات الآجــار. كمــا أن هنــاك احتمــال بــأن يتحمــل مالــك الأرض والعقــار غرامــات أو عقوبــات نظيــر 

إجراءات المستأجر.

.	26 مخاطــر تراجــع أداء الاســتثمارات: يتعــرض الصنــدوق لمخاطــر عــدم نجــاح أصولــه الحاليــة أو صفقاتــه الجديــدة جميعهــا أو بعضــاً 

منهــا. وعلاوة على ذلــك، لا يوجــد ضمــان بــأن عمليــات الاستثمــار المســتقبلية ستتــم وفقــاًً لتوقعــات مديــر الصنــدوق، أو أنهــا 

ستتم من الأساس. وقد يكون لهذا تأثير سلبي على نتائج عملياته التشغيلية ووضعه المالي.

.	27 مخاطــر التدفقــات النقديــة الخارجــة وغيــر المتوقعــة لصيانــة العقــارات: بســداد نفقــات محــددة قــد يكــون الصنــدوق مطالبــا فــي 

حــال عــدم قــدرة مديــر العقــار على ســداد تلــك النفقــات وقــد يكــون الصنــدوق مطالبــا بتســديد هذه النفقــات )على سبيــل المثال، 

الضرائــب العقاريــة والقيمــة المضافــة )VAT( والصيانــة( للحفــاظ على قيمــة عقــار استثمــاري وتجنــب توقيــع حجــز على عقــار و/أو 

نقل عقار إلى مستأجر جديد. حيث أن هذه النفقات ستخفض أرباح الصندوق.
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.	28 مخاطــر المطوريــن وأعمــال الإنشــاء: إذا اســتثمر الصنــدوق فــي مشــروع تطويــر عقــاري فــي مرحلــة لاحقــة مــن مــدة الصنــدوق، 

فســوف يكــون الصنــدوق معرضــاًً حينهــا لمخاطــر عــدة مرتبطــة بملكيــة عقــارات ومشــاريع محــددة، وهــذا يشــمل على سبيــل 

المثــال لا الحصــر، التأخيــر فــي عمليــات الإنشــاء والإخفــاق أو التأخيــر فــي الحصــول على الموافقــات الحكوميــة، ونقــص/ عــدم 

ــة وعــدم القــدرة على تحديــد  ــح والقواعــد ذات الصل ــن واللوائ ــرات فــي القواني ــة، والتغي ــر المــواد الخــام، وتأشــيرات العمال توف

مشــاريع وعقــارات مناســبة خلال إطــار زمنــي معقــول بمــا يؤثــر على الإيــرادات، وعــدم أداء الالتزامــات مــن جانــب المطوريــن 

والمقاوليــن، وعــدم ســداد الإيجــار مــن جانــب المســتأجرين، وحــالات التجــاوز غيــر المتوقعــة للتكاليــف. و/أو المصروفــات 

الرأســمالية/ مصروفــات الصيانــة والتراجــع العــام فــي أســعار العقــارات، إلــخ. ف يحــال حــدوث مثــل هــذه الحــالات فإنــه قــد يكون 

لها تأثير سلبي على نتائج العمليات التشغيلية والوضع المالي للصندوق.

.	29 مخاطــر تكاليــف الإنشــاء: إذا اســتثمر الصنــدوق فــي مشــروع تطويــر عقــاري فــي مرحلــة لاحقــة مــن مــدة الصنــدوق فســوف 

يكــون معرضــا لمخاطــر قــد تنشــأ عــن تغيــرات فــي أســعار المــواد الخــام على المشــاريع العقاريــة للصنــدوق عــن طريــق تأخيــر 

تاريــخ إتمامهــا أو الحــد مــن الإيــرادات أو خســارة الإنشــائية أو ندرتهــا، ممــا ســيؤثر ســلبا مشــروع محــدد بسبب ارتفاع أســعار تلك 

المــواد الخــام المشــار إليهــا. وعلاوة على ذلــك، فــإن الارتفــاع فــي أجــور العمالــة أو نــدرة العمالــة المطلوبــة لإتمــام تلــك المشــاريع 

العقارية سيكون له تأثير سلبي على مشاريع الصندوق ووضعه المالي.

.	30 مخاطــر إدارة العمليــات التشــغيلية والعقــارات: قــد يكــون الصنــدوق مطالبــا كذلــك بســداد نفقــات محــددة )على ســبيل المثال، 

الضرائــب العقاريــة والقيمــة المضافــة )VAT( والصيانــة( للحفــاظ على قيمــة عقــار استثمــاري و/أو ســداد رســوم تســويقية و/أو 

عمــولات فــي حالــة التســويق أو نقــل عقــار إلى مســتأجر جديــد. وســوف يعتمــد الصنــدوق على مســتأجريه أو على أطــراف ثالثــة 

لإدارة المشــاريع العقاريــة لصالــح الصنــدوق. علمــاًً بــأن المســتأجر الحالــي يتحمــل تكاليــف الصيانــة وســداد الضرائــب والقيمــة 

.)VAT( المضافة

.	31 مخاطــر تســويق وبيــع العقــارات: نظــراً لانخفــاض الســيولة فــي ســوق العقــار فإنــه قــد يتعيــن عــى مديــر الصنــدوق إعــادة تطوير 

العقــارات لجعلهــا قابلــة للتســويق أو لجــذب المشــترين، وهــذا ســيؤثر بــدوره على إيــرادات الصنــدوق وربمــا يترتــب عليــه وقــوع 

خسائر مالية.

.	32 مخاطــر الائتمــان والطــرف المقابــل: ســوف يقــوم الصنــدوق باســتثمار المبالــغ النقديــة الزائــدة فــي صناديــق مرابحــة ومضاربــة 

متوافقــة مــع الشــريعة، مــع أن هــذه الاستثمــارات منخفضــة المخاطــر إلا أنــه يوجــد احتماليــة عــدم الســداد الأطــراف المقابلــة 

والمؤسسات المالية التي يتعامل معها الصندوق، وهذا قد يؤثر سلباًً على الوضع المالي للصندوق.

.	33 مخاطــر بيــع الوحــدات بكميــات كبيــرة: قــد يؤثــر بيــع أعــداد كبيــرة مــن الوحــدات فــي الســوق الماليــة عقــب إتمــام الطــرح، أو 

احتمال حدوث ذلك البيع، بشكل سلبي على سعر الوحدات في سوق الأسهم.

.	34 مخاطــر تقلبــات توزيعــات الأربــاح: رغــم أن الصنــدوق مطالــب بــأن يــوزع عــى مالكــي الوحــدات ٩٠% مــن صافــي أرباحــه عــى الأقــل 

مــرة واحــدة ســنوياًً، إلا أنــه لا توجــد ضمانــه بشــأن المبلــغ الفعلــي لأي توزيعــات أربــاح يقــوم بهــا الصنــدوق. وعلاوة على ذلــك. 

وباستثنــاء المبلــغ الموضــح أعلاه الــذي سيتــم توزيعــه، يخضــع إعلان الصنــدوق عــن أي أربــاح أو توزيعــات وســداده لهــا لتوصيــة 

مديــر الصنــدوق كمــا ســوف يعتمــد على جملــة أمــور مــن بينهــا أداء الصنــدوق والوضــع المالــي للصنــدوق والمتطلبــات النقديــة 

وقدرة الصندوق على سداد توزيعات الأرباح.

.	35 مخاطــر عــدم اســتيفاء أو تجديــد التراخيــص النظاميــة اللازمــة: قــد لا ينجــح الصنــدوق فــي تحقيــق أهدافــه الاســتثمارية فــي حــال 

عــدم استيفــاء أو تجديــد التراخيــص النظاميــة اللازمــة لمزاولــة النشــاط التعليمي. وفي مثــل هذه الحالة، قد لا يســتطع الصندوق 

المــض ي قدمــا بالاستثمــار أو تطويــر العقــار، ممــا ســيؤثر ســلبا على قيمــة الوحــدات حيــث أن العوائــد المتوقعــة مــن التطويــر لن 

يتم حصادها في الوقت المحدد لها.

.	36 مخاطــر إبــرام عقــود إيجــار طويلــة الأجــل: ســيبرم الصنــدوق عقــود إيجــار طويلــة الأجــل مــع المســتأجرين لفتــرات إيجــار تتجــاوز ١٠ 

ســنوات. وقــد تتضمــن هــذه العقــود زيــادات فــي قيمــة الإيجــار وقــد لا تتضمن ذلــك، عند حــدوث أي زيادة في تكاليف التشــغيل 

أو معــدلات التضخــم أو تغيــر أســعار صــرف العــملات أو زيــادة أســعار العقــارات مــع ثبــات دفعــات الإيجــار يــؤدي إلى انخفــاض 

العائــد على الإيجــار. وعلاوة على ذلــك، ونظــراًً لمــدة الإيجــار، قــد لا يكــون الصنــدوق قــادراًً على إعــادة التفــاوض على عقــد الإيجــار 

ــد المتوفــرة فــي  ــد الصنــدوق عــن العوائ ليعكــس التغيــرات الســابقة إلى حيــن انتهــاء مدتــه. ممــا يتسبــب فــي انخفــاض عوائ

السوق وقد يؤثر ذلك أيضاًً في انخفاض السعر الأصلي للأصول وسعر وحدات الصندوق.
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.	37 مخاطــر فــرض الرســوم الضرائــب / القيمــة المضافــة )VAT( عــى العقــارات : قــد تفــرض الحكومــة رســوما / ضرائــب / القيمــة 

المضافــة )VAT( على العقــارات التــي يملكهــا الصنــدوق. وســوف يــؤدي ذلــك إلى تغييــر أســعار العقــارات أو يزيــد التكاليــف التــي 

يتكبدهــا الصنــدوق بمــا يؤثــر تأثيــراًً جوهريــاًً فــي عائــدات الصناديــق. وعلاوة على ذلــك، فإنــه نظــراًً لطبيعــة عقــود الإيجــار طويلــة 

الأجل، قد لا يكون الصندوق قادراًً على نقل تأثير هذه التكاليف على المستأجرين.

.	38 مخاطــر ســريان الإيجــار الــذي يتضمــن الالتــزام بالتأميــن والإصــاح الكامــل: تــم تأجيــر الأصــول العقاريــة المبدئيــة بموجــب عقــود 

إيجــار معادلــة بشــكل كبيــر لمــا يعــرف بعقــود الإيجــار التــي تتضمــن الالتــزام بالتأميــن والإصلاح الكامــل، والتــي بموجبهــا يتحمــل 

 )VAT( المســتأجر كافــة تكاليــف الصيانــة، بالإضافــة إلى الخدمــات والتأميــن والالتــزام بســداد الضرائــب والقيمــة المضافــة

والرســوم المتعلقــة بشــكل مباشــر بالعقــار ذي الصلــة. وعلى الرغــم مــن اعتمــاد العقــود مــن جانــب اللجنــة الشــرعية للصنــدوق، 

فهــي لا تضمــن أن تقــرر المحاكــم المختصــة فــي المملكــة أن أحــكام عقــود الإيجــار أو غيرهــا مــن العقــود ذات الصلــة هــي عقــود 

متوافقــة مــع المعاييــر الشــرعية، وبالتالــي يمكــن تنفيذهــا فــي المملكــة حســب صياغتهــا، وذلــك خاصــة فيمــا يتعلــق بالأحــكام 

التــي تخــول للمســتأجر مســئولية إجــراء إصلاحــات إنشــائية والالتــزام بســداد الضرائــب والقيمــة المضافــة )VAT( والرســوم 

المتعلقــة بالأصــول العقاريــة المبدئيــة. وفــي حــال قــررت المحكمــة المختصــة أن هــذا الترتيــب غيــر متوافــق مــع الشــريعة، فقــد 

تزيــد النفقــات المتكبــدة مــن جانــب الصنــدوق بشــكل كبيــر. وقــد يكــون لهــذا الأمــر تأثير جوهــري ســلبي على الصنــدوق ومركزه 

المالي وقد يؤدي إلى انخفاض التوزيعات لمالكي الوحدات وبالتالي انخفاض قيمة الوحدات.

.	39 مخاطــر قطــاع الفندقــة: ســوف يتأثــر أداء الصنــدوق بالعوامــل التــي تؤثــر عــى قطــاع الفندقــة بشــكل عــام. وقــد تتضمــن هــذه 

العوامــل عوامــل متعلقــة بمســتويات الطلــب ومــن بينهــا أي انكمــاش اقتصــادي أو أي تفشــي للأمــراض أو أوبئــة أو قيــود الحجــر 

الصحــي أو القيــود المرتبطــة بالصحــة العامــة أو أي أنظمــة أو لوائــح )بمــا فــي ذلــك تلــك المتعلقــة بالضرائــب والرســوم والقيمــة 

المضافــة )VAT(( أو التعطــل فــي خدمــات النقــل والمــواصلات المحليــة أو الوطنيــة أو الدوليــة أو التقييــد أو الخطــر أو أي حالــة 

مشــابهة، أو عوامــل تتعلــق بمســتويات العــرض ومــن بينهــا زيــادة المعــروض مــن الفنــادق إمــا بشــكل عــام أو فــي قطــاع أو مكان 

معيــن كالفنــادق الموجــودة فــي موقــع معيــن مــن مكــة المكرمــة أو المدينــة المنــورة أو فــي أي مدينــة داخــل المملكــة العربيــة 

ــره مــن  ــي وغي ــد يكــون للاقتصــاد الكل ــة بنمــط دوري وق ــة. ويتســم قطــاع الفندق ــة معين ــا أو فــي فئ الســعودية أو ف خارجه

ــر ســلبي على العمــل وعلى الإنفــاق الشــخصي وهــو مــا يــؤدي إلى انخفــاض معــدلات الإشــغال وأســعار الغــرف  العوامــل تأثي

ويؤثــر على القيمــة الإجماليــة للعقــارات فــي قطــاع الفندقــة. وبالتالــي قــد يحتــاج الصنــدوق إلى التخــارج مــن الأصــول مقابــل مبلــغ 

أقل من تكلفة الاستحواذ، مما يؤدي إلى خسارة رأس مالية وقد لا يتمكن من تحقيق العوائد المستهدفة.

.	40 الطبيعــة الموســمية وغيرهــا مــن المخاطــر المرتبطــة بقطــاع الفندقــة فــي مكــة المكرمــة والمدينة المنــورة: قد يكــون للطبيعة 

الموســمية لقطــاع الفندقــة فــي مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة تأثيــر جوهــري ســلبي على الأصــول العقاريــة المبدئيــة وعلى أي 

عقــارات يتــم الاســتحواذ عليهــا فــي المســتقبل والتــي يتــم اســتخدامها فــي مجــال الفندقــة، يتســم قطــاع الفندقــة بطبيعتــه 

الموســمية، ويحقــق أعلى معــدلات الإشــغال بصفــة عامــة فــي موســم الحــج والعمــرة. ومــن المتوقــع أن تسبــب هــذه الطبيعــة 

الموســمية تقلبــات دوريــة فــي إيــرادات الغــرف وأســعارها ومعــدلات الإشــغال والنفقــات التشــغيلية. ولا يســتطيع الصنــدوق 

توفيــر أي ضمانــات بــأن التدفقــات النقديــة ســوف تكــون كافيــة لتعويــض أي هبــوط قــد يحــدث نتيجــة لهــذه التقلبــات. وبالتالــي 

قــد يكــون للتذبــذب فــي الأداء المالــي الناتــج عــن الطبيعــة الموســمية للقطــاع الفندقــي تأثيــر جوهري ســلبي على المركــز المالي 

للصنــدوق وتدفقاتــه النقديــة ونتائــج عملياتــه وبالتالــي التوزيعــات النقديــة وقيمــة الوحــدات. وبالإضافــة إلى ذلــك وعلى الرغم من 

أن المملكــة والهيئــة الســعودية العامــة للســياحة والتــراث الوطنــي تبــذلان حاليــاًً جهــوداًً كبيــرة لتشــجيع الســياحة، إلا أن التغييــر 

الســلبي فــي إصــدار تأشــيرات العمــل وتأشــيرات العمــل وتأشــيرات الحــج والعمــرة قــد يؤثــر على ســوق الســياحة فــي المملكــة 

بما في ذلك استثمارات الصندوق.

عوامل الخطر الأخرى:.3	

	1 مخاطــر الوضــع القانونــي: إن الصنــدوق يمثــل ترتيبــاً تعاقديــاً بيــن مالكــي الوحــدات ومديــر الصنــدوق. وهــذا الترتيــب التعاقــدي .

تحكمــه وتشــرف عليــه هيئــة الســوق الماليــة. ليــس لــدى الصنــدوق شــخصيته القانونيــة الخاصــة ولــذا فــإن درجــة تأييــد أيــة هيئــة 

حكوميــة ســعودية أو محكمــة ســعودية لهــذا الفــرق بيــن الوضــع القانونــي للصنــدوق والوضــع القانونــي لمديــر الصنــدوق يعتبــر 

أمراًً غير واضح وغير مختبر وذلك حسب علمنا.
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قائمة المحتويات

	2 ــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام تســتند عــى التشــريعات . المخاطــر القانونيــة والتنظيميــة والضريبيــة: إن المعلومــات ال

القائمــة والمعلنــة. فقــد تطــرأ تغيــرات قانونيــة وضريبيــة وزكويــة وتنظيميــة فــي المملكــة أو غيرهــا خلال مــدة الصنــدوق، والتــي 

يمكــن أن يكــون لهــا تأثيــر ســلبي على الصنــدوق، أو استثماراتــه. وقــد تكــون قــدرة الصنــدوق على اللجــوء للطــرق القانونيــة فــي 

حــال النزاعــات محــدودة، وقــد يتعيــن اللجــوء إلى محاكــم المملكــة العربيــة الســعودية ســعياًً وراء ســبل الانتصــاف. وتُعََُــد عمليــة 

تنفيــذ عقــود الإيجــارات والعقــود الأخــرى مــن خلال النظــام القضائــي فــي المملكــة عمليــة طويلــة وصعبــة ونتائجها غيــر متوقعة. 

وبالإضافــة إلى ذلــك، تتمتــع الإدارات والجهــات الحكوميــة فــي المملكــة، على سبيــل المثــال كاتــب العــدل، بقــدر كبيــر مــن 

الصلاحيــة وحريــة التصــرف فيمــا يتعلــق بتطبيــق التشــريعات القائمــة. وقــد تــؤدي أي تغييــرات فــي التشــريعات القائمــة أو تأخر 

الإدارات الحكوميــة فــي تطبيــق هــذه التشــريعات إلى التأثيــر ســلباًً على الصنــدوق.، ويتعهــد مديــر الصنــدوق بتســجيل الصندوق 

لــدى هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك خلال المــدة النظاميــة. كمــا يتعهــد بتقديــم إقــرار المعلومــات والبيانــات التــي تطلبهــا 

هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك لأغــراض فحــص ومراجعــة الإقــرارات خلال المــدة النظاميــة وتزويد مالكي الوحــدات المكلفين 

بالمعلومــات القابلــة للنشــر واللازمــة لحســاب الوعــاء الزكــوي وبإخطــار هيئــة الــزكاة والضريبة والجمــارك بانتهاء الصنــدوق خلال 

المــدة النظاميــة لذلــك. كمــا يمكــن الاطلاع على اللوائــح ذات العلاقــة بالصناديــق الاستثماريــة الصــادرة مــن هيئــة الــزكاة 

.zatca.gov.sa والضريبة والجمارك من خلال موقعهم الإلكتروني

	3 مخاطــر ضريبــة الدخــل: ينطــوي الاســتثمار فــي الصنــدوق عــى مخاطــر ضريبيــة متنوعــة، بعضهــا ينطبــق عــى الاســتثمار فــي .

الصنــدوق نفســه والبعــض الآخــر ينطبــق على ظــروف معينــة قــد تكــون ذات صلــة بمستثمــر معيــن وقــد لا تكــون. ويــؤدي تكبــد 

الصنــدوق لمثــل هــذه الضرائــب والقيمــة المضافــة )VAT( إلى تخفيــض المبالــغ النقديــة المتاحــة لعمليــات الصنــدوق فــضلاًً عــن 

التوزيعــات المحتملــة للمستثمريــن. وســوف تــؤدي الضرائــب أو القيمــة المضافــة )VAT( التــي يتكبدهــا المستثمــرون بالضــرورة 

ــد المرتبطــة بالاستثمــار فــي الصنــدوق. ويجــب على المستثمريــن المحتمليــن التشــاور مــع مستشــاريهم  إلى تخفيــض العوائ

الضريبيين بشأن الضرائب أو الزكاة أو القيمة المضافة )VAT( المترتبة على الاستثمار في الوحدات وتملكها وبيعها.

	4 ــضَ إصــدار أي . مخاطــر الموافقــات الحكوميــة والبلديــة: قــد لا ينجــح الصنــدوق فــي تحقيــق أهدافــه الاســتثمارية فــي حــال رفُِ

اعتمــاد أو موافقــة بلديــة مطلوبــة أو تــم منحهــا بشــروط غيــر مقبولــة. وفــي مثل هــذه الحالة، قد لا يســتطع الصندوق اســتكمال 

استثمار أو عملية تطوير مشروع عقاري. 

	5 القــوة القاهــرة: قــد يتعــرض الصنــدوق خــال فتــرات تطويــر المشــروع إلى مخاطــر " القــوة القاهــرة"، تحديــداً الأحــداث التــي .

تكــون خــارج ســيطرته، مثــل أحــداث القضــاء والقــدر، الحرائــق، الفيضانــات، الحــروب، الأعمــال الإرهابيــة، الــزلازل والإضرابــات، 

الأوامر أو القرارات الحكومية. وقد تتسبب تلك الأحداث في التأخير أو قد تقلل من قيمة استثمارات الصندوق.

	6 مخاطــر الســعودة: قــد تشــترط حكومــة المملكــة العربيــة الســعودية توظيــف نســبة معينــة مــن المواطنيــن الســعوديين فــي .

القطــاع العقــاري بالمملكــة. ومــن غيــر الواضــح فــي هــذه المرحلــة إلى أي مدى ســوف يُطُلــب من الصنــدوق واستثماراتــه الالتزام 

بمثــل هــذه السياســات أو النســب التــي تفــوق النســب الحاليــة. ذلــك لأن الســعودة قــد تتطلــب توظيــف موظفيــن إضافييــن أو 

تقديــم تدريــب إضافــي، وهــذه التكاليــف الأخــرى قــد تتسبــب فــي ارتفــاع تكاليــف التشــغيل عمــا هــو متوقــع بالأســاس، وهــو ما 

ســوف يتــم اقتطاعــه مــن صافــي دخــل الصنــدوق وبالتالــي ســوف تنخفــض الأربــاح الصافيــة المتاحــة للتوزيــع على مالكــي 

الوحدات.

	7 مخاطــر التقاضــي مــع الغيــر: إن أنشــطة الصنــدوق تعرضــه لأخطــار الانخــراط فــي نزاعــات قضائيــة مــع الغيــر. وســوف يتحمــل .

الصنــدوق أتعــاب الدفــاع ضــد مطالبــات الغيــر ومبالــغ التســويات أو الأحــكام، الأمــر الــذي من شــأنه أن يقلل من أصــول الصندوق 

والأمــوال النقديــة المتاحــة للتوزيــع على مالكــي الوحــدات. ويحــق لمديــر الصنــدوق وآخريــن الحصــول على تعويــض مــن الصندوق 

فيما يتعلق بتلك النزاعات القضائية وذلك وفقاًً لقيود معينة.

	8 مخاطــر تحديــد المســؤولية والتعويــض: تحــدد شــروط وأحــكام الصنــدوق الظــروف التــي يتحمــل فيهــا مديــر الصنــدوق .

ومستشــاروه ومســاهموه ومديــروه ومســئولوه وموظفــوه ووكلاءه والشــركات التابعــة لــه، وأعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق 

المســؤولية تجــاه الصنــدوق. ونتيجــة لذلــك، فــإن حــق المستثمريــن فــي التصــرف فــي حالات معينــة يكــون محــدوداًً بالمقارنة مع 

الحــالات التــي تكــون فيهــا مثــل تلــك الشــروط غيــر منصــوص عليهــا. وبالإضافــة إلى ذلــك، فــإن الشــروط والأحــكام تنــص على أن 

الصنــدوق ســوف يعــوّّض مديــر الصنــدوق والمستشــارين عــن بعــض المطالبــات والخســائر والأضــرار والمصاريــف الناشــئة عــن 

تصرفاتهم نيابة عن الصندوق. وهذه الالتزامات بالتعويض من الممكن أن تؤثر بشكل جوهري على عوائد المستثمرين.

http://zatca.gov.sa
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	9 التوزيعــات العينيــة: رهنــاً بالالتــزام بالمتطلبــات التنظيميــة، يجــوز للصنــدوق إجــراء توزيعــات عينيــة لعقــارات أو لحصــص فــي .

شــركات أخــرى فــي ســياق حــل الصنــدوق. وفــي حالــة التوزيــع العينــي، قــد يســتلم مالكــو الوحــدات حصــص فــي أي أصــل أو 

شــركة يُحُتمــل أن تكــون مجمــدة وعليــه قــد يكــون مــن الصعــب تحقيقهــا. ونتيجــة لذلــك، يجــوز لمالكــي الوحــدات أن يمتلكــوا 

بالتضامــن عقــاراًً أو حصصــاًً فــي شــركة موزعــة عينــاًً. وقــد ينشــئ التوزيــع العينــي لأيــة أصــول تكاليــف وأعبــاء إداريــة لــم يكــن 

المستثمرون ليتحملوها لو أن الصندوق أجرى التوزيعات نقداًً. 

.	10 ــح  ــح مديــر الصنــدوق أو الأطــراف ذوي العلاقــة ومصال ــح بيــن مصال ــح: قــد ينشــأ تعــارض فــي المصال مخاطــر تعــارض المصال

المشــتركين فــي الصنــدوق أثنــاء القيــام بــإدارة الصنــدوق. وفــي حــال وجــود أي تعــارض مصالــح محتمــل فــإن مديــر الصنــدوق 

مُُلــزم بالإفصــاح عنــه إلى مجلــس إدارة الصنــدوق لاتخــاذ القــرار حيالــه وفــق البنــد )٢٥( مــن شــروط وأحــكام الصنــدوق. كمــا ان 

مدير الصندوق قد قام بالإفصاح عن تعارض المصالح الموجود حالياًً في البند )٣٤ ( من هذه الشروط والأحكام.

.	11 مخاطــر التقلــب فــي التوزيعــات أعــاه: إن المخاطــر المذكــورة آنفــا ليســت تفســيراً وملخصــاً وافيــاً أو مســتنفذاً لكافــة عوامــل 

المخاطــر فــي الاستثمــار فــي وحــدات الصنــدوق. ويُنُصــح بشــدة أن يعمــل كافــة المستثمريــن المحتمليــن على طلــب مشــورة 

مستقلة من مستشاريهم المختصين. 

.	12 البيانــات المســتقبلية: إن هــذه الشــروط والأحــكام قــد تحتــوي عــى بيانــات مســتقبلية تتعلــق بأحــداث مســتقبلية أو بــالأداء 

ــات المســتقبلية بمصطلحــات مثــل: “نتوقــع“، “نعتقــد“،  ــدوق. وفــي بعــض الحــالات، يمكــن تعريــف البيان المســتقبلي للصن

“يواصــل“، “نُقُــدّّر“، “ننتظــر“، “ننــوي“، “ربمــا“، “خطــط“، "مشــاريع"، "مــن المفتــرض"، "ســوف"، أو عكــس هــذه المصطلحــات 

أو غيرهــا مــن المصطلحــات المشــابهة. وهــذه البيانــات تشــير لمجــرد توقعــات فقــط فــي حيــن أن الأحــداث أو النتائــج الفعليــة قد 

تختلــف على نحــو جوهــري. ويجــب على المستثمريــن عنــد تقييــم هــذه البيانــات النظــر على وجــه التحديــد فــي عــدد مــن العوامــل 

ــواردة فــي الفقــرة ٢)ز(. حيــث أن هــذه العوامــل مــن الممكــن أن تجعــل الأحــداث أو النتائــج  المختلفــة، مــن بينهــا المخاطــر ال

الفعليــة تختلــف على نحــو جوهــري عــن أي مــن البيانــات المســتقبلية. ولا يتحمــل مديــر الصنــدوق أي مســئولية عــن تحديــث أي 

مــن البيانــات المســتقبلية بعــد تاريــخ هــذه الشــروط والأحــكام مــن أجــل مطابقــة هــذه البيانــات مــع النتائــج الفعليــة أو التغييرات 

في التوقعات. 

.	13 مخاطــر التعاقــد مــع إســكان للتنميــة والاســتثمار)كمدير للعقــار ومســتأجر(: فــي حــال تأخــر إســكان عــن ســداد القســط الإيجــار 

ي خلال الفتــرة الإيجــار ســوف يقــوم مديــر الصنــدوق بالتفــاوض مــع المســتأجر حســب عقــد الإيجــار وفــي حالــة تأخــرة ســوف 

يقــوم مديــر الصنــدوق بتقديــم ســندات الأمــر لجهــات التنفيــذ المختصــة حســب أنظمــة المملكــة العربيــة الســعودية مــن أجــل 

تحصيــل المبلــغ الإيجــاري المســتحق، أمــا فــي حــال قيــام أي مــن الطرفيــن بإلغــاء عقــد الإيجار بعــد انتهاء المــدة الأوليــة والمحددة 

بـــ )٥( ســنوات، تتعهــد وتلتــزم إســكان بتســليم العيــن بنفــس حالــة الاســتلام ) مــن دون أي عيــب أو خلــل وتشــمل دون حصــر 

اللــوازم والتركيبــات والأثــاث والأدوات( ؛ وعليــه، فــإن إســكان تلتــزم – دون قيــد أو شــرط- بتنفيــذ أعمــال الإدارة والصيانــة 

والتســويق. ولتجنــب أي شــك، فــإن تطبيــق عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق ســيكون محصــوراًً على الفتــرة اللاحقــة لإلغــاء عقد 

الإيجــار وبحــد أقصــى )٥( ســنوات مــن تاريــخ انتهــاء المــدة الأوليــة. ويعتبــر هــذا البند ملزماًً فقط لإســكان دون شــركة الوســاطة 

الماليــة )وســاطة كابيتــال( أو الشــركة أو الصنــدوق التــي يحــق لهــا أن تقــوم بتعييــن طــرف آخــر للقيــام بأعمــال الإدارة والصيانــة 

والتســويق بعــد إلغــاء عقــد الإيجــار مــن أي مــن الطرفيــن. ويفهــم الطرفــان بــأن عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق لا يوجــد لــه أي 

ارتباط بعقد الإيجار ويعتبر سارياًً بعد السنوات الأولية الملزمة وفي حال قامت إسكان بإنهاء عقد الإيجار. 

وبنــاء علــى قائمــة المخاطــر المشــار إليهــا أعــاه، نــود التنويــه إلــى أن الاســتثمار 	.ب
في صنــدوق العزيزيــة ريــت لا يعنــي ضمــان للــربح أو عــدم الخســارة وقــد لا يتمكــن 
علــى  ويجــب  اســتثماراتهم  مبالــغ  كل  أو  بعــض  اســتعادة  مــن  المســتثمرين 
الأشــخاص القيــام بالاســتثمار في الصنــدوق فقــط إذا كانــوا قادريــن علــى تحمــل 

الخسارة.
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| 10  الاشتراك

أ معلومات الاشتراك: 	.

يطــرح الصنــدوق ) ٥٧,٢٤٠,٠٠٠( وحــدة بســعر اشــتراك يبلــغ ١٠ ريــال ســعودي لجمــع مبلــغ ) ٥٧٢,٤٠٠,٠٠٠( ريــال ســعودي. موزعــة على النحــو 

التالي: 

	1 كحد أقصى ٧٠% حصص عينية تساوي )٤٠٠,٦٨٠,٠٠٠( ريال سعودي بما يعادل ) ٤٠,٠٦٨,٠٠٠( وحدة..

	2 كحــد أدنــى ٣٠% منهــا طــرح عــام تســاوي )١٧١,٧٢٠,٠٠٠( ريــال ســعودي, بمــا يعــادل )١٧,١٧٢,٠٠٠( وحــدة. وســوف يتــم طــرح الوحــدات .

مــن خلال طــرح عــام وفقــاًً لتعليمــات الخاصــة بصناديــق الاستثمــار العقاريــة المتداولــة ولائحة صناديــق الاستثمار العقــاري، خلال 

فتــرة الطــرح التــي تبــدأ اعتبــاراًً مــن ]٢٠١٧/١١/٠١[ وتســتمر حتــى ]٢٠١٧/١١/٠٧[ )"تاريــخ الإقفــال"( )ويشــار إلى هــذه الفتــرة بـــ "فترة 

الطرح"(. وخلال فترة الطرح، يكون لكل وحدة سعر اشتراك يبلغ ١٠ ريال سعودي للوحدة.

فــي حالــة زيــادة الاشــتراكات عــن مبلــغ )١٧١,٧٢٠,٠٠٠( ريــال ســعودي ســيقوم مديــر الصنــدوق برفــع الحــد الأدنــى للطــرح العام بمــا يعادل 

قيمة الزيادة في الاشتراكات عن ٣٠% وخفض الحد الأقصى للحصص العينية للصندوق.

الفئة المستهدفة :

الاشــتراك فــي الوحــدات متــاح للفئــات الآتيــة: )أ( الأشــخاص الطبيعيــون الســعوديون أو )ب( المؤسســات والشــركات وصناديــق 

الاستثمار وغيرها من الكيانات القانونية المملوكة بشكل كامل لحاملي الجنسية السعودية فقط.

يجــب على مديــر الصنــدوق أن يرفــض، كليــاًً أو جزئيــاًً، اشــتراك أي مستثمــر فــي الصنــدوق فــي حــال كان هــذا الاشــتراك مخالفــاًً لهــذه 

الشــروط والأحــكام أو لائحــة صناديــق الاستثمــار العقــاري أو التعليمــات الخاصــة بصناديــق الاستثمــار العقاريــة المتداولــة أو أي لوائــح 

أخــرى يتــم تطبيقهــا مــن وقــت لآخــر مــن جانــب هيئــة الســوق الماليــة أو أي جهــة تنظيميــة أخــرى. كمــا سيتــم رفــض اشــتراك أي 

مستثمر في حال عدم إضافة مبلغ الاشتراك في حساب الاشتراكات خلال فترة الاشتراك.

يتخذ مدير الصندوق كافة الإجراءات التي قد تكون ضرورية لتضمن في جميع الأوقات: 

أ أن يضم الصندوق عدداً من مالكي الوحدات لا يقل عن ٥٠ مستثمر، و	.

ب أن يكون ٣٠% على الأقل من مالكي الوحدات من الجمهور.	.

ويُعََُــد مديــر الصنــدوق مفوضــاًً لاتخــاذ كافــة الإجــراءات الضروريــة لضمــان الالتــزام بالفقرتيــن )أ( و)ب( أعلاه، طالمــا كانــا مطلوبيــن 

من جانب هيئة السوق المالية.

معلومات ملاك العقار المشاركين بشكل عيني: 	.ب

ســتقوم شــركة إســكان للتنميــة والاستثمــار بالاشــتراك فــي الصنــدوق بنســبة ٧٠% كحــد أقصــى مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق 

كحصص عينية، والتي تساوي )٤٠٠,٦٨٠,٠٠٠( ريال سعودي بما يعادل )٤٠,٦٨٠,٠٠٠( وحدة.

ج قيمة اشتراك مدير الصندوق في الصندوق خلال فترة الطرح 	.

لن يشترك مدير الصندوق في الصندوق خلال فترة الطرح.
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د تعهد مدير الصندوق بالالتزام بنظام تملك غير السعودين 	.

يتعهــد مديــر الصنــدوق بالالتــزام بالأنظمــة المطبقــة على الصنــدوق أو التــي يمكــن أن تفرضهــا الجهــات الرســمية فــي المملكــة مثــل 

أنظمة ولوائح هيئة السوق المالية ولوائح وزارة التجارة وبنظام تملك غير السعوديين للعقار واستثماره. 

الحد الأدنى والحد الأعلى للاشتراك  هـ.

الحد الأدنى للاشتراك:

ــغ ١٠ ريــال ســعودي للوحــدة  ــرة الطــرح، يتعيــن على المستثمريــن الاشــتراك فــي ١,٠٠٠ وحــدة على الأقــل بســعر اشــتراك يبل خلال فت

وبإجمالي مبلغ اشتراك لا يقل عن ١٠,٠٠٠ ريال سعودي.

الحد الأعلى للاشتراك: 

الحد الأعلى للاشتراك هو ٢٨,٦٠٠,٠٠٠ ريـال سعودي )٢,٨٦٠,٠٠٠ وحدة(.

كيفية التقدم بطلب الاشتراك:  و.	

آلية الاشتراك في صندوق سيكو السعودية ريت

الخطوة الأولى – الاشتراك في الصندوق:

الشروط العامة للاشتراك في الصندوق: 

	1 هوية سارية المفعول..

	2 توفر محفظة استثمارية نشطة لدى أحد الأشخاص المرخص لهم..

	3 توفــر رقــم حســاب بنكــي آيبــان مســجل باســم المســتثمر الــذي يرغــب بالاشــتراك فــي الصنــدوق. عــى أن يقــوم المســتثمر .

بتحويل قيمة الاشتراك منه وسيتم رد الفائض إليه بعد التخصيص.

	4 تقديــم مســتندات الاشــتراك كاملــة )الشــروط والأحــكام موقعــة+ نمــوذج الاشــتراك معبئــا وموقعــاً كامــاً + صــورة الحوالــة .

البنكية + صورة الهوية موقعة من المستثمر(.

يتم إرفاق المستندات التالية حسب فئة المستثمر: 

المستندات المطلوبة من جميع المستثمرين :

صــورة الحوالــة البنكيــة صــادرة مــن حســاب بنكــي باســم المســتثمر، موضــح فيهــا المبلــغ شــاملاً قيمــة الاشــتراك ورســوم �	

الاشتراك، في حال تقديم طلب الاشتراك من خلال مدير الصندوق.

نسخة موقعة من الشروط والأحكام.�	

نموذج الاشتراك موقعاً ومعبئاً بشكل كامل.�	

المستندات المطلوبة الأفراد: 

صورة من الهوية الوطنية للسعوديين.�	

المستندات المطلوبة للأفراد القاصرين 

تنفيــذ حوالــة بنكيــة مســتقلة لــكل فــرد قاصــر مــن نفــس الحســاب البنكــي لولــي القاصــر فــي حــال عــدم وجــود حســاب بنكــي أو �	

محفظة للقاصر.
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إرفاق الوثائق التالية :

صــورة مــن الهويــة الوطنيــة للقاصريــن الســعوديين لمــن أعمارهــم مــن ١٥ ســنة هجريــة إلى ١٨ ســنة هجريــة أو دفتــر العائلــة لمــن �	

أعمارهم دون ١٥ سنة هجرية.

صورة من الهوية الوطنية لولي الأمر سارية المفعول.�	

المستندات المطلوبة للشركات :

صورة من السجل التجاري مع ختم الشركة.�	

صورة من عقد التأسيس والنظام الأساسي مع ختم الشركة.�	

صورة من هوية المفوض بالتوقيع مع ختم الشركة. وموقعة من المفوض.�	

المستندات المطلوبة للصناديق الاستثمارية :

صورة من السجل التجاري لمدير الصندوق مع ختم الشركة.�	

صورة من عقد التأسيس والنظام الأساسي لمدير الصندوق مع ختم الشركة.�	

صورة من ترخيص ممارسة النشاط لمدير الصندوق.�	

صورة من الشروط والأحكام الخاصة بالصندوق.�	

صورة من موافقة هيئة السوق المالية على طرح الصندوق.�	

صورة من هوية المفوض بالتوقيع مع ختم الشركة، وموقعة من المفوض.�	

المستندات المطلوبة للمحافظ الاستثمارية :

صورة من هوية صاحب المحفظة الاستثمارية.�	

صورة من السجل التجاري لمدير المحفظة مع ختم الشركة.�	

صورة من عقد التأسيس والنظام الأساسي لمدير المحفظة مع ختم الشركة.�	

صورة من ترخيص ممارسة النشاط لمدير المحفظة.�	

صورة من اتفاقية إدارة المحفظة الاستثمارية.�	

صورة من هوية المفوض بالتوقيع مع ختم الشركة. وموقعة من المفوض�	

ويمكن الاشتراك من خلال الجهات التالية: 

	5 شركة سيكو المالية.

	6 مصرف الإنماء .

	7 بنك الرياض.

	8 مجموعة سامبا المالية .
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طريقة الاشتراك في الصندوق:  ز.

آلية الاشتراك في الصندوق من خلال مدير الصندوق: 

الخطوة الأولى: الحصول على الشروط والأحكام.

ــدوق  ــر الصن ــي لمدي ــن بالاشــتراك الحصــول على نســخة مــن الشــروط والأحــكام مــن خلال زيــارة الموقــع الإلكترون بإمــكان الراغبي

)"مديــر الصنــدوق"( أو الموقــع الإلكترونــي لهيئــة الســوق الماليــة )"الهيئــة"( )cma.gov.sa( أو الموقــع الإلكترونــي للســوق الماليــة 

السعودي )"تداول"( )www.saudiexchange.sa(. أو من خلال زيارة مقر الشركة.

على مــن يرغــب بالاشــتراك فــي الصنــدوق الاطلاع على الشــروط وأحــكام الصنــدوق وتوقيعهــا، والاحتفــاظ بهــا لغــرض تقديمهــا إلى 

مدير الصندوق في خطوة لاحقة.

الخطوة الثانية: التحويل البنكي.

يتــم تحويــل كامــل مبلــغ الاشــتراك المــراد الاشــتراك بــه بحد أدنــى ١٠,٠٠٠ ريال وحد أقصــى ٢٨,٦٠٠,٠٠٠ ريال، بالإضافة إلى رســوم الاشــتراك 

بنسبة ٢% من مبلغ الاشتراك،، خلال فترة الطرح وذلك على الحساب التالي: 

أسم البنك: بنك مسقط 

اسم الحساب: المشاعر ريت 

رقم الحساب: ٠٠١٠٠٦٠٠٠٦٣٠٧٩

SA5876000000100600063079 :رقم الآيبان

وعلى سبيــل المثــال: إذا أراد المستثمــر الاشــتراك بالحــد الأدنــى بقيمــة ١٠,٠٠٠ ريــال فإنــه يتوجــب عليــه تحويــل مبلــغ قيمتــه ١٠,٢٠٠ ريــال 

عبارة عن ١٠,٠٠٠ ريال قيمة الاشتراك مضافاًً له ٢٠٠ ريال رسوم الاشتراك.

وسيقوم المستثمر بالاحتفاظ بإيصال الحوالة البنكية لتقديمها إلى مدير الصندوق في خطوة لاحقة.

الخطوة الثالثة: تعبئة نموذج الاشتراك 

ــدوق أو مــن خلال زيــارة مقــر الشــركة،  ــر الصن ــي لمدي يحصــل المستثمــر على نمــوذج الاشــتراك مــن خلال زيــارة الموقــع الإلكترون

ويتوجــب على المستثمــر تعبئــة نمــوذج الاشــتراك كاملاًً، وتوقيعــه إمــا ورقيــاًً أو إرســاله إلكترونيــاًً بالموافقــة عليــه عنــد اســتخدام 

خاصية الاشتراك الإلكتروني.

ثــم يقــوم المستثمــر بإرســال جميــع المستنــدات المطلوبــة والموضحــة فــي الخطــوة الأولى والثانيــة والثالثــة بشــكل ورقــي إلى مقــر 

الشركة، أو باستخدام خاصية الاشتراك الإلكتروني للشركة من خلال موقعها الإلكتروني.

ولــن يتــم قبــول أي طلــب اشــتراك أو تحويــل بنكــي بعــد انتهــاء يــوم العمــل الأخيــر لأيــام الاكتتــاب. ولــن يســتطيع المستثمــر تعديــل 

البيانــات الــواردة فــي نمــوذج الاشــتراك بعــد إرســاله أو تســليمه. ويمكــن إلغــاء الاشــتراك والتقــدم بطلــب جديــد، كمــا لا يمكــن إلغــاء 

الاشتراك بعد الموافقة عليه وتأكيده.

وفــي جميــع الحــالات. يجــب على المستثمريــن بمختلــف فئاتهــم مراعاة تســليم واســتكمال متطلبات الاشــتراك والوثائــق أو تحميلها 

عبر الموقع الإلكتروني.

الخطوة الرابعة: تأكيد استلام الاشتراك.

فــي حــال الاشــتراك بشــكل إلكترونــي، ســيقوم مديــر الصنــدوق بإرســال تأكيــد اســتلام طلــب الاشــتراك فــي الصنــدوق للعميــل عبــر 

البريد الإلكتروني أو من خلال رسالة نصية إلى رقم الجوال المسجل من خلال خاصية الاشتراك الإلكتروني.

وفــي حــال الاشــتراك مــن خلال تقديــم المستنــدات ورقيــاًً إلى مقــر الشــركة. فســيقوم الموظــف المســتلم لمستنــدات الاشــتراك 

بتزويد المستثمر بإشعار تأكيد الاشتراك ورقياًً.

ولا يعني استلام طلب الاشتراك تأكيداًً لقبوله.

http://cma.gov.sa
http://www.saudiexchange.sa
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الخطوة الخامسة: قبول طلب الاشتراك.

يتــم مراجعــة طلــب الاشــتراك خلال ثلاث أيــام عمــل، وفــي حــال عــدم استيفاء طلب الاشــتراك كامــل المتطلبات أو وجــود ملاحظات، 

يتم إشــعار العميل عبر البريد الإلكتروني أو من خلال رســالة نصية إلى رقم الجوال المســجل من خلال خاصية الاشــتراك الإلكتروني 

لاســتكمال المتطلبــات خلال يــوم عمــل مــن إشــعار المشــترك. وفــي حــال كان الطلــب مكتــملاًً سيتم إشــعار المستثمــر بقبول طلب 

الاشتراك.

الخطوة السادسة: إشعار التخصيص 

بعــد إقفــال فتــرة الطــرح وتخصيــص الوحــدات للمستثمريــن وفقــاًً لآليــة التخصيــص المحــددة خلال عشــرة أيــام عمــل، ويتــم إشــعار 

هيئة السوق المالية وإعلان نتائج الطرح النهائية وتخصيص الوحدات من خلال الموقع الإلكتروني لمدير الصندوق.

الخطوة السابعة: رد الفائض والإدراج 

بعــد إعلان التخصيــص النهائــي بخمســة أيــام عمــل إن شــاء اللــه وأي تمديــد لهــا، يتــم رد الفائــض إلى المشــتركين دون أي حســم وذلــك 

بعــد خصــم قيمــة الوحــدات المخصصــة ورســوم الاشــتراك على أن يتــم إدراج الوحــدات المخصصــة فــي المحافــظ الاستثماريــة 

للمشتركين لدى شركة الوساطة المرخصة من خلال شركة السوق المالية السعودية تداول. 

الاشتراك من خلال الجهات المستلمة الأخرى :

من خلال مصرف الإنماء :

بإمــكان المستثمــر الاشــتراك شــريطة أن يكــون لديــه حســاب بنكــي لــدى مصــرف الإنمــاء ومحفظــة استثماريــة نشــطة لــدى أي 

شــخص مرخــص لــه مــن قبــل هيئــة الســوق الماليــة. وســيقوم المستثمــر بالاشــتراك مــن خلال القنــوات الإلكترونيــة لمصــرف الإنمــاء 

بعد الموافقة على الشروط والأحكام أو من خلال فروع البنك بعد تقديم نسخة موقعة من الشروط والأحكام.

وجــود حســاب جــاري باســم المكتتــب الرئيســي لــدى مصــرف الإنمــاء )فــي حالــة عــدم وجــود حســاب يجــب فتــج حســاب جــاري �	

لدى مصرف الإنماء(.

وجود محفظة استثمارية باسم المكتتب الرئيسي لدى أي من الأشخاص المرخصين لدى هيئة السوق المالية.�	

	� www.alinma.com الاطــاع عــى الشــروط وأحــكام الصنــدوق والموافقــة عليهــا مــن خــال الموقــع الإلكترونــي للجهــة المســتلمة

تقديــم طلــب اشــتراك )اكتتــاب( فــي الصنــدوق )اعتبــارا مــن بدايــة فتــرة الاشــتراك(، وذلــك عــن طريــق الموقــع الإلكترونــي 

www.alinma.com مــن خلال صفحــة الاشــتراك ) الاكتتــاب( فــي الصنــدوق وتعبئــة نموذج الاشــتراك )الاكتتــاب( في الصندوق 

خلال الفترة المحددة يومياًً على مدار الساعة.

فــي حــال كان الاشــتراك عــن طريــق الموقــع الإلكترونــي لا حاجــة للهويــة الوطنيــة إذا كان الاشــتراك )الاكتتــاب( فــردي أو دفتــر �	

العائلة إذا كان الاشتراك )الاكتتاب( يشمل التابعيين.

فــي حــال كان الاشــتراك عــن طريــق الفــروع يجــب إرفــاق للهويــة الوطنيــة إذا كان الاشــتراك )الاكتتــاب( فــردي أو دفتــر العائلــة �	

إذا كان الاشتراك )الاكتتاب( يشمل التابعيين.

ولــن يســتطيع العميــل تعديــل البيانــات الــواردة فــي نموذج الاشــتراك بعد تعبئتــه وإنما يمكنه إلغاء الاشــتراك وذلــك بالتواصل �	

مــع الجهــة المســتلمة قبــل نهايــة فتــرة الطــرح كحــد أقصــى فــي الســاعة ٥ مســاء. علمــا بــأن أقــل مبلــغ للاشــتراك فــي الصنــدوق 

هو ١٠,٠٠٠ريال بالإضافة إلى رسوم الاشتراك البالغة ٢% من مبلغ الاشتراك.

http://www.alinma.com
http://www.alinma.com
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من خلال بنك الرياض :

بإمــكان المستثمــر الاشــتراك شــريطة أن يكــون لديــه حســاب بنكــي لــدى بنــك الريــاض ومحفظــة استثماريــة نشــطة لدى أي شــخص 

ــك الريــاض بعــد  ــة لبن ــوات الإلكتروني ــر بالاشــتراك مــن خلال القن ــة. وســيقوم المستثم ــة الســوق المالي ــل هيئ ــه مــن قب مرخــص ل

الموافقة على الشروط والأحكام أو من خلال فروع البنك بعد تقديم نسخة موقعة من الشروط والأحكام.

وجــود حســاب جــاري باســم المكتتــب الرئيســي لــدى بنــك الريــاض )فــي حالــة عــدم وجــود حســاب يجــب فتــح حســاب جــاري لــدى �	

بنك الرياض(.

وجود محفظة استثمارية باسم المكتتب الرئيسي لدى أي من الأشخاص المرخصين لدى هيئة السوق المالية.�	

	� www.riyadbank.com الاطــاع عــى الشــروط وأحــكام الصنــدوق والموافقــة عليها مــن خلال الموقــع الإلكتروني للجهــة المســتلمة

تقديــم طلــب اشــتراك )اكتتــاب( فــي الصنــدوق )اعتبــارا مــن بدايــة فتــرة الاشــتراك(، وذلــك عــن طريــق الموقــع الإلكترونــي 

www.riyadbank.com مــن خلال صفحــة الاشــتراك ) الاكتتــاب( فــي الصنــدوق وتعبئــة نمــوذج الاشــتراك )الاكتتــاب( فــي 

الصندوق خلال الفترة المحددة يومياًً على مدار الساعة.

فــي حــال كان الاشــتراك عــن طريــق الموقــع الإكترونــي لا حاجــة للهويــة الوطنيــة إذا كان الاشــتراك )الاكتتــاب( فــردي أو دفتــر �	

العائلة إذا كان الاشتراك )الاكتتاب( يشمل التابعيين.

فــي حــال كان الاشــتراك عــن طريــق الفــروع يجــب إرفــاق للهويــة الوطنيــة إذا كان الاشــتراك )الاكتتــاب( فــردي أو دفتــر العائلــة �	

إذا كان الاشتراك )الاكتتاب( يشمل التابعيين.

ولــن يســتطيع العميــل تعديــل البيانــات الــواردة فــي نموذج الاشــتراك بعد تعبئتــه وإنما يمكنه إلغاء الاشــتراك وذلــك بالتواصل �	

مــع الجهــة المســتلمة قبــل نهايــة فتــرة الطــرح كحــد أقصــى فــي الســاعة ٥ مســاء. علمــا بــأن أقــل مبلــغ للاشــتراك فــي الصنــدوق 

هو ١٠,٠٠٠ريال بالإضافة إلى رسوم الاشتراك البالغة ٢% من مبلغ الاشتراك.

من خلال مجموعة سامبا المالية :

بإمــكان المستثمــر الاشــتراك شــريطة أن يكــون لديــه حســاب بنكــي لــدى بنــك ســامبا ومحفظــة استثماريــة نشــطة لــدى أي شــخص 

مرخــص لــه مــن قبــل هيئــة الســوق الماليــة. وســيقوم المستثمــر بالاشــتراك مــن خلال القنــوات الإلكترونيــة لمجموعــة ســامبا الماليــة 

بعد الموافقة على الشروط والأحكام أو من خلال فروع البنك بعد تقديم نسخة موقعة من الشروط والأحكام.

وجــود حســاب جــاري باســم المكتتــب الرئيســي لــدى بنــك ســامبا )فــي حالــة عــدم وجــود حســاب يجــب فتــج حســاب جــاري لــدى �	

بنك سامبا(.

وجود محفظة استثمارية باسم المكتتب الرئيسي لدى أي من الأشخاص المرخصين لدى هيئة السوق المالية.�	

	� www.samba.com الاطــاع عــى الشــروط وأحــكام الصنــدوق والموافقــة عليهــا مــن خــال الموقــع الإلكترونــي للجهــة المســتلمة

تقديــم طلــب اشــتراك )اكتتــاب( فــي الصنــدوق )اعتبــارا مــن بدايــة فتــرة الاشــتراك(، وذلــك عــن طريــق الموقــع الإلكترونــي 

www.samba.com مــن خلال صفحــة الاشــتراك ) الاكتتــاب( فــي الصنــدوق وتعبئــة نموذج الاشــتراك )الاكتتــاب( في الصندوق 

خلال الفترة المحددة يومياًً على مدار الساعة.

فــي حــال كان الاشــتراك عــن طريــق الموقــع الإلكترونــي لا حاجــة للهويــة الوطنيــة إذا كان الاشــتراك )الاكتتــاب( فــردي أو دفتــر �	

العائلة إذا كان الاشتراك )الاكتتاب( يشمل التابعيين.

فــي حــال كان الاشــتراك عــن طريــق الفــروع يجــب إرفــاق للهويــة الوطنيــة إذا كان الاشــتراك )الاكتتــاب( فــردي أو دفتــر العائلــة �	

إذا كان الاشتراك )الاكتتاب( يشمل التابعيين.

ولــن يســتطيع العميــل تعديــل البيانــات الــوارده فــي نموذج الاشــتراك بعد تعبئتــه وإنما يمكنه إلغاء الاشــتراك وذلــك بالتواصل �	

مــع الجهــة المســتلمة قبــل نهايــة فتــرة الطــرح كحــد أقصــى فــي الســاعة ٥ مســاء. علمــا بــأن أقــل مبلــغ للاشــتراك فــي الصنــدوق 

هو ١٠,٠٠٠ريال بالإضافة إلى رسوم الاشتراك البالغة ٢% من مبلغ الاشتراك.

http://www.riyadbank.com
http://www.riyadbank.com
http://www.samba.com
http://www.samba.com


54  |   

قائمة المحتويات

ملاحظات هامة.

يجــب عــى العميــل التأكــد مــن صحــة البيانــات المســجلة والوثائــق التــي يتــم تقديمهــا ،ولا يتحمــل مديــر الصنــدوق مــا قــد ينتــج �	

عن أي أخطاء.

يجــب عــى العميــل مراعــاة تطابــق قيمــة طلــب الاشــتراك مــع الحــوالات البنكيــة المنفــذة. وســيتم رفــض طلــب الاشــتراك فــي �	

حال وجود أي أختلاف بالزيادة أو النقص.

ســيتم رفــض / عــدم قبــول أي مبلــغ يتــم تحويلــه مــن حســاب غيــر الحســاب المســجل لدينــا عن الاشــتراك فــي الصنــدوق. ويجب �	

أن يكون الحساب البنكي باسم العميل.

سيتم رفض / عدم قبول أي اشتراك )اكتتاب( يتم تقديمه لأكثر من جهة مستلمة.�	

سيتم رفض / عدم قبول أي اشتراك )اكتتاب( يتم تقديمه لنفس الجهة المستلمة عن طريق أكثر من قناة استقبال.�	

شرح تفصيلي عن طريقة اشتراك التابعين والقصر بالصندوق ح.	

يتم قبول اشتراكات التابعين والقصر في الصندوق وفقا لما يلي: 

اشتراك التابعين في الصندوق: 

يكتفــي بتعبئــة نمــوذج اشــتراك واحــد لــكل مشــترك رئيســي يشــترك لنفســي ولأفــراد عائلتــه المقيديــن فــي ســجل الأســرة إذا كان 

أفراد العائلة سيشتركون بنفس عدد الوحدات التي يتقدم بطلبها المشتركة الرئيسي ويترتب على ذلك ما يلي: 

يتم تسجيل جميع الوحدات المخصصة للمشترك الرئيسي والمستثمرين التابعين باسم المشترك الرئيسي�	

تعاد مبالغ الفائضة )إن وجدت( عن الوحدات غير المخصصة إلى المشترك الرئيسي والمشتركين التابعين�	

يحصــل المشــترك الرئيســي عــى كامــل أربــاح الوحــدات الموزعــة عــن الوحــدات المخصصــة للمشــترك الرئيســي ولا المشــتركين �	

التابعين) في حال عدم بيع الوحدات أو نقل ملكيتها(. 

اشتراك القصر وفاقدي الأهلية بالصندوق: 

إرفاق الوثائق التالية:

صــورة مــن الهويــة الوطنيــة للســعوديين أو مواطنــي دول مجلــس التعــاون الخليجــي أو صــورة مــن هويــة مقيــم للمقيمين ســارية �	

المفعول للقاصرين لمن أعمارهم دون ١٥ سنة هجرية أو سجل الأسرة لمن أعمارهم دون ١٥ سنة هجرية

صــورة مــن الهويــة الوطنيــة للســعوديين أو مواطنــي دول مجلــس التعــاون الخليجــي أو صــورة مــن هويــة مقيــم للمقيمين ســارية �	

المفعول لولي الأمر.

في حال كان الولي غير والد القاصر فيتم إرفاق صك الولاية�	

يجــب تنفيــذ حوالــة بنكيــة مســتقلة لــكل فــرد قاصــر مــن نفــس الحســاب البنكــي لولــي القاصــر فــي حــال عــدم وجــود حســاب �	

بنكي أو محفظة للقاصر

تفصيــل لبعــض حــالات الاشــتراك الأفــراد القاصريــن: يجــوز الاشــتراك لمــن هــم دون ســن ١٨ ســنة هجريــة عــن طريــق الولــي أو �	

الوصي وفقا لما يلي:

	1 القاصر الذي دون ١٨ سنة هجرية للحصول على صورة من الهوية مع هوية الولي أو الوصي.

	2 إذا كان العميــل ســعودي الجنســية وأقــل مــن ١٥ ســنة يجــب إرفــاق ســجل الأســرة المضافــة فيــه القاصــر وبطاقــة الهويــة .

الوطنية للولي أو الوصي

	3 إذا كان العميل ممن هم دون ١٨ سنة هجرية تحت الوصاية يجب إرفاق صورة من صك الوصاية الصادرة من المحكمة المختصة.
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يجــوز لفاقــد الأهليــة الاكتتــاب بوصفــة الولــي أو الوصــي بشــرط أن يكــون للعميــل فاقــد الأهليــة محفظــة اســتثمارية لــدى أحــد �	

مؤسسات السوق المالية

يجــوز للمــرأة الســعودية المطلقــة والأرملــة التــي لهــا أولاد قصــر مــن زوج غيــر ســعودي الاشــتراك بأســماء أولادهــا لصالحهــا �	

بشرط أن تقدم ما يثبت بأنها مطلقة وأرملة وما يثبت أمومتها لأولاد قصر.

الآلية التي سيتبعها مدير الصندوق لتخصيص الوحدات للمشتركين ط.

يخطــر مديــر الصنــدوق كل مستثمــر فــي غضــون ١٠ أيــام عمــل مــن تاريــخ إقفــال فتــرة الطــرح بقبــول طلــب الاشــتراك أو رفضــه، ســواء 

كليــاًً أو جزئيــاًً. وفــي حــال تــم قبــول الاشــتراك، يتــم إرســال تأكيــدات لمالكــي الوحــدات بانتهــاء التخصيــص. وفــي حــال تــم رفــض مبلغ 

الاشــتراك الخــاص بمستثمــر مــا )ســواء كليــاًً أو جزئيــاًً(، يتــم رد الجــزء غيــر المقبــول مــن مبلــغ الاشــتراك ورســوم الاشــتراك ذات 

العلاقــة للحســاب الاستثمــاري للمستثمــر والموضــح فــي نمــوذج الاشــتراك فــي غضــون ١٠ أيــام عمل مــن تاريخ الإقفال )غيــر مخصوماًً 

منه أي رسوم مصرفية أو حوالات مصرفية أو رسوم صرف عملة يتم تكبدها(.

رهناًً باستكمال متطلبات التسجيل والإدراج على النحو المبين أدناه، يتم تخصيص الوحدات عقب تاريخ الإقفال وفقاًً للتالي:

فــي حــال كان إجمالــي مبالــغ الاشــتراكات المتقــدم لهــا جميــع المســتثمرين تســاوي أو تتجــاوز المبلــغ المطلــوب تجميعــه والــذي �	

يبلغ )_ ١٧١,٧٢٠,٠٠٠_( ريال سعودي، فسيتم تخصيص إجمالي وحدات الطرح كالتالي:

	ŉ.يتم تخصيص عدد 1,000 وحدة استثمارية لكل مستثمر

	ŉ.في حال وجود فائض، يتم تخصيص المتبقي من الوحدات على أساس تناسبي

	ŉ فــي حــال كان عــدد المكتتبيــن أكثــر مــن ١٧,١٧٢ مكتتــب، ســيقوم مديــر الصنــدوق برفــع الحــد الأدنــى للطــرح العــام بمــا

يعادل قيمة الزيادة في الاشتراكات عن ٣٠% وخفض الحد الأقصى للحصص العينية للصندوق.

	ŉ فــي حــال كان قيمــة الاكتتابــات الأوليــة أكثــر مــن ١٧١,٧٢٠,٠٠٠ ريــال ســعودي، ســيقوم مديــر الصنــدوق برفــع الحــد الأدنــى

للطرح العام بما يعادل قيمة الزيادة في الاشتراكات عن ٣٠% وخفض الحد الأقصى للحصص العينية للصندوق.

الإلغاء واسترداد الأموال

يجــوز إلغــاء الطــرح ورد جميــع مبالــغ الاشــتراك المســتلمة للمستثمريــن فــي الحــالات الآتيــة )مــا لــم تقــرر هيئــة الســوق الماليــة خلاف 

ذلك(:

العجــز عــن جمــع مبالــغ الاشــتراكات النقديــة التــي تبلــغ )١٧١,٧٢٠,٠٠٠( ريــال ســعودي بعــد إقفــال فتــرة الطــرح أو تمديدهــا بعــد �	

الحصول على موافقة هيئة السوق المالية، أو

إذا كان عدد مالكي الوحدات من الجمهور أقل من ٥٠؛ أو�	

تم الاشتراك في أقل من ٣٠% من الوحدات لمالكي الوحدات من الجمهور؛ أو�	

لم تعتمد هيئة السوق المالية إدراج الوحدات لأي سبب.�	

عدم نقل ملكية الأصول لصالح الصندوق.�	

وفــي حــال إلغــاء الطــرح، ســوف يتــم رد جميــع مبالــغ الاشــتراك ورســوم الاشــتراك المســتلمة للمستثمريــن فــي غضــون ١٠ أيــام عمــل 

من تاريخ الإلغاء دون حسم.

لن يتم نقل ملكية العقار لصالح الصندوق بشكل كامل ما لم يتم جمع المبلغ المراد الاكتتاب فيه.
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التسجيل والإدراج

مــن المقــرر تســجيل الوحــدات وإدراجهــا فــي الســوق الماليــة الســعودية )"تــداول"( فــي أقــرب وقــت ممكــن بعــد تاريــخ الإقفــال، 

شريطة أن: 

أ يتم تحقيق الحد الأدنى من الاشتراكات النقدية في طرح ) ١٧١,٧٢٠,٠٠٠ ( ريال سعودي؛ و	.

ب ألا يقل عدد مالكي الوحدات من الجمهور عن ٥٠ مستثمر، وأن يمتلكوا ٣٠% على الأقل من إجمالي وحدات الصندوق، و	.

ج يتم الوفاء بأي شروط تنظيمية أخرى تحددها هيئة السوق المالية لهذا الغرض.	.

حساب الصندوق

ســوف يفتــح مديــر الصنــدوق حســاباًً مصرفيــاًً منفــصلاًً )أو أكثــر( فــي مصــرف محلــي أو أكثــر باســم الصنــدوق )و/أو الشــركة ذات 

الغــرض الخــاص( ويتــم إيــداع كافــة عائــدات الاشــتراك مــن المستثمريــن وإيــرادات الصنــدوق فــي هــذا الحســاب، وســوف يتــم ســحب 

المستحقات والنفقات المستحقة فيما يتعلق بتشغيل الصندوق وإدارته من هذا الحساب.

آليــة زيــادة إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق عــن طريــق قبــول مســاهمات عينيــة  ي.	
أو عن طريق قبول مساهمات نقدية: 

ـادة رأس المــال، قــد يزيــد الصنــدوق إجمالــي القيمــة المســتهدفة مــن  فــي حــال قــرر مديــر الصنــدوق أن الصنــدوق بحاجــة إلى زيـ

الاشــتراكات عــن طريــق إصــدار حقــوق قابلــة للتــداول على النحــو المعمــول بــه فــي حالــة الشــركات المدرجــة وذلــك وفقــاًً لإجــراءات 

ومتطلبــات التنفيــذ المعمــول بهــا والخاصــة بقواعــد التســجيل والإدراج. وفــي هــذه الحالــة، يكــون لمالكــي الوحــدات في الصنــدوق حق 

الأولويــة للاشــتراك فــي أي وحــدات إضافيــة. وبالإضافــة إلى ذلــك، ولتجنــب الشــك، فإنــه يمكــن زيــادة إجمالــي القيمــة المســتهدفة 

للصنــدوق عــن طريــق مســاهمات عينيــة. وفــي أي عمليــات طــرح أو زيــادة لــرأس المــال لاحقــة، يتــم إصــدار الوحــدات فــي الصنــدوق 

على أساس صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة وفقاًً لأحدث تقييم.

وفــي حــال تقــرر زيــادة إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق عــن طريــق قبــول مســاهمات عينيــة أو مســاهمات أو كليهمــا ســتكون آلية في 

هذه الزيادة وفقا لما تقرره اللوائح والأنظمة المعتمدة من قبل هيئة السوق المالية في حينه

جــدول زمنــي يوضــح المــدة الزمنيــة المتوقعــة مــن تــاريخ بدايــة طــرح الوحــدات  ك.
حتى بدء تداول الوحدات

المدة الزمنية المتوقعةالخطوات

خمسة أيام عملفترة الطرح

من ٢٠١٧/١١/١م إلى ٢٠١٧/١١/٠٧م فترة الاشتراك

٣٠ يوم تقويمي تبدأ من ٢٠١٧/١١/٠٨م إلى ٢٠١٧/١٢/٠٧م تمديد فترة الاشتراك

٥ أيام عمل بعد التخصيصرد الفائض للمكتتبين بعد انتهاء فترة الطرح

٥ أيام عمل بعد فترة الطرح الأولي وأي تمديد لهارد الفائض للمكتتبين في حال عدم جمع المبلغ المستهدف 

١٠ أيام عمل بعد إقفال الطرحفترة التخصيص

١٠,٠٠٠ عشرة الآف ريال سعودي الحد الأدنى للاشتراك

٢٨,٦٠٠,٠٠٠ ريال سعودي الحد الأعلى للاشتراك

إتمام الاستحواذ على الأصول العقارية المبدئية�	

توقيع اتفاقية البيع والشراء�	

إفراغ الصكوك للصندوق�	

توقيع اتفاقية التأجير�	

خلال ٦٠ يوم تقويمي من انتهاء فترة التخصيص

بدء وحدات الصندوق في التداول بالسوق المالية السعودية
خلال ٣٠ يوم تقويمي من توقيع اتفاقية البيع والشراء ولن يتم إدراج 

وحدات الصندوق قبل نقل الملكية بشكل كامل لصالح الصندوق
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| 11  تداول وحدات الصندوق

أ طريقة تداول الوحدات في السوق المالية السعودية: 	.

	1 عنــد الإدراج، يجــوز تــداول وحــدات الصنــدوق بنفــس طريقــة تــداول أســهم الشــركات المدرجــة فــي الســوق الماليــة الســعودية .

)تــداول(. وبالتالــي، يجــوز لمالكــي الوحــدات والمستثمريــن التــداول خلال ســاعات التــداول العاديــة فــي أي يــوم عمــل مــن خلال 

السوق عبر شركات الوساطة المرخصة. وعلى الرغم من أي بند مخالف. 

	2 يعتبــر شــراء وحــدات فــي الصنــدوق عــن طريــق الســوق الماليــة الســعودية )تــداول( إقــراراً مــن مشــتري بأنــه قــد اطلــع عــى هذه .

الشروط والأحكام.

	3 يكون التداول في وحدات الصندوق خاضع لرسوم تداول يتم تسويتها حسبما هو سائد في السوق..

الحالات التي يتم فيها تعليق الصندوق و/ أو إلغاء الإدراج: 	.ب

وفقــاًً للوائــح صناديــق الاستثمــار العقــاري القابلــة للتــداول، يجــوز لهيئــة الســوق الماليــة فــي أي وقــت تعليق تــداول وحــدات الصندوق 

أو إلغاء إدراجها حسبما تراه مناسباًً وفي أي من الحالات التالية: 

	1 إذا رأت ذلك ضروريا لحماية المستثمرين أو المحافظة على سوق منظمة.

	2 إذا أخفق مدير الصندوق أو أمين الحفظ إخفاقا تراه الهيئة جوهريا في الالتزام بالنظام ولوائحه التنفيذية.

	3 إذا لم يسدد مدير الصندوق أي مقابل مالي مستحق للهيئة أو السوق أو أي غرامات مستحقة للهيئة في مواعيدها.

	4 إذا رأت أن الصندوق أو أعماله أو مستوى عملياته ووصوله لم تعد مناسبة لاستمرار إدراج وحداته في السوق.

	5 إذا رأت أن أميــن الحفــظ أو صانــع الســوق حيــت مــا ينطبــق أخفــق إخفــاق الترهــل هيئــة جوهريــا فــي الالتــزام بالنظــام واللوائــح .

التنفيذية وقواعد السوق. 

	6 إذا لم تستوفي متطلبات السيولة المحددة في قواعد الإدراج..

هذا ويقر مدير الصندوق بعدم إدراج الصندوق إلا بعد نقل ملكية العقار له.
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| 12  سياسة توزيع الأرباح 

يهــدف الصنــدوق إلى توزيــع أربــاح نقديــة نصــف ســنوية على المستثمريــن تــوزع خلال ٣٠ يــوم عمــل مــن تاريــخ بدايــة كل نصــف ســنة 

ميلاديــة )الأول مــن ينايــر والأول مــن يوليــو( ولــن تقــل عــدد مــرات التوزيــع عــن مــرة واحــدة ســنوياًً، علمــاًً بأنــه لــن تقــل التوزيعــات عن 

ــن  ــا م ــول العقاريــة وغيره ــع الأص ــن بي ــة ع ــة الناتج ــرأس مالي ــاح ال ــاء الأرب ــك باستثن ــنوية، وذل ــدوق الس ــاح الصن ــي أرب ــن صاف ٩٠% م

الاستثمــارات، والتــي قــد يتــم إعــادة استثمارهــا مــن خلال الاســتحواذ على أصــول عقاريــة إضافيــة و/أو لصيانة وتجديــد أي من الأصول 

المملوكة للصندوق.
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| 13  انقضاء الصندوق وتصفيته

أ الحالات التي تؤدي إلى انتهاء الصندوق: 	.

	1 دون الإخلال بما ورد في لائحة صناديق الاستثمار العقاري، يلغى إدراج وحدات الصندوق عند انتهائه..

	2 يجــوز إنهــاء الصنــدوق )أ( فــي حــال لــم يتــم جمــع ٥٠ مالــك وحــدة مــن الجمهــور فــي الصنــدوق خــال ١٢ شــهر مــن تاريــخ إشــعار .

مديــر الصنــدوق الهيئــة بذلــك بموجــب الفقــرة )ع( مــن البنــد ثالثاًً من التعليمــات الخاصة بصناديــق الاستثمار العقاريــة المتداولة 

)ب( فــي حــال التصــرف بكافــة أصولــه وتــم توزيــع جميــع العائــدات مــن هــذه التصرفــات للمستثمريــن أو )ج( فــي حــال أي تغييــر 

للأنظمــة أو اللوائــح أو المتطلبــات النظاميــة الأخــرى أو تغييــرات جوهريــة لظــروف الســوق فــي المملكــة العربيــة الســعودية 

واعتبــر مديــر الصنــدوق ذلــك سببــاًً مبــرراًً لإنهــاء الصنــدوق أو )د( فــي حــال لــم يتــم جمــع مبلــغ ) ١٧١,٧٢٠,٠٠٠ ( ريــال ســعودي خلال 

فتــرة الطــرح أو أي تمديــد لــه وفقــاًً لهــذه الشــروط والأحــكام أو )ه( إذا كان المطلــوب إنهــاء صنــدوق وفقــاًً لقــرار لهيئــة الســوق 

المالية أو بموجب أنظمتها )كل منها "حالة إنهاء"(.

إجراءات تصفية الصندوق: 	.ب

	1 تتطلــب كل حالــة إنهــاء موافقــة مجلــس إدارة الصنــدوق وهيئــة الســوق الماليــة. وســيتم إخطــار مالكــي الوحدات وهيئة الســوق .

المالية في غضون ٣٠ يوماًً من تاريخ وقوع حالة الإنهاء.

	2 فــي حــال إنهــاء الصنــدوق، يتــم إلغــاء إدراج الوحــدات بعــد تقديــم إخطــار خطــي لهيئــة الســوق الماليــة وإعــان انتهــاء الصنــدوق .

وجــدول زمنــي لتصفيتــه على الموقــع الإلكترونــي لمديــر الصنــدوق والســوق الماليــة الســعودية. ولاحقــاًً لذلــك، يتــم البــدء 

بإجــراءات تصفيــة الصنــدوق ويحــق لمديــر الصنــدوق أن يكــون المصفــي لإجــراء عمــل إنهــاء الصنــدوق مــع توزيــع أصولــه على 

مالكــي الوحــدات، ويحــق لمديــر الصنــدوق تعيــن مصفــي آخــر بمــا يــراه افضــل للصنــدوق. يجــوز توزيــع أصــول الصنــدوق على 

مالكــي الوحــدات عينيــاًً فــي حــال عــدم إمكانيــة بيــع أصــول الصنــدوق أو فــي حــال رأى مديــر الصنــدوق أن هــذا الأمــر يصــب فــي 

مصلحة مالكي الوحدات.
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| 14  الرســوم ومقابــل الخدمــات والعمــولات وأتعــاب 
الإدارة

فيما يلي ملخص حول الرسوم ومقابل الخدمات والعمولات وأتعاب الإدارة التي يتحملها الصندوق،. 

	1 الأتعاب والرسوم :.

أ أتعاب ورسوم الصندوق :	.

الرسوم المتحصلة لمرة واحدة :

رســوم الاشــتراك يلتــزم كل مالــك وحــدات يشــترك بالصنــدوق خــال الطــرح بدفــع رســوم اشــتراك لمــرة واحــدة ٢ % مــن قيمــة �	

مبلــغ اشــتراك كل مستثمــر، تُدُفــع عنــد التقــدم لشــراء الوحــدات )"رســوم الاشــتراك"(. وتدفــع رســوم الاشــتراك قبــل تاريــخ 

الإقفــال لاعتبــار مشــاركة المستثمــر. ولتجنــب الشــك، تدفــع رســوم الاشــتراك عــن الوحــدات المخصصــة فعليــاًً إضافــة إلى مبلــغ 

الاشتراك. 

ــة رأس المــال بواقــع ٠.٢٥% تدفــع مــرة واحــدة مــن �	 ــدوق رســوم هيكل ــر الصن ــدوق لمدي ــال يدفــع الصن ــة رأس الم ــاب هيكل أتع

إجمالــي مبالــغ الاشــتراكات التــي تــم جمعهــا فــي الطــرح الأولــي وتخصــم مــن دخــل الصنــدوق فــي الســنة الأولى. أمــا فــي حالــة 

جمــع أي مبالــغ اشــتراك أخــرى ســواء نقديــة عــن طريــق إصــدار حقــوق الأولويــة )أو عينيــة( فستبلــغ رســوم هيكلــة رأس المــال 

١.٥% مــن إجمالــي مبالــغ الاشــتراكات وتدفــع فــورا بعــد إقفــال أي عمليــة جمــع لــرأس المــال. ويشــمل ذلــك دون الحصر عند شــراء 

أصــل عقــاري جديــد أتعــاب المقيميــن ودراســة الجــدوى والفحــص التقنــي للعقــار والدراســة النافيــة للجهالــة قانونيــاًً التــي تشــمل 

الصكــوك وعقــود الإيجــار والتصاريــح اللازمــة مثــل تصريــح البلديــات والدفــاع المدنــي وأي جهــة حكوميــة يتطلــب مــن مديــر 

الصنــدوق توفيرهــا وكذلــك أتعــاب المحاميــن وأي مصاريــف أخــرى متعلقــة بالعقــار الجديــد باستثنــاء رســوم التعامــل. لمزيد من 

المعلومات يرجى قراءة الفقرة )ط( من هذه الشروط والأحكام.

أتعــاب هيكلــة التمويــل: يدفــع الصنــدوق لمديــر الصنــدوق رســوم تبلــغ ١.٥% مــن كل مبلــغ يحصــل عليــه كتمويل للصنــدوق أو أي �	

شــركة ذات أغــراض خاصــة خلال مــدة الصنــدوق )"رســوم ترتيــب التمويــل"( وذلــك مقابــل جهــوده فــي هيكلــة وتوفيــر التمويــل 

للصندوق. وتكون هذه الرسوم مستحقة الدفع فور إتمام أي صفقات تمويل. 

	2 الرسوم الدورية :.

أتعاب الإدارة

مقابــل إدارة أصــول الصنــدوق ودفــع كافــة النفقــات العامــة للصنــدوق، بمــا فــي ذلــك مكافــآت موظفيــه وتكاليــف منشــآته، يدفــع 

الصندوق لمدير الصندوق أتعاب إدارة سنوية )"أتعاب الإدارة"( خلال مدة الصندوق بمقدار ١% من صافي أصول الصندوق.

وتحســب أتعــاب الإدارة على أســاس يومــي خلال مــدة الصنــدوق وتســدد فــي نهايــة كل ربــع ســنة مــن أصــول الصنــدوق. وتُدُفــع أول 

دفعــة لأتعــاب الإدارة على أســاس تناســبي بحيــث يُؤُخــذ بعيــن الاعتبــار الأيــام التــي مضــت مــن الســنة الميلاديــة. فــي حــال لــم يكــن 

لــدى الصنــدوق ســيولة نقديــة كافيــة متوفــرة لدفــع أتعــاب الإدارة فــي موعدهــا، يتــم تأجيــل دفــع الأتعــاب لحيــن توفــر ســيولة نقديــة 

كافية لدى الصندوق.
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رسوم الحفظ

يدفــع الصنــدوق لأميــن الحفــظ رســما بقيمــة ١٥٥,٠٠٠ ريــال ســعودي ســنوياًً، تدفــع بشــكل شــهري مبلــغ وقــدره ١٢,٩١٧ ريــال ســعودي. 

وتحتسب رسوم الحفظ على أساس يومي وتسدد خلال ١٥ يوما من تاريخ استلام الفاتورة من أصول الصندوق.

ويســتحق أميــن الحفــظ الرســوم أعلاه حســب الاتفاقيــة التــي تــم توقيعهــا بين مديــر الصندوق وأميــن الحفظ لقاء الخدمــات المقدمة 

منــه للاحتفــاظ بملكيــة أصــول الصنــدوق، بمــا فــي ذلك تأسيس شــركة ذات غــرض خاص أو أكثــر والقيام بكافة الإجراءات لاســتكمال 

تسجيلها لتتمكن من الاحتفاظ بملكية أصول الصندوق.

أتعاب المدير الإداري 

يدفــع الصنــدوق لمديــر الصنــدوق رســوم إداريــة لتغطيــة المصاريــف المباشــرة المتعلقــة بأعمال الصنــدوق وتشــمل على سبيل المثال 

لا الحصــر التكاليــف الفعليــة المتعلقــة بإعــداد النشــرات والتقاريــر والإشــعارات إلى المستثمريــن وطباعــة تلــك النشــرات والتقاريــر 

والإشــعارات وتوزيعهــا ومكافــأة أعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق والرســوم الرقابية ومراجعي الحســابات الخارجييــن وأتعاب المثمنين 

وأيــة أطــراف اخــرى تقــدم خدمــات للصنــدوق، وأيــة مصاريــف استثنائيــة وغيرها مثــل مصاريف التصفيــة. ويبلغ الحد الأقصى للرســوم 

الواردة اعلاه ما نسبته ٠.٠٥% سنوياًً من صافي للأصول. 

أتعاب مراجع الحسابات

يدفع الصندوق أتعاب مدقق الحسابات بإجمالي مبلغ وقدره ٥٢,٢٥٠ ريال سعودي سنوياًً على النحو التالي:

أتعاب إصدار القوائم المالية الأولية الموجزة )غير المدققة( بمبلغ وقدره ١٩,٢٥٠ ريال سعودي؛�	

أتعاب إصدار القوائم المالية )المدققة( بمبلغ وقدره ٣٣,٠٠٠ ريال سعودي. �	

رسوم التقويم

ســيقوم الصنــدوق بســداد مبلــغ وقــدره ٢٤,٠٠٠ ريــال ســعودي لشــركة إســناد للتقييــم العقــاري، ومبلــغ وقــدره ١٣,٨٨٨ ريــال ســعودي 

لشركة قيم للتقييم العقاري، مقابل تقويم عقارات الصندوق مرة كل ستة أشهر.

أتعاب أعضاء مجلس إدارة الصندوق 

يدفــع الصنــدوق أتعــاب الأعضــاء المســتقلين لمجلــس إدارة الصنــدوق بمبلــغ ٥٠٠٠ ريــال عــن كل اجتمــاع لــكل عضــو مســتقل والبالــغ 

عددهم عضوين وبحد أقصى ٢٠,٠٠٠ ألف ريال سنوياًً لكل الأعضاء. 

أتعاب لجنة الرقابة الشرعية

يدفع الصندوق للجنة الرقابة الشرعية أتعاب بقيمة ١٨,٧٥٠ ريال سعودي بشكل سنوي، 
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رسوم مركز إيداع الأوراق المالية 

من المتوقع أن يدفع الصندوق الرسوم الآتية للتسجيل في السوق المالية السعودية )تداول(:

٥٠,٠٠٠ ريــال ســعودي بالإضافــة إلى ٢ ريــال ســعودي لــكل مالــك وحــدات وبحــد أقصــى ٥٠٠,٠٠٠ ريــال ســعودي تدُفَــع إلى "تــداول" فــي �	

مقابل إنشاء سجل لمالكي الوحدات )تدفع مرة واحدة(؛ و

و سنويا تدفع حسب القيمة السوقية للصندوق حسب القيمة التالية:�	

	ŉ.من ٠ إلى ١٠٠ مليون يدفع ١٨٠ ألف ريال

	ŉ.من ١٠٠ مليون إلى ٢٠٠ مليون يدفع ٢٢٠ ألف ريال

	ŉمن ٢٠٠ مليون إلى ٥٠٠ مليون يدفع ٣٠٠ ألف ريال

	ŉمن ٥٠٠ مليون إلى ٢ مليار يدفع ٤٠٠ ألف ريال

	ŉمن ٢ مليار إلى ٥ مليار يدفع ٥٠٠ ألف ريال

	ŉمن ٥ مليار إلى ١٠ مليار يدفع ٦٠٠ ألف ريال

	ŉ أكثر من ١٠ مليار يدفع ٧٠٠ ألف ريال

وتكون الرسوم المذكورة عرضة للتعديل كما يتم تحديده من قبل تداول.

رسوم الإدراج في "تداول"

من المتوقع أن يدفع الصندوق رسوم الإدراج الآتية:

٥٠,٠٠٠ ريال سعودي رسوم إدراج أولية )تدفع مرة واحدة(؛ و�	

٠.٠٣% من القيمة السوقية للصندوق سنوياً )بحد أدنى ٥٠,٠٠٠ ريال سعودي وبحد أقصى ٣٠٠,٠٠٠ ريال سعودي(.�	

وتكون الرسوم المذكورة عرضة للتعديل كما يتم تحديده من قبل تداول.

أتعاب ورسوم أصول الصندوق العقارية :

أتعاب المطور

يجــوز لمديــر الصنــدوق تعييــن مطوريــن مــن وقــت لآخــر فيمــا يتعلــق بمشــاريع التطويــر. ويتــم التفــاوض حــول أي أتعــاب تطويــر 

تُدُفع من الصندوق لأي مطور يعينه مدير الصندوق على أساس تجاري بحت ومستقل.

رسوم التعامل

يدفــع الصنــدوق لمديــر الصنــدوق رســوم تعامل)ســعي( بنســبة ٢.٥% مــن ســعر الشــراء الخــاص بــكل أصــل عقــاري يتــم شــرائه مــن 

قبــل الصنــدوق للأصــول التــي قــد يســتحوذ عليهــا الصنــدوق مســتقبلاًً..وذلك مقابــل قيــام مديــر الصنــدوق بإجــراء التقصــي اللازم 

والتفــاوض على شــروط الشــراء وإتمــام العمليــة. وتكــون مســتحقة الســداد بعــد إتمــام عمليــة الشــراء الخاصــة بــكل أصــل عقــاري. 

بالنسبة للأصول الحالية وهم إسكان ٤ وإسكان ٥ وإسكان ٦ لن يتقاضى مدير الصندوق أو أي أطراف أخرى رسوم تعامل.

رسوم الأداء

لمديــر الصنــدوق عنــد التخــارج مــن أي أصــل مــن الأصــول العقاريــة الحصــول على رســوم أداء عــن ذلــك الأصــل تبلــغ نسبتهــا ٢٠% مــن 

العائــد الفائــض بعــد خصــم " معــدل العائــد الداخلــي البالــغ نسبتــه ٨% مــن قيمــة الأصــل العقــاري و رســوم التعامــل وجميــع الرســوم 

المتعلقة بالعقار مخصوم منها التوزيعات النقدية )صافي الدخل الأصل العقاري(.
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كما هو موضح بالجدول 

عنــد بيــع الأصــل بعــد خصــم معــدل العائــد الداخلــي البالــغ نسبتــه ٨% مــن قيمــة الأصــل العقــاري و رســوم 
ــع الرســوم المتعلقــة بالعقــار, مخصــوم منهــا التوزيعــات النقديــة )صافــي الدخــل الأصــل  التعامــل وجمي

العقاري(.
نسبة الرسوم 

)XIRR( صفرأقل من ٨% معدل العائد الداخلي

)XIRR( أعلى من ٨% معدل العائد الداخليXIRR %٢٠% من فوق ٨

أتعاب إدارة والصيانة والتسويق 

يدفــع الصنــدوق لمديــر العقــار رســوماًً ســنوية )"عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق "( أتعــاب عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق، فيمــا 

يخــص بــرج إســكان ٤ لــن يتــم دفــع أي رســوم خلال الخمــس ســنوات الأولى مــن عقــد التأجيــر وإدارة الأملاك لمديــر العقــار )إســكان 

للتنميــة والاستثمــار (، وفيمــا يخــص بــرج إســكان ٥ لــن يتــم دفــع أي رســوم خلال الأربع ســنوات الأولى من عقد التأجيــر وإدارة الأملاك 

لمديــر العقــار )إســكان للتنميــة والاستثمــار (، وفيمــا يخــص بــرج إســكان ٦ لــن يتــم دفــع أي رســوم خلال الخمــس ســنوات الأولى مــن 

عقــد التأجيــر وإدارة الأملاك لمديــر العقــار )إســكان للتنميــة والاستثمــار (، وفــي حــال تمديــد العقــد مــع إســكان للتنميــة والاستثمــار 

سيتــم رفــع الإيجــار بنســبة ١٠% بعــد ذلــك لــكلا البرجييــن. وفــي حــال قيــام أي مــن الطرفيــن بإلغــاء عقــد الإيجــار بعــد انتهــاء المــدة 

الأوليــة، تتعهــد وتلتــزم إســكان بتســليم العيــن بنفــس حالــة الاســتلام ) مــن دون أي عيــب أو خلــل وتشــمل دون حصــر اللــوازم 

والتركيبــات والأثــاث والأدوات( ؛ وعليــه، فــإن إســكان تلتــزم – دون قيــد أو شــرط- بتنفيــذ أعمــال الإدارة والصيانــة والتســويق. 

ولتجنــب أي شــك، فــإن تطبيــق عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق ســيكون محصــوراًً على الفتــرة اللاحقــة لإلغــاء عقــد الإيجــار. ويعتبــر 

هــذا البنــد ملزمــاًً فقــط لإســكان دون ســيكو الماليــة )مديــر الصنــدوق الســابق( أو الشــركة أو الصنــدوق التــي يحــق لهــا أن تقــوم 

بتعييــن طــرف آخــر للقيــام بأعمــال الإدارة والصيانــة والتســويق بعــد إلغــاء عقــد الإيجــار مــن أي مــن الطرفيــن. ويفهــم الطرفــان بــأن 

عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق لا يوجــد لــه أي ارتبــاط بعقــد الإيجــار ويعتبــر ســارياًً بعــد الســنوات الأوليــة الملزمــة وفــي حــال قامــت 

إسكان بإنهاء عقد الإيجار.

وفيما يلي جدول يبين الأتعاب لعقد الإدارة والصيانة والتسويق :

المبلغمدة العقدبداية عقد الصيانةالأصل

برج إسكان ٤
يبــدأ عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق بعــد انتهــاء 
المــدة الأوليــة الإلزاميــة للإيجــار والبالغــة ٥ ســنوات 

وذلك في حالة إلغاء إسكان لعقد التأجير

المــدة  انتهــاء  بعــد  ســنوات   ١٠
الإلزامية للإيجار

عوائــد  قيمــة  إجمالــي  مــن   %٧
البرج

برج إسكان ٥
يبــدأ عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق بعــد انتهــاء 
المــدة الأوليــة الإلزاميــة للإيجــار والبالغــة ٤ ســنوات 

وذلك في حالة إلغاء إسكان لعقد التأجير

المــدة  انتهــاء  بعــد  ســنوات   ١١
الإلزامية للإيجار

عوائــد  قيمــة  إجمالــي  مــن   %٧
البرج

برج إسكان ٦
يبــدأ عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق بعــد انتهــاء 
المــدة الأوليــة الإلزاميــة للإيجــار والبالغــة ٥ ســنوات 

وذلك في حالة إلغاء إسكان لعقد التأجير

المــدة  انتهــاء  بعــد  ســنوات   ١٠
الإلزامية للإيجار

عوائــد  قيمــة  إجمالــي  مــن   %٧
البرج

وللتأكيــد لــن يتــم دفــع أي رســوم تتعلــق بــالإدارة والصيانــة والتســويق فــي حــال كان المســتأجر هــو )إســكان للتنميــة والاستثمــار ( 

طوال فترة عقد الإيجار.

الزكاة

يتعهــد مديــر الصنــدوق بتســجيل الصنــدوق لــدى هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك خلال المــدة النظاميــة. كمــا يتعهــد بتقديــم إقــرار 

المعلومــات والبيانــات التــي تطلبهــا هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك لأغــراض فحــص ومراجعــة الإقــرارات خلال المــدة النظاميــة 

وتزويــد مالكــي الوحــدات المكلفيــن بالمعلومــات القابلــة للنشــر واللازمــة لحســاب الوعــاء الزكــوي وبإخطــار هيئــة الــزكاة والضريبــة 

ــح ذات العلاقــة بالصناديــق الاستثماريــة  ــك. كمــا يمكــن الاطلاع على اللوائ ــة لذل ــدوق خلال المــدة النظامي والجمــارك بانتهــاء الصن

zatca.gov.sa الصادرة من هيئة الزكاة والضريبة والجمارك من خلال موقعهم الإلكتروني

http://zatca.gov.sa
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	3 المصاريف:.

مصاريف الصندوق 

يكــون الصنــدوق مســؤولا عــن جميــع المصاريــف الأخــرى المتعلقــة بالخدمــات المقدمــة مــن الغيــر مثــل المصاريــف القانونيــة 

والاستشــارية والخدمــات الإداريــة،، والتكاليــف الحكوميــة للهيئــات الرقابيــة، وتكاليــف التأميــن ذات الصلــة وغيرهــا مــن الخدمــات 

المهنيــة بالإضافــة إلى مصاريــف تطهيــر الأربــاح الغيــر شــرعية إن وجــدت. ومــن المتوقــع ألا تتجــاوز مثــل هــذه المصاريــف مــا نسبتــه 

٠.٥٠% من صافي قيمة أصول الصندوق سنوياًً.

ويتحمــل الصنــدوق أيضــا جميــع تكاليــف التصميــم والهندســة والمشــتريات والإشــراف وتطويــر وإدارة تطويــر العقــارات ويتــم 

احتسابها ودفعها من أصول الصندوق للغير من مقدمي الخدمات ذات العلاقة.

المسئولية والالتزامات

لــن يتحمــل مديــر الصنــدوق، أو أي مــن المــدراء والمســئولين والموظفيــن والــوكلاء والمستشــارين التابعيــن لــه والشــركات التابعــة 

والأطــراف ذات العلاقــة، وأميــن الحفــظ وكل مطــور ومديــر عقــار والمراقــب الشــرعي وأعضــاء لجنــة الرقابــة الشــرعية ومجلــس إدارة 

الصنــدوق أي مســؤولية تجــاه الصنــدوق أو تجــاه أي مستثمــر وذلــك بخصــوص أي خســارة يتعــرض لهــا الصنــدوق بسبــب القيــام بــأي 

تصــرف يصــدر عــن أي مــن الأطــراف المذكــورة فيمــا يتعلــق بقيامهــم بــإدارة شــؤون الصنــدوق. وفــي هــذه الحالــة، فإنــه يشــترط لأي 

طــرف ســابق ذكــره، والــذي يريــد أن يستنــد إلى أحــكام هــذه الفقــرة، أن يكــون قــد تصــرف بحســن نيــة وبشــكل يُعُتقــد أنــه يخــدم 

مصالح الصندوق بالشكل الأمثل وأن يكون التصرف لا ينطوي على الإهمال الفادح أو الاحتيال أو سوء التصرف المتعمد.

جدول يوضح الرسوم: 

نوع الرسم#
الـــــنـــــســـــبـــــة 

المفروضة
طريقة الحسابالمبلغ المفروض

تــــــــكــــــــرار دفـــــع 
الرسوم

لا ينطبق٢%رسوم اشتراك١
ــب مـــــــن مـــبـــلـــغ  ــ ــس ــ ــح ــ ي

الاشتراك
لا يتكرر

لا ينطبق٠.٢٥%رسوم هيكلة ٢
قيمة  إجمالي  يحسب من 

الصندوق
لا يتكرر

٣
ــداع  رســـوم مــركــز إيـ

الأوراق المالية
لا ينطبق

)٢( إلى  بالإضافة  ــال(  ريـ  ٥٠,٠٠٠( ــي  أول رســم 
ريالين عن كل مالك وحدات بالصندوق وبحد 

أقصى )٥٠٠,٠٠٠ ريال( 

يحسب من مجموع صافي 
مجموع مبالغ الاشتراكات. 

لا يتكرر

٤
ــداع  رســـوم مــركــز إيـ

الأوراق المالية
لا ينطبق

ــدفــع حــســب الــقــيــمــة الــســوقــيــة  ــويــا ت وســن
للصندوق حسب القيمة التالية:

من ٠ إلى ١٠٠ مليون يدفع ١٨٠ ألف ريال�	

من ١٠٠ مليون إلى ٢٠٠ مليون يدفع ٢٢٠ ألف ريال�	

من ٢٠٠ مليون إلى ٥٠٠ مليون يدفع ٣٠٠ ألف ريال�	

من ٥٠٠ مليون إلى ٢ مليار يدفع ٤٠٠ ألف ريال�	

من ٢ مليار إلى ٥ مليار يدفع ٥٠٠ ألف ريال�	

من ٥ مليار إلى ١٠ مليار يدفع ٦٠٠ ألف ريال�	

أكثر من ١٠ مليار يدفع ٧٠٠ ألف ريال�	

سنوييحسب بشكل يومي

٥
في  الإدراج  ــوم  رســ

تداول
لا يتكرررسوم الإدراج الأولي ٥٠,٠٠٠ رياللا ينطبق

٦
في  الإدراج  ــوم  رســ

تداول
%٠.٠٣

 ٣٠٠,٠٠٠( تزيد عن  ولا  ريال(   ٥٠,٠٠٠( تقل عن  لا 
ريال(

يحسب بشكل يومي من 
القيمة السوقية للصندوق.

سنوي

لا ينطبق١.٥%رسوم تمويل ٧
يحسب من مبلغ التمويل 

إن وجد
لا يتكرر
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نوع الرسم#
الـــــنـــــســـــبـــــة 

المفروضة
طريقة الحسابالمبلغ المفروض

تــــــــكــــــــرار دفـــــع 
الرسوم

٨
أتعاب إدارة صندوق 
العقاري  الاستــثــمــار 

المقفل المتداول 

صافي  مــن   %١
ــول  ــة أصــ ــم ــي ق

الصندوق
لا ينطبق

يحسب بشكل يومي بعد 
خصم المصاريف الثابتة

يخصم بشكل ربع 
سنوي

رسوم الإدارية٩
٠.٠٥% من صافي 
ــول  ــة أصــ ــم ــي ق

الصندوق
لا ينطبق

يحسب بشكل يومي بعد 
خصم المصاريف الثابتة

يخصم بشكل ربع 
سنوي

١٥٥,٠٠٠ لا ينطبقرسوم أمين الحفظ١٠
يحسب بشكل يومي بعد 

خصم المصاريف الثابتة
يخصم بشكل ربع 

سنوي

١١
الرقابة  لجنة  مكافأة 

الشرعية
يحسب بشكل يومي١٨,٧٥٠لا ينطبق

يخصم بشكل ربع 
سنوي

يحسب بشكل يومي٥٠,٠٠٠لا ينطبقرسوم الإدراج الأولي ١٢
يخصم بشكل ربع 

سنوي

١٣
ــأة أعـــضـــاء  ــ ــاف ــكــ ــ م
الإدارة  ــس  ــلـ ــجـ مـ

المستقلين
يحسب بشكل يومي٢٠,٠٠٠لا ينطبق

يــخــصــم بــشــكــل 
نصف سنوي

١٤
أتــــــعــــــاب مــــراجــــع 

الحسابات
يحسب بشكل يومي٥٢,٢٥٠لا ينطبق

تحتسب  اً  ــسنـوـيـ
بـــشـــكـــل يـــومـــي 
 ٣ على  ــخــصــم  وت
دفــــــعــــــات غــيــر 

متساوية

يحسب بشكل يومي٧,٥٠٠لا ينطبقرسوم الرقابة١٥
يــخــصــم بــشــكــل 

سنوي

يحسب بشكل يومي٥,٠٠٠لا ينطبقورسوم تداول١٦
يــخــصــم بــشــكــل 

سنوي

المصاريف الأخرى١٧
٠.٠٣% من صافي 
ــول  ــ قــيــمــة أص

الصندوق
لا ينطبق

يحسب بشكل يومي بعد 
خــصــم الـــرســـوم الإداريــــة 
ومكافأة  الحفظ  وأمــيــن 
الإدارة  مــجــلــس  أعـــضـــاء 
الشرعية  الــرقــابــة  ولجنة 
الحسابات  مراجع  وأتعاب 
ورسوم التسجيل والإدراج 

في تداول

يخصم بشكل ربع 
سنوي

رسوم الأداء١٨

 %٢٠ يـــحـــســـب 
من   %٨ فــــوق 
صــافــي الــعــائــد 

من بيع العقار

لا ينطبق

مع  العقار  شــراء  يحسب 
الرسوم إن وجد )السعي( 
زائــــد جــمــيــع الــمــصــاريــف 
المترتبة على تملك العقار 
من تثمين ودراسة جدوى 
العقار  تجديد  أو  وتطوير 
الموزعة  الــعــوائــد  نــاقــص 
العقار  تملك  عمر  طــول 

ناقص سعر البيع العقار

يــخــصــم عــنــد بيع 
العقار

١٩
الإدارة  أتـــــعـــــاب 
والصيانة والتسويق

لا ينطبقلا ينطبق

هذه الأتعاب لن تقع على 
حــالــة  فـــي  إلا  الــصــنــدوق 
تأجير الأبراج لمستأجر غير 

إسكان
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جدول الرسوم الافتراضي:

بافتــراض أن الاشــتراك بمبلــغ ١٠ ألاف ريــال ســعودي وعلى فرضيــة أن حجــم الصنــدوق ١٠٠,٠٠٠,٠٠٠ مليــون ريــال والعائــد الســنوي هــو ١٠% 

وبافتــراض احتســاب رســوم التســجيل فــي الســوق الماليــة ورســوم الإدراج فــي "تــداول" مــن القيمة الســوقية للصندوق ســنوياًً أخذت 

بالحد الأقصى

الأتعاب 
والرسوم 

النقدية على 
المستثمر

نسبة 
المصاريف 
على حجم 
الصندوق

الأتعاب 
والرسوم 

النقدية لكامل 
الصندوق

التكرار البيان

١٠,٢٠٠.٠٠   مبلغ الاشتراك

٢٠٠.٠٠ %٢.٠٠ تدفع مرة واحدة فقط رسوم الاشتراك

٢٥.٠٠ %٠.٢٥ تدفع مرة واحدة فقط رسوم هيكلة

٥٥.٠٠ %٠.٥٥ ٥٥٠,٠٠٠ تدفع مرة واحدة فقط
رسـوم التسـجيل فـي السـوق الماليـة رسـم أولـي )٥٠,٠٠٠ ريـال( 
بالإضافـة إلى )٢(رياليـن عـن كل مالـك وحـدات بالصنـدوق وبحـد 

أقصى )٥٠٠,٠٠٠ ريال(

٥.٠٠ %٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع مرة واحدة فقط رسوم إدراج أولية ٥٠,٠٠٠

٩,٩١٥.٠٠ صافي مبلغ الاستثمار 

٩٩١.٥ %١٠.٠٠ العائد بنسبة من صافي أصول الصندوق

٤٠.٠٠ %٠.٤٠ ٤٠٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري
السـوقية  قيمـة  حسـب  الماليـة  الأوراق  إيـداع  مركـز  رسـوم 

للصندوق من ٥٠٠ مليون إلى ٢ مليار يدفع ) ٤٠٠,٠٠٠ ألف ريال(

٥.٠٠ % ٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري
للصنـدوق  السـوقية  القيمـة  مـن  "تـداول"  فـي  الإدراج  رسـوم 
سـنوياً )بحـد أدنـى ٥٠,٠٠٠ ريـال سـعودي وبحـد أقصـى ٣٠٠,٠٠٠ ريـال 

سعودي(.

١.٨٨ %٠.٠٢ ١٨,٧٥٠ تدفع بشكل دوري مكافئة لجنة الرقابة الشرعية ١٨,٧٥٠

٢.٠٠ %٠.٠٢ ٢٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري مكافأة أعضاء مجلس الإدارة المستقلين ٢٠,٠٠٠

٥.٢٢ %٠.٠٥ ٥٢,٢٥٠
سـنوياً تحتسب بشكل 
 ٣ على  وتخصـم  يومـي 

دفعات غير متساوية
أتعاب مراجع الحسابات 

٠.٧٥ %٠.٠١ ٧,٥٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم الرقابة ٧,٥٠٠

٠.٥٠ %٠.٠١ ٥,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم تداول ٥,٠٠٠

٥.٠٠ %٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم المقيّمّين

٥.٠٠ %٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم فحص العقار

٧.٥٠ %٠.٠٨ ٧٥,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم تأمين

- %٠.٠٠ تدفع مرة واحدة فقط رسوم التمويل ١.٥٠% )لن يخصم إلا عند أخذ تمويل من البنك( 

- %٠.٠٠ تدفع مرة واحدة فقط
رسـوم الأداء ٢٠% فـوق ٨% مـن صافـي العائـد من بيـع العقار )لن 

يخصم الا في حالة بيع العقار(

- %٠.٠٠ تدفع بشكل دوري
أتعـاب الإدارة والصيانـة والتسـويق هـذه الأتعـاب )لـن يخصـم 

على الصندوق إلا في حالة تأجير الأبراج لمستأجر غير إسكان(

٢٨.١٢ %٠.٢٨ تدفع بشكل دوري المصاريف الأخرى

 ١٠٠.٩٧ %١.٠١ إجمالي الرسوم من الأصول

 ١٠,٩٠٦.٥٠ صافي الأصول

 ١٠٨.٠٦ %١.٠٨ تدفع بشكل دوري أتعاب إدارة الصندوق
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الأتعاب 
والرسوم 

النقدية على 
المستثمر

نسبة 
المصاريف 
على حجم 
الصندوق

الأتعاب 
والرسوم 

النقدية لكامل 
الصندوق

التكرار البيان

 ٥.٤٥ %٠.٠٥ تدفع بشكل دوري رسوم الإدارية

١٦.٠٠ %٠.١٦ ١٥٥,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم أمين الحفظ

 ٢٣٣.٤٠ %٢.٣٣ إجمالي الرسوم من صافي الأصول

 ١٠,٥٤٠.٦٧ صافي مبلغ الاستثمار نهاية السنة

يقــر مديــر الصنــدوق أن جــدول الرســوم المذكــور فــي الجــدول أعلاه يشــمل على جميــع الرســوم المفروضــة على الصنــدوق، وأن مديــر 

الصندوق سيتحمل أي رسم لم يذكر بالجدول الرسوم.
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| 15  التأمين

ســيقوم مديــر الصنــدوق بالتأكــد مــن وجــود تأميــن يغطــي جميــع الأصــول والعقــارات التــي يملكهــا الصنــدوق، وذلــك بالنــوع والحــدود 

التــي يعتقــد أنهــا كافيــة ومناســبة بالنظــر إلى المخاطــر النسبيــة التــي تنطبــق على العقــار، وبتكلفــة التغطيــة المناســبة، مــع تطبيــق 

أفضــل الممارســات المهنيــة. التأميــن ضــد خســائر معينــة، مثــل تلــك التــي تنتــج ومــن الممكــن أيضــا عــن العواصــف أو الفيضانــات أو 

الــزلازل، مــع مراعــاة بعــض القيــود، مــن بينهــا الخصومــات الكبيــرة أو الســداد التشــاركي وقيــود وثائــق التأميــن والتأخــر فــي تحصيــل 

المطالبات.
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| 16  أصول الصندوق

أ آلية تسجيل أصول الصندوق 	.

يقــوم الصنــدوق بتعييــن أميــن الحفــظ للاحتفــاظ بملكيــة أصــول الصنــدوق وذلــك بتســجيل ملكيــة الأصول باســم أمين الحفــظ لصالح 

الصنــدوق مــن خلال إنشــاء شــركة ذات غــرض خــاص أو أكثــر مــن قبــل أميــن الحفــظ لتســجيل أصــول الصنــدوق لأجــل التفريــق بيــن 

ملكية الأصول المملوكة من قبل الصندوق وتلك المملوكة من قبل أمين الحفظ

تفاصيل تقييم أصول الصندوق: 	.ب

	1 أسماء المقيمين المعتمدين: .

المقيم الأول: شركة قيم للتقييم العقاري�	

المقيم الثاني: شركة إسناد للتقييم العقاري�	

كيفية تقييم أصول الصندوق العقارية:.2	

يقــوم الإداري بتثميــن أصــول الصنــدوق العقاريــة استنــاداًً إلى تقييــم معــد مــن قبــل مثمنيــن اثنيــن مســتقلين معتمديــن مــن الهيئــة 

الســعودية للمقيميــن المعتمديــن. وبحســب الترتيبــات القائمــة، يكونــوا المثمنيــن همــا )شــركة قيــم للتقييــم العقــاري( و)شــركة 

إســناد للتقييــم العقــاري( ويحــق لمديــر الصنــدوق تغييــر أو تعيين أي مثمن جديد للصندوق دون أي إشــعار مســبق لمالكي الوحدات. 

ويتم التعيين المذكور من قبل مدير الصندوق آخذاًً بعين الاعتبار مسؤوليته الائتمانية تجاه مالكي الوحدات.

وتكــون قيمــة إجمالــي أصــول الصنــدوق هــي مجمــوع كافــة الأصــول العقاريــة، والنقديــة، والأربــاح المتراكمــة، وذمــم مدينــة أخــرى 

والقيمــة الســوقية لجميــع الاستثمــارات إضافــةًً إلى القيمــة الحاليــة لأي أصــول أخــرى مملوكــة للصنــدوق. ولأغــراض تحديــد صافــي 

قيمة الأصول، يحسب المدير الإداري متوسط التثمينين 

يقــوم مديــر الصنــدوق، قبــل شــراء أي أصــل للصنــدوق أو بيعــة، بالحصــول على تثميــن مــن مثمنيــن اثنيــن مســتقلين على ان يكونــا 

أعضــاء أســاسيين فــي الهيئــة الســعودية للمقيميــن المعتمديــن "تقييــم" ويتمتعــان بالخبــرة والنزاهــة ومعرفــة النشــاط العقــاري 

والمنطقة محل الاستثمار، على ألا يكون قد مضى على إعداد تقارير التثمين أكثر من ثلاثة أشهر.

قيمة تقييم كل أصل:.3	

تــم تقييــم أصــول الصنــدوق مــن قبــل مثمنيــن معتمديــن مــن الهيئــة الســعودية للمقيمين المعتمدين حســب الجــدول الموضــح أدناه. 

وقــد تــم اعتمــاد شــراء بــرج إســكان ٤ بمبلغ١٩٠,٠٠٠,٠٠٠ريــال ســعودي وبــرج إســكان ٥ بمبلــغ ١٨٢,٤٠٠,٠٠٠ ريال ســعودي وبرج إســكان ٦ بمبلغ 

٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي :

برج إسكان ٦ )ريال سعودي(برج إسكان ٥ )ريال سعودي(برج إسكان ٤ )ريال سعودي(التفصيل

١٩٣,١٧٠,٠٠٠١٨٢,٤٠٠,٠٠٠٢٠٤,٠٨٠,٧٦٩تقييم وايت كيوبز 

١٩٠,٠٠٠,٠٠٠١٨٥,٠٠٠,٠٠٠٢٠٠,٠٥١,٩٢٣تقييم سنشري ٢١

١٩١,٥٨٥,٠٠٠١٨٣,٧٠٠,٠٠٠٢٠٢,٠٦٦,٣٤٦متوسط التقويم

١٩٠,٠٠٠,٠٠٠١٨٢,٤٠٠,٠٠٠٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠سعر الشراء
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عدد مرات التثمين وتوقيته.4	

يقــوم مديــر الصنــدوق بتثميــن أصــول الصنــدوق مــن خلال تعييــن مثمنيــن اثنيــن مســتقلين معتمديــن مــن قبــل الهيئــة الســعودية 

للمقيمين المعتمدين، وذلك مرة واحدة على الأقل كل ستة أشهر وفقاًً لمتطلبات لائحة صناديق الاستثمار العقاري.

ج الإعلان عن صافي الوحدة: 	.

يقــوم مديــر الصنــدوق بــالإعلان عــن صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق لــكل وحــدة خلال ٣٠ يــوم مــن التقييــم ذي العلاقــة ويتــم إخطــار 

مالكــي الوحــدات بصافــي قيمــة الأصــول لــكل وحــدة مــن خلال التقاريــر الدوريــة وتكــون هــذه المعلومــات متاحــة على الموقــع 

الإلكتروني للسوق وموقع مدير الصندوق. 

د جدول التقييم: 	.

سعر الشراءمعدل التقييماتتقييم سنشري ٢١تقييم وايت كيوبزالأصل العقاري 

١٩٣,١٧٠,٠٠٠١٩٠,٠٠٠,٠٠٠١٩١,٥٨٥,٠٠٠١٩٠,٠٠٠,٠٠٠برج إسكان ٤ 

١٨٢,٤٠٠,٠٠٠١٨٥,٠٠٠,٠٠٠١٨٣,٧٠٠,٠٠٠١٨٢,٤٠٠,٠٠٠برج إسكان ٥

٢٠٤,٠٨٠,٧٦٩٢٠٠,٠٥١,٩٢٣٢٠٢,٠٦٦,٣٤٦٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠برج إسكان ٦
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| 17  مجلس الإدارة 

يقــر مديــر الصنــدوق يفيــد بــأن جميــع أعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق المرشــحين تنطبــق عليهــم متطلبــات التأهيــل الــواردة فــي لوائح 

هيئــة الســوق الماليــة وقواعدهــا، وأن أعضــاء المجلــس المســتقلين ينطبــق عليهــم تعريــف عضــو مجلــس إدارة صنــدوق مســتقل 

الوارد في قائمة المصطلحات المستخدمة في لوائح هيئة السوق المالية وقواعدها.

يقــوم مديــر الصنــدوق بتعييــن مجلــس إدارة للصنــدوق لمراقبــة تصرفــات محــددة للصنــدوق وللعمــل كوكيــل لصالــح الصنــدوق 

ومالكي الوحدات. ويعمل مجلس إدارة الصندوق مع مدير الصندوق لضمان نجاح الصندوق.

أ أسماء أعضاء مجلس الإدارة :	.

ســــوف يتألــف مجلــس إدارة الصــــندوق مــن أربعــة أعضــــاء يعينهــم مديــر الصــــندوق منهــم اثنيــن مســــتقلين. ويتــم الإعلان عــن أي 

تعديــل فــي تشــكيل مجلــس إدارة الصنــدوق على الموقــع الإلكتروني لمدير الصندوق والموقع الإلكتروني للســوق المالية الســعودية 

")تداول.(”

ويتألف مجلس إدارة الصندوق من الأعضاء التالية أسماؤهم:

السيد/ عبد العزيز بن عبد الله الحميد – رئيس مجلس إدارة الصندوق )عضو غير مستقل(

يتمتــع الأســتاذ/ عبــد العزيــز بخبــرة قياديــة واســعة تمتــد لعــدة ســنوات في المجــالات التجاريــة والعقاريــة والاستثمارية. يشــغل حالياًً 

عــدداًً مــن المناصــب البــارزة، مــن أهمهــا: مؤســس ورئيــس مجلــس إدارة شــركة رؤوم التجاريــة، ورئيــس مجلــس إدارة الشــركة 

الســعودية للأســماك، ورئيــس مجلــس إدارة شــركة القصيــم القابضــة بالإضافــة إلى رئاســته لعــدد مــن الشــركات العاملــة فــي مجــالات 

متنوعة.

كمــا شــغل ســابقاًً عضويــة عــدد مــن المجالــس واللجــان المحليــة والإقليميــة، مــن أبرزهــا عضويــة مجلــس منطقــة القصيــم واللجنــة 

الاقتصاديــة بالمنطقــة ورئاســة مجلــس إدارة غرفــة القصيــم وعضويــة مجلــس الغــرف الســعودية، ورئاســة لجنة الاستثمــار في مجلس 

الغــرف الســعودية إضافــةًً إلى لجــان تُعُنــى بتنميــة الاستثمــار والتوطيــن بمنطقــة القصيــم. وشــارك فــي تطويــر العمــل الرياضــي فــي 

منطقــة القصيــم شــارك أيضــا فــي إعــداد دراســات متخصصــة بقطاعــي الإســكان والعقــار في المملكــة، كما رعى وشــارك فــي العديد 

مــن الفعاليــات والمنتديــات وورش العمــل والمعــارض والمؤتمــرات داخــل المملكــة وخارجهــا، وشــارك ضمــن وفــود رســمية خارجيــة 

تمثل المملكة في مجالات اقتصادية وتنموية.

السيد/ سعود بن عثمان الرشودي – عضو مجلس إدارة الصندوق )عضو غير مستقل(

يتمتــع الأســتاذ/ ســعود بخبــرة واســعة فــي مجــالات العقــار والمصــارف والاستثمــار. يشــغل حاليــاًً منصــب مستشــار فــي شــركة تــي 

إم جــي للتطويــر العقــاري منــذ عــام ٢٠٢٣م، وعضــو لجنــة الاستثمار بشــركة الوســاطة المالية وســاطة كابيتــال منذ يوليــو ٢٠١٤م، وعضو 

مجلس إدارة صندوق الواحة ريت. عمل سابقاًً في مؤسسة الراجحي المصرفية.

يحمــل الأســتاذ/ ســعود درجــة الماجستيــر فــي الجــودة الشــاملة وإدارة الأداء مــن جامعــة برادفــورد فــي المملكــة المتحــدة، ودرجــة 

البكالوريــوس فــي الاقتصــاد مــن جامعــة الملــك ســعود. كمــا حضــر العديــد مــن الــدورات التدريبيــة المتخصصة فــي مجــالات العقارات 

والمصــارف، مكافحــة غســيل الأمــوال، المحاســبة، التمويــل، والقانــون داخــل المملكــة وخارجها. شــارك فــي تأسيس وتطويــر عدد من 

الشركات والمشاريع العقارية المتنوعة، ويشغل عضوية مجالس إدارات شركات وصناديق استثمارية.
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السيد/ عبد العزيز بن ناصر السريع – عضو مجلس إدارة الصندوق )عضو مستقل(

يتمتــع الأســتاذ عبــد العزيــز بخبــرة تمتــد لأكثــر مــن ثلاثــة عقــود فــي المجــالات الصناعيــة والتجاريــة، حيــث أســهم فــي تطويــر وتحويل 

ًـا  مجموعــة الســريع التجاريــة الصناعيــة مــن شــركة عائليــة إلى شــركة مســاهمة مدرجــة فــي الســوق الماليــة الســعودية. يشــغل حالي�

منصــب رئيــس مجلــس إدارة شــركة عبــد العزيــز الســريع الاستثماريــة وعضــو مجلــس إدارة فــي عــدد مــن الشــركات الصناعيــة 

والتجاريــة، منهــا شــركة الرايــة المتميــزة للصناعــة وشــركة اتحــاد مصانــع الأسلاك ومجموعــة الرائــدة التجاريــة الصناعيــة. شــغل ســابقًًا 

ًـا لرئيــس  عضويــة مجلــس إدارة الهيئــة الســعودية للمواصفــات والمقاييــس والجــودة، والغرفــة التجاريــة الصناعيــة بجــدة، وكان نائب�

اللجنــة الوطنيــة الصناعيــة بمجلــس الغــرف الســعودية، وعضــوًًا فــي عــدد من اللجــان الصناعية والمجتمعيــة. يحمل الأســتاذ عبد العزيز 

درجــة الماجستيــر فــي التســويق، وشــارك فــي العديــد مــن البرامــج المتخصصــة فــي القيــادة والحوكمــة وتطويــر المشــاريع الصناعيــة، 

إلى جانب إسهاماته في دعم المبادرات الاجتماعية والخيرية داخل المملكة.

السيد/ عبد المحسن يحيى الجهيمي – عضو مجلس إدارة الصندوق )عضو مستقل(

يتمتــع الأســتاذ عبــد المحســن بخبــرة تمتــد لأكثــر من ثلاثيــن عامًًا في المجــالات الأمنية والإداريــة والاستثماريــة، خصوصًًا في القطاعين 

العقــاري والمالــي. يشــغل حالي�ًـا منصــب الرئيــس التنفيــذي لشــركة إشــبورن الســابِقِ للاستثمــار، ومؤســس وعضــو مجلــس إدارة فــي 

شركة نماء الثروات للاستثمار، وعضوًًا في عدد من مجالس إدارات الشركات والصناديق الاستثمارية داخل المملكة وخارجها.

شــغل ســابقًًا مناصــب تنفيذيــة وإداريــة فــي عــدد مــن الشــركات، منهــا شــركة الســابق للاستثمــار وشــركة دار قبــاء للتطويــر العقــاري، 

كمــا عمــل بــوزارة الداخليــة فــي الأمــن العــام. يحمــل الأســتاذ عبــد المحســن درجــة الماجستيــر فــي التشــريع الإسلامــي، وبكالوريوسًًــا 

فــي العلــوم الأمنيــة والدعــوة والإعلام، ودبلومًًــا فــي اللغــة الإنجليزيــة، وشــارك فــي العديــد مــن البرامــج وورش العمــل فــي مجــالات 

الإدارة والتطوير والاستثمار العقاري

أتعاب أعضاء مجلس إدارة الصندوق	.ب

أتعــاب الأعضــاء المســتقلين لمجلــس إدارة الصنــدوق لا تتجــاوز مبلــغ ١٠,٠٠٠ ريــال ســعودي كحــد أقصــى لــكل عضــو مســتقل ســنوياًً 

بمعدل خمسة ألاف ريال سعودي وذلك عن كل اجتماع يحضرونه.

ج المسئوليات 	.

يقع على عاتق أعضاء مجلس إدارة الصندوق المسئوليات الآتية:

ضمــان قيــام مديــر الصنــدوق بمســئولياته بالطريقــة التــي تحقــق مصلحــة مالكــي الوحــدات وفقــاً للشــروط والأحــكام ولائحــة �	

صناديق الاستثمار العقاري وقرارات لجنة الرقابة الشرعية وتعليمات صناديق الاستثمار العقاري المتداولة؛

اعتمــاد العقــود الجوهريــة والقــرارات والتقاريــر المتعلقــة بالصنــدوق بمــا فــي ذلــك، عــى ســبيل المثــال وليــس الحصــر، اتفاقيــات �	

التطوير واتفاقيات الحفظ واتفاقيات التسويق وتقارير التقييم؛

اعتماد هذه الشروط والأحكام وأي تعديلات عليها؛�	

اعتماد أي تعارض في المصالح يتم الإفصاح عنه من جانب مدير الصندوق؛�	

اعتماد تعيين مراجع الحسابات للصندوق الذي يسميه مدير الصندوق؛�	

الاجتمــاع مرتيــن عــى الأقــل ســنوياً مــع مســئول الالتــزام التابــع لمديــر الصنــدوق ومســئول الإبــاغ عــن جرائــم مكافحــة غســل �	

الأموال/مكافحة الإرهاب لضمان امتثال مدير الصندوق للقواعد واللوائح المعمول بها؛

ضمان إفصاح مدير الصندوق عن كافة المعلومات الجوهرية إلى مالكي الوحدات وغيرهم من المعنيين؛�	

العمل بحسن نية وبالعناية المعقولة لتحقيق مصالح الصندوق ومالكي الوحدات.�	

ويقــدم مديــر الصنــدوق كافــة المعلومــات الضروريــة المتعلقــة بأمــور الصنــدوق إلى جميــع أعضاء مجلــس إدارة الصندوق لمســاعدتهم 

على تنفيذ الواجبات المنوطة بهم.
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د الصناديق الأخرى المدارة من قبل أعضاء مجلس إدارة الصندوق	.

لا يديــر حاليــاًً أي مــن أعضــاء مجلــس إدارة صنــدوق أي صنــدوق استثمــار آخــر فــي المملكــة العربيــة الســعودية )بمــا فــي ذلــك صناديــق 

الاستثمار العقاري المتداولة(، باستثناء ما يلي:

مدير الصندوقاسم الصندوقاسم عضو مجلس الإدارة

شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال(صندوق الواحة ريتالسيد/ سعود بن عثمان الرشودي

مؤهلات الأعضاء هـ.

يقر مدير الصندوق بأن جميع أعضاء مجلس إدارة الصندوق:

غيــر خاضعيــن لأي إجــراءات إفــاس أو تصفيــة؛ ولــم يســبق لهــم ارتــكاب أي أعمــال احتياليــة أو مخلــة بالشــرف أو تنطــوي عــى �	

الغش؛ ويتمتعون بالمهارات والخبرات اللازمة التي تأهلهم ليكونوا أعضاءًً بمجلس إدارة الصندوق

إقرار مدير الصندوق فيما يتعلق باستقلالية أعضاء المجلس المستقلين  و.	

كمــا يقــر مديــر الصنــدوق بــأن أعضــاء المجلــس المســتقلين ينطبــق عليهــم تعريــف "عضو مجلــس إدارة صندوق مســتقل" الــوارد في 

قائمة المصطلحات المستخدمة في لوائح هيئة السوق المالية وقواعدها
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| 18  مدير الصندوق 

أ اسم مدير الصندوق والمدير الإداري	.

مدير الصندوق 

مدير شركة الوساطة المالية " وساطة كابيتال “

شارع العليا 

)RHGA7459( العنوان المختصر

الرياض ١٢٢٨٣

المملكة العربية السعودية

هاتف: ٤٠٦٧ ٤٩٤ ١١ ٩٦٦+

فاكس: ٤٢٠٥ ٤٩٤ ١١ ٩٦٦+

 www.wasatah.com.sa:الموقع الإلكتروني

مدير الصندوق مؤسسة سوق مالية مرخص لها	.ب

شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال( هــي شــركة مســاهمة ســعودية مقفلــة مســجلة وفقــاًً لأنظمــة المملكــة ســجل تجــاري 

رقــم )7001506356(، وهــي مرخصــة مــن الهيئــة "كمؤسســة ســوق ماليــة" بموجــب لائحــة مؤسســات الســوق المالية بموجــب الترخيص 

رقم )٣٧-08125(.

ج خطاب صادر عن مدير الصندوق	.

لا ينطبق حيث سبق وأن تم طرح وحدات الصندوق والاستحواذ على الأصول العقارية.

د مهام مدير الصندوق	.

يعي�ّـن مديــر الصنــدوق مديــر محفظــة استثماريــة مســجل لــدى هيئة الســوق المالية وفقاًً للائحة مؤسســات الســوق الماليــة والصادرة 

من هيئة السوق المالية وذلك للإشراف على إدارة أصول الصندوق.

سوف يُقُدم مدير الصندوق الخدمات الإدارية التالية وخدمات أخرى للصندوق بما يشمل، دون حصر، ما يلي:

أ تحديد الفرص الاستثمارية وتنفيذ عمليات بيع وشراء أصول الصندوق؛	.

ب وضع إجراءات اتخاذ القرارات التي ينبغي إتباعها عند تنفيذ القضايا الفنية والإدارية لأعمال الصندوق؛	.

ج إطلاع هيئة السوق المالية السعودية حول أي وقائع جوهرية أو تطورات قد تؤثر على أعمال الصندوق؛	.

د الالتزام بجميع الأنظمة واللوائح السارية في المملكة العربية السعودية المتعلقة بعمل الصندوق؛	.

ه إدارة أصول الصندوق بشكل يحقق مصلحة المستثمرين وفقاً للشروط والأحكام؛	.

و ضمان قانونية وسريان جميع العقود المبرمة لصالح الصندوق؛	.

http://www.wasatah.com.sa
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ز تنفيذ استراتيجيات الصندوق الموضحة في هذه الشروط والأحكام؛	.

ح الترتيب والتفاوض وتنفيذ وثائق تسهيلات الدين المتوافقة مع ضوابط الاستثمار الشرعية نيابة عن الصندوق؛	.

ط تعييــن لجنــة رقابــة شــرعية للصنــدوق والحصــول عــى موافقتهــم أن هــذه الشــروط والأحــكام متوافقــة مــع ضوابــط الاســتثمار 	.

الشرعية؛

ي الترتيب والتفاوض وتنفيذ عقود مدراء الأملاك ومدراء تشغيل العقارات بالنيابة عن الصندوق؛	.

ك الإشراف على أداء الأطراف التي يتعاقد معها الصندوق من الغير؛	.

ل ترتيب تصفية الصندوق عند انتهائه؛	.

م تزويــد مجلــس إدارة الصنــدوق بجميــع المعلومــات اللازمــة المتعلقــة بالصنــدوق لتمكيــن أعضــاء المجلــس أداء مســؤولياتهم 	.

بشكل كامل؛

ن التشاور مع مجلس إدارة الصندوق لضمان الامتثال للوائح هيئة السوق المالية وهذه الشروط والأحكام.	.

ــدوق الجســيم أو ســوء  ــر الصن ــدوق كنتيجــة لإهمــال مدي ــدوق المســئولية عــن أي خســائر يتكبدهــا الصن ــر الصن ــا يتحمــل مدي كم

سلوكه المتعمد.

ه بيان الأحكام المنظمة لعزل مدير الصندوق أو استبداله	.

للهيئــة الحــق فــي عــزل مديــر الصنــدوق واتخــاذ أي إجــراء تــراه مناســباًً لتعييــن مديــر بديــل للصنــدوق، وذلــك فــي حــال وقــوع أي مــن 

الحالات الآتية:

	1 توقف مدير الصندوق عن ممارسة نشاط الإدارة دون إشعار الهيئة بذلك بموجب لائحة مؤسسات السوق المالية..

	2 إلغاء ترخيص مدير الصندوق في ممارسة نشاط الإدارة أو سحبه أو تعليقه من قبل الهيئة..

	3 تقديم طلب إلى الهيئة من مدير الصندوق لإلغاء ترخيصه في ممارسة نشاط الإدارة..

	4 إذا رأت الهيئة أن مدير الصندوق قد أخل - بشكل تراه الهيئة جوهرياً - بالالتزام بنظام السوق المالية ولوائحه التنفيذية..

	5 وفــاة مديــر المحفظــة الاســتثمارية الــذي يديــر أصــول الصنــدوق أو عجــزه أو اســتقالته مــع عــدم وجــود شــخص آخــر مســجل لــدى .

مدير الصندوق قادر على إدارة أصول الصندوق.

	6 صــدور قــرار خــاص مــن مالكــي وحــدات الصنــدوق يطلبــون فيــه مــن الهيئــة عــزل مديــر الصنــدوق بســبب إخلالــه بشــكل جوهــري .

بشــروط وأحــكام الصنــدوق و/أو نظــام الســوق الماليــة ولوائحــه التنفيذيــة، ويكــون للهيئــة ســلطة التحقــق بالوســائل التــي تراهــا 

مناسبة من تحقق شرط الإخلال.

	7 أي حالة أخرى ترى الهيئة بناءً على أسس معقولة أنها ذات أهمية جوهرية..

	ŉ.يجب على مدير الصندوق إشعار الهيئة بأي من الحالات الوارد ذكرها أعلاه خلال يومين من تاريخ حدوثها

	ŉ إذا مارســت الهيئــة أيــاً مــن صلاحياتهــا وفقــاً للفقــرة هــذه، فيتعيــن عــى مديــر الصنــدوق التعــاون بشــكل كامــل مــن أجــل

المســاعدة على تســهيل النقــل الســلس للمســؤوليات إلى مديــر الصنــدوق البديــل وذلــك خلال الستيــن ٦٠ يــوم الأولى مــن 

تعيين مدير الصندوق البديل.

	ŉ إذا عُــزل مديــر الصنــدوق فيجــب أن يتوقــف عــن اتخــاذ أي قــرارات اســتثمارية تخــص الصنــدوق بمجــرد تعييــن مديــر

الصندوق البديل أو في أي وقت سابق تحدده الهيئة.

هـ.
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و التعارضات الجوهرية في المصالح 	.

لــم يحــدد مديــر الصنــدوق أي نشــاط تجــاري أو مصلحــة لأعضــاء مجلــس إدارة مديــر الصنــدوق مــن شــأنها أن تتعــارض مــع مصالــح 

الصندوق.

تم تحديد حالات التعارض المحتملة في المصالح بين مدير الصندوق والصندوق في المادة )٢٥( من هذه الشروط والأحكام.

لــن يكــون لمديــر الصنــدوق أي مصلحــة فــي أصــول الصنــدوق أو مطالبــات ضدهــا، إلا للحــد الــذي يملــك فيــه وحــدات بالصنــدوق. ولا 

يكون لدائني مدير الصندوق أي مصلحة في أي أصول بالصندوق.

ز وصــف لأي تعــارض جوهــري في المصالــح مــن شــأنه التأثير في أداء مديــر الصندوق 	.
لواجباته تجاه الصندوق وتنفيذها

لا يوجد

ح التفويض للغير	.

يكــون مديــر الصنــدوق مســئولاًً عــن إدارة الصنــدوق، ويكــون مســئولا عــن تعييــن أي طــرف )بمــا فــي ذلــك تابعيــه( للقيــام بــأي مــن 

ــز أداء  ــر مــن أجــل تعزي ــه للغي ــر الخدمــات وتفويــض صلاحيات ــر لتوفي ــن الغي ــدوق تعيي ــر الصن مســؤولياته المذكــورة. ويجــوز لمدي

الصندوق. 

ط الاستثمار في الصندوق	.

لن يشترك مدير الصندوق في الصندوق خلال فترة الطرح.
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ي نبذة عن مدير الصندوق وهيكل إدارة الأصول	.

	1 نبذة عن مدير الصندوق: .

ــا  ــك كينانج ــع بن ــتراتيجية م ــراكة الإس ــة بالش ــعودية مقفل ــاهمة س ــركة مس ــي ش ــال( ه ــاطة كابيت ــة )وس ــاطة المالي ــركة الوس ش

الماليــزي الاستثمــاري، مرخصــة مــن قبــل هيئــة ســوق المــال بالتعامــل فــي الإوراق الماليــة والحفــظ وإدارة الاستثمــارات وتشــغيل 

الصناديق، وقد تأسست برأس مال مقداره ٢٥٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال مدفوع بالكامل، ومركزها الرئيسي في مدينة الرياض. 

تكمــن رؤيــة شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال( على ترســيخ المفاهيم والقيــم الماليــة والاستثمارية لعملائهــا ومستثمريها 

فــي الســوق الســعودية والتــي تتماشــى مــع مبــدأ الشــريعة الإسلاميــة كمــا تتطلــع لتقديــم أحــدث مــا توصلــت إليــه التقنيــة فــي 

النمــاذج الماليــة والاستثماريــة العالميــة وفــق مبــدأ الابتــكار وســعيها الــدؤوب لتطويــر بيئــة الاستثمــار المحليــة وتميز عملائهــا بما هو 

جديد ومميز.

الهيكل التنظيمي لمدير الصندوق شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال(

مجلس الإدارة

الرئيس 
التنفيذي 

 لجنة
الاستثمار

لجنة المطابقة والالتزام 
ومكافحة غسل الأموال وتمويل 

الإرهاب وإدارة المخاطر

لجنة الترشيحات 
والمكافآت

 لجنة 
المراجعة

 إدارة
الأصول

إدارة المطابقة 
والالتزام ومكافحة 

غسل الأموال 
وتمويل الإرهاب 

وإدارة المخاطر

 الإدارة 
المالية

 إدارة 
العمليات

إدارة الملكية 
الخاصة وتمويل 

الشركات

إدارة الموارد 
البشرية 

والخدمات الإدارية

إدارة تطوير 
الأعمال
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إجمالي قيمة الأصول تحت الإدارة:.2	

تديــر شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال( حجــم استثمــارات تزيــد عــن ٣١٠.٥ مليــون ريــال ســعودي وفقــا للقوائــم الماليــة 

الداخلية المدققة )كما في ٣١ ديسمبر ٢٠٢٤م( متكونة من صندوق عام وعدد إثنين صناديق خاصة مغلقة وهي كالتالي:

عدد الصناديق وحجمها:.3	

اسم الصندوقنوع الصندوق

صندوق استثمار عقاري متداول مقفل متوافق مع ضوابط 
الشريعة الإسلامية

صندوق الواحة ريت

صندوق وساطة للملكية الخاصة للمأكولات والمشروباتصندوق خاص مغلق

صندوق وساطة ميتا الصحيصندوق خاص مغلق

عدد موظفي إدارة الأصول:.4	

عدد موظفي إدارة الأصول كما في ٣١ أكتوبر ٢٠٢٥م هو ٤ موظفين.
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| 19  المستشار القانوني

لا ينطبق حيث سبق وأن تم طرح وحدات الصندوق والاستحواذ على الأصول العقارية.
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| 20  أمين الحفظ 

أ اسم أمين الحفظ وعنوانه	.

الاسم: شركة البلاد للاستثمار

العنوان: مبنى ٨١٦٢ طريق الملك فهد الفرعي العليا الرياض ١٢٣١٣-٣٧٠١ المملكة العربية السعودية

		 الهاتف: ٨٠٠١١٦٠٠٠٢ 

 www.albilad-capital.com :الموقع الإلكتروني

أميــن الحفــظ مرخــص مــن هيئــة الســوق الماليــة كـــ "شــخص مرخــص لــه" بموجــب الترخيــص رقــم ٣٧- ٠٨١٠٠. وســيقوم أميــن الحفــظ 

بتأسيــس واحــدة أو أكثــر مــن الشــركات الســعودية ذات المســؤولية المحــدودة )كل واحــدة منهــا تَكَُـُـوْْنْْ "شــركة ذات غــرض خــاص"( 

لتحــوز ملكيــة أصــول الصنــدوق بموجــب صكــوك نظاميــة تثبــت ملكيتهــا القانونيــة للأصــول لــم تكــن مســجلة باســم بنــك مقــرض. 

وســوف تحافــظ مثــل هــذه الهيكلــة على الكفــاءة الضريبيــة والامتثــال النظامــي كمــا ســتوفر أقصــى قــدر مــن الحمايــة القانونيــة 

للمستثمريــن. ولــن يكــون لأميــن الحفــظ أي حــق أو مطالبــة فــي أصــول الصنــدوق، إلا بصفتــه كمالــك محتمــل للوحــدات. ولــن يكــون 

لدائني أمين الحفظ أي حق في أي من أصول الصندوق.

مهام أمين الحفظ وواجباته ومسؤولياته	.ب

يتضمن دور أمين الحفظ، على سبيل المثال لا الحصر ما يلي:

	1 ــع العقــود الجوهريــة، محاضــر . ــرارات الاســتثمار، جمي ــة، ق ــدوق )صكــوك الملكيّ ــة بالصن ــق المتعلق حفــظ المســتندات والوثائ

اجتماعات مجلس إدارة الصندوق، تقارير التثمين، الشروط والأحكام(.

	2 تأســيس شــركة ذات غــرض خــاص يكــون كيانهــا القانونــي ذات مســؤولية محــدودة، بالاســم الــذي يقترحــه مديــر الصنــدوق .

وتوافــق عليــه هيئــة الســوق الماليــة الســعودية ووزارة التجــارة والصناعــة وذلــك بغرض تســجيل ملكيّةّ أصول الصنــدوق العقارية 

بشكل قانوني لشركة الغرض الخاص.

	3 اتخــاذ الإجــراءات اللازمــة لفصــل الأصــول عــن أي أصــول أخــرى تخــص أمیــن الحفــظ ومنهــا عــى ســبيل المثــل لا الحصــر، النص في .

ــن  ــات أمی ــاًً لالتزام ــق طبق ــر الصنادي ــار أو مدي ــدوق الاستثم ــود لصن ــول تع ــة الأص ــة إلى أن ملكيّّ ــجلات ذات العلاق ــع الس جمي

الحفظ بموجب لائحة مؤسسات السوق المالية.

ج المهام التي كلف بها أمين الحفظ طرف ثالث	.

يجــوز لأميــن الحفــظ تكليــف طــرف ثالــث أوأكثــر أو أي مــن تابعيــه بالعمــل أمينــاًً للصنــدوق الــذي يتــولى حفــظ أصولــه، ويدفــع أميــن 

الحفظ أتعاب ومصاريف أي أمين حفظ من الباطن من موارده الخاصة. 

ويظــل أميــن الحفــظ مســؤولاًً عــن التزاماتــه وفقــاًً لأحــكام اللوائــح التنفيذيــة الصــادرة عــن الهيئــة والشــروط والأحــكام وعقــد تعيينــه 

سواء أدى مسؤولياته وواجباته الواردة فيها بشكل مباشر أم كلف بها طرفاًً ثالثاًً.

http://www.albilad-capital.com
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د الأحكام المنظمة لعزل أمين الحفظ	.

للهيئة عزل أمين الحفظ المعين من قبل مدير الصندوق أو اتخاذ أي تدبير تراه مناسباًً في حال وقوع أي من الحالات التالية:

توقف أمين الحفظ عن ممارسة نشاط الحفظ دون إشعار الهيئة بذلك بموجب لائحة مؤسسات السوق المالية�	

إلغاء ترخيص أمين الحفظ في ممارسة نشاط الحفظ أو سحبه أو تعليفه من قبل الهيئة�	

تقديم طلب إلى الهيئة من أمين الحفظ لإلغاء ترخيصه في ممارسة نشاط الحفظ�	

إذا رأت الهيئة أن أمين الحفظ قد أخل –بشكل تراه الهيئة جوهريا- بالتزام النظام أو لوائحه التنفيذية�	

أي حالة ترى الهيئة –بناءا على أسس معقولة- أنها ذات أهمية جوهرية�	

إذا مارســت الهيئــة أيــا مــن صلاحياتهــا وفقــا للفقــرة )الأولــي( مــن هــذه المــادة، فيجــب على مديــر الصنــدوق المعنــي تعيين أمين 

حفــظ بديــل وفقــا لتعليمــات الهيئــة، كمــا يتعيــن علــي مديــر الصنــدوق وأميــن الحفــظ المعــزول التعــاون بشــكل كامــل مــن أجــل 

المســاعدة علــي تســهيل النقــل الســلس للمســؤوليات إلــي أميــن الحفــظ البديــل وذلــك خلال )٦٠( يومــا الأولــي مــن تعييــن أميــن 

الحفــظ البديــل. ويجــب علــي أميــن الحفــظ المعــزول أن بنقــل، حيثمــا كان ذلــك ضروريــا ومناســبا ووفقــا لتقديــر الهيئــة المحــض 

إلي أمين الحفظ البديل جميع العقود المرتبطة بصندوق الاستثمار ذي العلاقة.

كمــا يجــوز لمديــر الصنــدوق عــزل أميــن الحفــظ المعيــن مــن قبلــه بموجــب إشــعار كتابــي إذا رأى بشــكل معقــول ان عــزل أميــن �	

الحفظ في مصلحة مالكي الوحدات، وعلى مدير الصندوق إشعار الهيئة ومالكي الوحدات بذلك فورا وبشكل كتابي

يجــب عــى مديــر الصنــدوق إذا عــزل أميــن الحفــظ تعييــن بديــل لــه خــال ٣٠ يومــاً مــن تســلم أميــن الحفــظ الإشــعار الكتابــي �	

الصــادر وفقــاًً للفقــرة أعلاه. ويجــب على أميــن الحفــظ المعــزول التعــاون بشــكل كامــل مــع مديــر الصنــدوق لتســهيل النقــل 

الســلس للمســؤوليات إلى أميــن الحفــظ البديــل. ويجــب عــل أميــن الحفــظ المعــزول أن ينقــل، حيثمــا كان ذلــك ضروريا ومناســبا، 

إلى أمين الحفظ البديل جميع العقود المرتبطة بصندوق الاستثمار. 
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| 21  ومديــر  والتســويق  والصيانــة  التشــغيل  مديــر 
الأملاك والمستأجر

أ اسم الشركة وعنوانها: 	.

شركة إسكان للتنمية والاستثمار، وعنوانها: برج الصفا الإداري – شارع العزيزية العام – مكة المكرمة

المهام والواجبات ومسؤوليات الشركة: 	.ب

تشمل مهام شركة إسكان للتنمية والاستثمار حسب التعاقد المبرم معها على:

تشغيل المباني ومرافقها بشكل دوري ومتابعة تحصيل المبالغ الإيجارية والإدارة اليومية للمستودعات.�	

الإشراف على الصيانة العلاجية والصيانة الوقائية الدورية المجدولة.�	

تســويق الوحــدات بإيجــاد مســتأجرين للبــرج الفندقــي لموســم الحــج ورمضــان ومواســم العمــرة وفــق الشــروط التــي يحددهــا لــه �	

مدير الصندوق كتابة، وذلك عند نهاية الصندوق أو عند طلب الطرف الأول.

تعتبر الاتفاقية مع مدير التشغيل والصيانة والتسويق مفتوحة المدة، ويتم إنهائها في الحالات التالية:

بانتهاء مدة الصندوق حسب نشرة الشروط والأحكام.�	

ــم �	 ــزام بتقدي ــعار والالت ــخ الإش ــن تاري ــهر م ــة أش ــددة بثلاث ــعار المح ــدة الإش ــال م ــة خ ــاء الاتفاقي ــن إنه ــن الطرفي ــق لأي م يح

الأسباب من غير تعسف ومنح الفرصة لمعالجة الأسباب.

ج الإفصــاح في حــال كانــت الشــركة التــي تتولــى الإدارة للأمــاك تنــوي الاســتثمار 	.
في الصندوق:

ســتقوم شــركة إســكان للتنميــة والاستثمــار بالاشــتراك فــي الصنــدوق بنســبة ٧٠% كحــد أقصــى مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق 

كحصص عينية، والتي تساوي )٤٠٠,٦٨٠,٠٠٠( ريال سعودي بما يعادل )٤٠,٦٨٠,٠٠٠( وحدة.
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| 22  مراجع الحسابات 

أ اسم مراجع الحسابات وعنوانه: 	.

EY - الاسم: شركة إرنست ويونغ للخدمات المهنية

العنوان: برج الفيصلية – الدور الرابع عشر- طريق الملك فهد

ص.ب ٢٧٣٢، الرياض ١١٤٦١، المملكة العربية السعودية

www.ey.com :الموقع الإلكتروني

مهام مراجع الحسابات وواجباته ومسؤولياته	.ب

فيما يلي أهم مهام مراجع الحسابات وواجباته ومسؤولياته التي سيقوم بها فيما يتعلق بمراجعة بيانات الصندوق:

	1 فحص القوائم المالية النصف سنوية غير المراجعة للصندوق..

	2 فحــص القوائــم الماليــة الســنوية للصنــدوق وإعطــاء الــرأي القانونــي حــول مــدى مطابقــة المعاييــر المحاســبية المســتخدمة فــي .

إعداد القوائم المالية للصندوق لمعايير المحاسبة الصادرة عن الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين.

	3 إعطاء المشورة المحاسبية حول المعالجة المحاسبية الصحيحة للعمليات المالية في الصندوق..

	4 التأكد من أن العمليات المالية في الصندوق تمت وفق السياسات والإجراءات الصحيحة والمعتمدة للصندوق..

	5 تدقيــق العمليــات الماليــة للصنــدوق والتأكــد مــن صحــة معالجتهــا المحاســبية وأنهــا تمــت وفقــاً لًمعاييــر المحاســبة الصــادرة عــن .

الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين.

	6 إعــداد القوائــم الماليــة للصنــدوق باللغــة العربيــة وبشــكل نصــف ســنوي عــى الأقــل وتفحصهــا وفقــاً لًمعاييــر المحاســبة الصادرة .

عــن الهيئــة الســعودية للمراجعيــن والمحاسبيــن، ويجــوز إعــداد نســخ إضافيــة بلغــات أخــرى، وفــي حــال وجــود أية تعــارض بين تلك 

النسخ، يؤخذ بالنص العربي.

يجــوز لمديــر الصنــدوق أن يقــوم بتغييــر مراجــع الحســابات الخاص بالصنــدوق من وقت لآخر بنــاءًً على موافقة مجلــس إدارة الصندوق. 

وهيئة السوق المالية ويتم إشعار مالكي الوحدات عند التغيير.

http://www.ey.com
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| 23  القوائم المالية

تبــدأ الســنة الماليــة للصنــدوق مــن ١ ينايــر وتنتهــي فــي ٣١ ديســمبر مــن كل عــام، باستثنــاء الســنة الأولى لتأسيــس الصنــدوق والتــي 

تبدأ السنة المالية لها من تاريخ الإقفال وتنتهي بتاريخ ٣١ ديسمبر ٢٠١٧.

يتــم إعــداد البيانــات الماليــة للصنــدوق بواســطة مديــر الصنــدوق وذلــك بشــكل نصــف ســنوي )بيانــات غيــر مدققــة( وبشــكل ســنوي 

)بيانــات مدققــة( وفقــاًً لمعاييــر الهيئــة الســعودية للمحاسبيــن القانونييــن. ويتــم تدقيــق البيانــات الماليــة الســنوية مــن قبــل مراجــع 

الحســابات. وتتــم مراجعــة البيانــات الماليــة الخاصــة بالصنــدوق مــن قبــل مجلــس إدارة الصنــدوق ويتــم توفيرهــا لهيئــة الســوق الماليــة 

بمجــرد اعتمادهــا ويتــم توفيرهــا لمالكــي الوحــدات خلال ٣٠ يومــاًً على الأكثــر مــن نهايــة الفتــرة التــي تغطيهــا البيانــات الماليــة غيــر 

المدققــة وثلاثــة أشــهر مــن نهايــة الفتــرة التــي تغطيهــا البيانــات الماليــة المدققــة، وذلــك عــن طريــق نشــرها على الموقــع الإلكترونــي 

لمدير الصندوق وموقع السوق المالية السعودية "تداول". 

إن القوائم المالية الأولية والسنوية ستكون متاحة لحملة الوحدات مجانا عند طلبها من قبل مالكي الوحدات.
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| 24  تعارض المصالح

قــد ينشــأ أو يقــع تعــارض فــي المصالــح مــن وقــت لآخــر بيــن الصنــدوق مــن جهــة ومديــر الصنــدوق أو الشــركات التابعــة لــه ومديريــه 

ومســئوليه وموظفيــه ووكلائــه مــن جهــة أخــرى، وغيــره مــن الصناديــق التي يقومــون برعايتهــا أو إدارتهــا. إذا كان لدى مديــر الصندوق 

تعــارض جوهــري فــي المصالــح مــع الصنــدوق، فعليــه أن يفصــح عــن ذلــك بشــكل كامــل لمجلــس إدارة الصنــدوق فــي أقــرب وقــت 

ممكــن. وســوف يحــاول مديــر الصنــدوق ومجلــس إدارة الصنــدوق حــل أي تعــارض فــي المصالــح عــن طريــق توخــي الحكمــة وحســن 

النية وأخذ مصالح الأطراف المتضررة ككل بعين الاعتبار.

وبدايةًً، فقد حدد مدير الصندوق نقاط تعارض المصالح المحتملة التالية:

	1 استثمارات مشابهة لاستثمارات شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال( .

تديــر شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال( ويتوقــع أن تســتمر فــي إدارة حســابات خاصــة بهــا واستثمــارات وحســابات ذات 

أهــداف مماثلــة كليــاًً أو جزئيــاًً لأهــداف الصنــدوق، ومنهــا برامــج استثمــار جماعــي أخــرى يمكــن أن تديرهــا أو ترعاهــا شــركة الوســاطة 

المالية )وساطة كابيتال( والتي قد يكون لها أو لإحدى الشركات الزميلة لها حصة فيه.

بالإضافــة إلى ذلــك، وفــي حــدود القيــود المنصــوص عليهــا فــي هــذه الشــروط والأحــكام، يمكــن لشــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة 

كابيتــال( والشــركات التابعــة لهــا أن تديــر مســتقبلاًً صناديــق استثماريــة خاصــة أو استثمــارات جماعيــة وأن تتــولى دور مديــر الصندوق 

أو مديــر الاستثمــار أو الشــريك العــام فــي تلــك الصناديــق أو الاستثمــارات، والتــي يمكــن أن يستثمــر واحــد أو أكثــر منهــا فــي عقــارات 

مشابهة لتلك التي يعمل الصندوق على تطويرها، ولكن بشرط أن لا يعيق ذلك الاستثمار الآخر نجاح الصندوق.

تعارض المصالح فيما يتعلق بالمعاملات مع مدير الصندوق والشركات التابعة له.2	

قــد يدخــل الصنــدوق فــي معــاملات مــع مديــر الصنــدوق أو مســؤوليه أو مدرائــه أو الشــركات التابعــة لــه أو كيانــات أخــرى تمتلــك فيهــا 

ــح مباشــرة أو غيــر مباشــرة. فــعلى سبيــل المثــال، قــد تقــدم بعــض الشــركات  شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال( مصال

التابعــة لمديــر الصنــدوق خدمــات للصنــدوق. وسيتــم إبلاغ مجلــس إدارة الصنــدوق بجميــع المعــاملات التــي تتــم بين الصنــدوق ومدير 

ــه والكيانــات التــي تملــك فيهــا شــركة الوســاطة الماليــة )وســاطة كابيتــال(  ــه والشــركات التابعــة ل الصنــدوق ومســؤوليه ومدرائ

مصلحة مباشرة أو غير مباشرة.

مجلس الإدارة .3	

يقــوم مجلــس الإدارة بالإشــراف على أي تعــارض للمصالــح وتســويته. واعتبــاراًً مــن تاريــخ الشــروط والأحــكام هــذه، يكــون مجلــس 

الإدارة مكــون مــن أعضــاء معينيــن مــن قبــل مديــر الصندوق. ويكــون على أعضاء مجلــس الإدارة واجب بذل العنايــة تجاه المستثمرين 

فــي الصنــدوق، وذلــك بموجــب لائحــة صناديــق الاستثمــار العقــاري، بالإضافــة إلى بــذل أقصــى جهــد ممكــن لحــل تعــارض المصالــح 

بحســن النيــة، كمــا يرونــه مناســباًً. ويلتــزم عضــو مجلــس الإدارة المرتبــط فــي تعــارض المصالــح بعــدم التصويــت على أي قــرار يخــص 

هذا التعارض.

آلية تفادي تعارض المصالح لأعضاء مجلس إدارة الصناديق :

يقــوم مديــر الصنــدوق بــإدارة تعــارض المصالــح لمجلــس إدارة الصنــدوق وفقــا للائحــة مؤسســات الســوق المالية ولوائــح صناديق �	

الاستثمار وأي لوائح ذات صلة بهيئة السوق المالية تتعلق بإدارة تعارض المصالح.

مديــر الصنــدوق ســيتجنب ولــن يتدخــل فــي أي نشــاط تجــاري هــام بيــن أعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق )أو اقاربهــم المباشــرين( �	

أو الصندوق.  

ســيحرص مديــر الصنــدوق عــى الطلــب مــن أعضــاء مجلــس الإدارة بتزويــده بجميــع نشــاطاتهم التجاريــة المرتبطيــن بهــا حاليــاً. �	

وهذه المعلومات سيتم طلبها وتحديثها سنوياًً.
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إذا قــرر مديــر الصنــدوق أن هنالــك مســألة تتطلــب موافقــة مجلــس الإدارة وتتضمــن هــذه المســألة نشــاطاً لأحــد أعضــاء مجلــس �	

الإدارة  أو أقاربــه المباشــرين، فــإن مديــر الصنــدوق ســيطلب مــن هــذا العضــو الامتنــاع عــن المشــاركة والتصويــت فــي هــذه 

المسألة.

ســيحرص مســؤول المطابقــة والالتــزام عــى المشــاركة فــي أي قــرار يتطلــب إدارة تعــارض المصالــح بيــن أعضــاء مجلــس الإدارة �	

للصندوق أو بين أطراف ذوي علاقة وبين أعضاء المجلس

المعاملات الخاصة بالأطراف ذوي العلاقة.4	

يمكــن أن يقــوم الصنــدوق، مــن وقــت لآخــر، بالدخــول فــي تعــاملات مــع الأطــراف ذوي العلاقــة والشــركات التابعــة لتوفيــر خدمــات 

ــك التعــاملات إلى  ــم الإفصــاح عــن تل ــن أن يت ــن. ويتعي ــة والاستشــارية( أو لعقــار معي ــك الخدمــات القانوني ــدوق )بمــا فــي ذل للصن

مجلس إدارة الصندوق وأن تتم بناءًً على شروط السوق القياسية

علماًً بأن الصندوق سوف يكون له علاقة مع إسكان للتنمية والاستثمار وهم أطراف ذات علاقة كما هو موضح أدناة:

العلاقة الحالية لإسكان للتنمية والاستثمار قبل تأسيس صندوق العزيزية ريت:

الطرف البائع لبرج إسكان ٤ وإسكان �٦	

مســتثمر بنســبة ٢٠% بشــكل عينــي فــي صنــدوق مكــة المــدر للدخــل المــدار مــن قبــل ســيكو الماليــة مديــر الأمــاك والتشــغيل �	

لبرج إسكان ٥.

المستأجر لبرج إسكان �٥	

د. نبيه عبدالرحمن سليمان الجبر عضو غير مستقل لصندوق مكة المدر للدخل المدار من قبل سيكو المالية.�	

و بعد إغلاق فترة الطرح والإفراغ للصندوق ستكون علاقة إسكان بنحو التالي

المســتأجر ويتضمــن عقــد الإيجــار الالتــزام بجميــع مصاريــف الإدارة والتشــغيل والصيانــة لبــرج إســكان ٤ لمــدة خمــس ســنوات �	

ــر الصنــدوق وإســكان  ــة لتمديــد بموافقــة مدي ــرج إســكان ٦ لمــدة خمــس ســنوات قابل ــع ســنوات وب ــرج إســكان ٥ لمــدة أرب وب

للتنمية.

مديــر الأمــاك والتشــغيل والصيانــة والتســويق لبــرج إســكان ٤ بعــد انقضــاء مــدة خمــس ســنوات الأولى وبــرج إســكان ٥ بعــد �	

انقضــاء مــدة أربــع ســنوات الأولى وبــرج إســكان ٦ بعــد انقضــاء مــدة خمــس ســنوات الأولى أو عــدم تمديــد الإيجــار لمــدد إضافيــة، 

وهذا الخيار ملزم لشركة إسكان وغير ملزم لمدير الصندوق.

كيفية تحديد قيمة المحفظة الاستثمارية المبدئية لغايات المساهمة في الصندوق.5	

عيــن مديــر الصنــدوق مثمنيــن اثنيــن مســتقلين لتحديــد قيمــة العقــارات المكونــة للمحفظــة الاستثماريــة المبدئيــة التــي على أساســها 

تــم تحديــد متوســط القيمــة وســعر الشــراء للمحفظــة الاستثماريــة المبدئيــة. ومــن المقــرر أن يتــم المســاهمة فــي الصنــدوق عــن 

طريــق نقــل ملكيــة المحفظــة الاستثماريــة المبدئيــة لتصبــح جــزءاًً مــن أصــول الصنــدوق وذلــك لقــاء مبلــغ نقــدي يدفعــه الصنــدوق 

للعقــارات المكونــة للمحفظــة الاستثماريــة المبدئيــة. ولتجنــب الشــك، يعتمــد مديــر الصنــدوق على مثمنيــن اثنيــن مســتقلين لتحديــد 

متوسط   قيمة المحفظة الاستثمارية المبدئية من أجل تخفيف من أثر أي تعارض في المصالح بهذا الخصوص.

البنك الممول.6	

ــة  ــة العربي ــي المملك ــن ف ــن الممولي ــر م ــد أو أكث ــع واح ــدوق م ــر الصن ــث مدي ــوف يتباح ــل للصندوق،س ــول على تموي ــرض الحص لغ

السعودية. 

لا يتضمــن الــوارد بعاليــة تفســيراًً كاملاًً وشــاملاًً وتلخيصــاًً لكافــة مواطــن تعــارض المصالــح المحتملــة التــي ينطــوي عليهــا الاستثمــار 

ــا نوصــي وبشــدة كافــة المستثمريــن المحتمليــن الســعي للحصــول على المشــورة المســتقلة مــن  ــذا فإنن فــي وحــدات الصنــدوق. ل

مستشاريهم المهنيين و المرخصين من هيئة السوق المالية.
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| 25  رفع التقارير لمالكي الوحدات

	1 الأحداث التي يجب رفع تقارير عنها.

يرفــع مديــر الصنــدوق تقاريــر إلى هيئــة الســوق الماليــة مباشــرة ومالكــي الوحــدات، مــن خلال الســوق الماليــة الســعودية، ويفصــح عــن 

المعلومات التالية على الفور عن طريق الموقع الإلكتروني ودون أي تأخير:

أي تطــور جوهــري غيــر معــروف للعامــة قــد يؤثــر عــى أصــول الصنــدوق أو الأطــراف المتعاقــدة معــه أو مركــزه المالي أو المســار �	

العــام للعمــل أو أي تغييــر آخــر قــد يــؤدي إلى الاســتقالة الطوعيــة لمديــر الصنــدوق مــن منصبــه كمديــر للصنــدوق والتــي قــد تؤثر 

بشــكل معقــول على ســعر الوحــدة أو قــد يكــون لهــا تأثيــر كبيــر على قــدرة الصنــدوق على الوفــاء بالتزاماتــه فيمــا يتعلــق بــأدوات 

الدين؛ 

أي معاملــة لشــراء أحــد أصــول الصنــدوق أو بيعــه أو تأجيــره أو رهنــه بســعر يعــادل أو يزيــد عــى ١٠% مــن إجمالــي قيمــة أصــول �	

الصندوق وفقاًً لأحدث بيانات مالية مؤقتة مراجعة أو بيانات سنوية مدققة أيهما أحدث؛ 

أي خســائر تعــادل أو أكبــر مــن ١٠% مــن صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق وفقــاً لأحــدث بيانــات ماليــة مؤقتــة مراجعــة أو بيانــات �	

سنوية مدققة أيهما أحدث؛ و

أي تغييرات في تشكيل مجلس إدارة الصندوق أو لجانه )إن وجدت(؛ �	

أي نــزاع بمــا فــي ذلــك أي دعــاوي قضائيــة أو دعــاوى تحكيــم أو وســاطة حيــث تكــون القيمــة المتضمنــة تعــادل أو أكبــر مــن ٥% �	

من صافي قيمة أصول الصندوق وفقاًً لأحدث بيانات مالية مؤقتة مراجعة أو بيانات سنوية مدققة أيهما أحدث؛ 

أي زيــادة أو انخفــاض فــي صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق تعــادل أو تزيــد عــى ١٠% وفقــاً لآخــر قوائــم ماليــة نصــف ســنوية غيــر �	

مدققة أو قوائم مالية سنوية مدققة أيهما أحدث؛ 

أي زيادة أو انخفاض في إجمالي فوائد الصندوق تعادل أو تزيد على ١٠% وفقاً لأحدث بيانات سنوية مدققة؛ �	

أي معاملــة بيــن الصنــدوق وبيــن طــرف ذي صلــة أو أي ترتيــب مــن خلالــه يســتثمر الصنــدوق وطــرف ذي صلــة فــي مشــروع أو �	

أصــل مــن أجــل توفيــر التمويــل للصنــدوق بمبلــغ يعــادل أو يزيــد على ١% مــن إجمالــي إيــراد الصنــدوق وفقــاًً لأحــدث بيانــات ســنوية 

مدققة؛ 

أي تعطــل فــي أنشــطة الصنــدوق الأساســية يعــادل أو يزيــد عــى ٥% مــن إجمالــي إيــراد الصنــدوق وفقــاً لأحــدث بيانــات ســنوية �	

مدققة؛ 

أي تغيير للمحاسب القانوني للصندوق؛ �	

أي تعيين لأمين حفظ بديل للصندوق؛ �	

إصــدار أي حكــم أو قــرار أو أمــر أو إعــان مــن جانــب أي محكمــة أو هيئــة تحكيــم، ســواء فــي الدرجــة الأولى أو الاســتئناف، والــذي �	

قــد يؤثــر ســلباًً على اســتغلال الصنــدوق لأي جــزء مــن أصولــه بقيمــة إجماليــة تتجــاوز ٥% مــن صافــي قيمــة الأصــول وفقــاًً لأحــدث 

بيانات مالية مؤقتة مراجعة أو بيانات سنوية مدققة أيهما أحدث؛ 

أي تغيير مقترح لإجمالي القيمة المستهدفة للصندوق.�	
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التقارير السنوية.2	

يتــولى مديــر الصنــدوق إعــداد تقاريــر ســنوية والإفصــاح عنهــا لمالكــي الوحــدات مــن خلال موقعــه الإلكترونــي. وتتضمــن التقاريــر 

السنوية المعلومات الآتية:

الأصول الأساسية التي يستثمر فيها الصندوق؛ �	

الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها؛ �	

توضيح للعقارات المستأجرة وغير المستأجرة فيما يتعلق بإجمالي الأصول التي يمتلكها الصندوق؛ �	

توضيح مقارن يغطي أداء الصندوق على مدار السنوات المالية الثلاث السابقة )أو منذ نشأة الصندوق( يفسر ما يلي:�	

	ŉ صافي قيمة أصول الصندوق في نهاية كل سنة مالية؛

	ŉ صافي قيمة الأصول لكل وحدة في نهاية كل سنة مالية؛

	ŉ أعلى وأدنى صافي قيمة أصول لكل وحدة في نهاية كل سنة مالية؛

	ŉ عدد الوحدات المُصدرة في نهاية كل سنة مالية؛

	ŉ توزيع الدخل لكل وحدة؛

	ŉ.معدل نفقات الصندوق

سِجل أداء يبين ما يلي:�	

	ŉ إجمالي العائد لمدة سنة وثلاث سنوات وخمس سنوات )أو منذ نشأة الصندوق(؛

	ŉ إجمالي العائد السنوي لكل عام من الأعوام العشرة الماضية )أو منذ نشأة الصندوق(؛

	ŉ جــدول يبيــن الرســوم والأتعــاب والعمــولات التــي تكبدهــا الصنــدوق لصالــح الأطــراف الأخــرى عــى مــدار العــام. وبالإضافــة

إلى ذلك، يفصح السجل عن أي ظروف تدعو مدير الصندوق للتنازل عن أي أتعاب أو تخفيضها.

في حال حدوث تغييرات أساسية خلال الفترة ذات الصلة والتي تؤثر على أداء الصندوق؛ �	

التقريــر الســنوي لمجلــس إدارة الصنــدوق والــذي يشــمل، عــى ســبيل المثــال وليــس الحصــر، الموضوعــات التــي ناقشــها مجلــس �	

الإدارة وكذلك القرارات التي أصدرها، بما في ذلك المسائل المتعلقة بأداء الصندوق وتحقيقه لأهدافه؛ 

بيــان بالعمــولات الخاصــة التــي حصــل عليهــا مديــر الصنــدوق خــال الفتــرة ذات الصلــة يذكــر بوضــوح غــرض العمــولات وكيفيــة �	

استغلالها.

كمــا ســيتيح مديــر الصنــدوق القوائــم الأوليــة للجمهــور بعــد فحصهــا خــال مــدة لا تتجــاوز ٣٠ يــوم مــن نهايــة فتــرة القــوة الماليــة �	

وسيتيــح التقاريــر الســنوية بمــا فيهــا القوائــم الماليــة الســنوية المراجعــة خلال مــدة لا تتجــاوز ٣ أشــهر مــن نهايــة فتــرة التقريــر 

فــي الأماكــن والوســائل المحــددة فــي شــروط وأحــكام الصنــدوق فــي الموقــع الإلكترونــي لمديــر الصنــدوق والموقــع الإلكترونــي 

للسوق "تداول" أو أي موقع آخر متاح للجمهور حسب الضوابط التي تحددها هيئة السوق المالية

التقارير الدورية .3	

ســيزود مديــر الصنــدوق مالكــي وحــدات الصنــدوق بتقاريــر ربــع ســنوية خــال مــدة لا تتجــاوز عشــر أيــام مــن نهايــة الربــع المعنــي �	

وذلك من خلال موقعه الإلكتروني والموقع الإلكتروني للسوق بحسب الضوابط التي تحددها هيئة السوق المالية.
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| 26  اجتماعات مالكي الوحدات 

أ الظروف التي يدعى فيها إلى عقد اجتماع لمالكي لوحدات:	.

يجــوز لمديــر الصنــدوق، بنــاءً عــى مبــادرة منــه، الدعــوة لعقــد اجتمــاع لمالكــي الوحــدات؛ عــى أن لا يتعــارض موضــوع الدعــوة مــع �	

مسؤوليات مدير الصندوق وواجباته بموجب لائحة صناديق الاستثمار العقاري

يتعيــن عــى مديــر الصنــدوق الدعــوة لاجتمــاع مالكــي الوحــدات فــي غضــون ١٠ أيــام مــن اســتلام طلــب خطــي مــن أميــن الحفــظ. �	

ويتعيــن على مديــر الصنــدوق الدعــوة لاجتمــاع مالكــي الوحــدات فــي غضــون ١٠ أيــام مــن اســتلام طلــب خطــي مــن مالــك أو أكثــر 

من مالكي الوحدات الذي يملك منفرداًً أو يمتلكون مجتمعين ٢٥% على الأقل من وحدات الصندوق.

إجراءات الدعوة إلى عقد اجتماع مالكي الوحدات: 	.ب

يحق لمدير الصندوق الدعوة لعقد اجتماع للمستثمرين بمبادرة منه.�	

يقوم مدير الصندوق بالدعوة لعقد اجتماع المستثمرين خلال ١٠ أيام من تسلم طلب كتابي من أمين الحفظ.�	

تكــون الدعــوة لعقــد اجتمــاع المســتثمرين بإعــان ذلــك فــي الموقــع الإلكترونــي لمديــر الصنــدوق والموقــع الإلكترونــي للســوق �	

الماليــة الســعودية، وبإرســال إشــعار كتابــي إلى جميــع المستثمريــن وأميــن الحفــظ بمــدة لا تقــل عــن ١٠ أيــام ولا تزيــد عــن ٢١ يومــاًً 

قبل تاريخ الاجتماع على أن يتم توضيح تاريخ الاجتماع ومكانه ووقته والقرارات المقترحة في كل من الإشعار والإعلان.

ويتعيــن أن يحــدد الإعــان والإخطــار تاريــخ انعقــاد الاجتمــاع ومكانــه ووقتــه وجــدول الأعمــال المُقتــرحَ. كمــا يتعيــن عــى مديــر �	

الصنــدوق، فــي نفــس وقــت إرســال الإخطــار إلى مالكــي الوحــدات فيمــا يتعلــق بــأي اجتمــاع، تقديــم نســخة مــن هــذا الإخطــار إلى 

هيئة السوق المالية.

ـام مــن تســلم طلــب كتابــي مــن مالــك أو اكثــر مــن �	 يقــوم مديــر الصنــدوق بالدعــوة لعقــد اجتمــاع المســتثمرين خــال ١٠ أيـ

المستثمرين الذين يملكون مجتمعين أو منفردين ٢٥% على الأقل من قيمة وحدات الصندوق.

ــن ٢٥% عــى الأقــل مــن قيمــة �	 لا يكــون اجتمــاع المســتثمرين صحيحــاً إلا إذا حضــره عــدد مــن المســتثمرين يملكــون مجتمعي

وحدات الصندوق.

إذا لــم يســتوف النصــاب الموضــح فــي الفقــرة أعــاه فيجــب عــى مديــر الصنــدوق الدعــوة لاجتمــاع ثــانٍ بإعــان ذلــك فــي موقعــه �	

الإلكترونــي والموقــع الإلكترونــي للســوق الماليــة الســعودية وبإرســال إشــعار كتابــي إلى جميــع المستثمريــن وأميــن الحفظ قبل 

موعد الاجتماع بمدة لا تقل عن ٥ أيام. ويعد الاجتماع الثاني صحيحاًً أياًً كانت نسبة ملكية الوحدات الممثلة في الاجتماع.

يجوز لكل مستثمر تعيين وكيل له لتمثيله في اجتماع المستثمرين.�	

يجوز لكل مستثمر الإدلاء بصوت واحد في اجتماع المستثمرين عن كل وحدة يمتلكها وقت الاجتماع.�	

يجــوز عقــد اجتماعــات المســتثمرين والاشــتراك فــي مداولاتهــا والتصويــت عــى قراراتها بواســطة وســائل التقنية الحديثــة وفقاً �	

للضوابط التي تضعها الهيئة.

يكــون القــرار نافــذاً بموافقــة المســتثمرين الذيــن تمثــل نســبة ملكيتهــم أكثــر مــن ٥٠% أو ٧٥% )فــي حــال يتطبــق( بحســب الحال �	

مــن مجمــوع الوحــدات الحاضــر ملاكهــا فــي اجتمــاع المستثمريــن ســواء كان حضورهــم شــخصياًً أم وكالــة أم بواســطة وســائل 

التقنية الحديثة.
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ج طريقــة تصويــت مالكــي الوحــدات وحقــوق التصويــت في اجتماعــات مالكــي 	.
الوحدات: 

يحــق لــكل مالــك وحــدات تعييــن وكيــل لتمثيلــه فــي اجتمــاع مالكــي الوحــدات. ويجــوز عقــد اجتماعــات مالكــي الوحــدات ومداولاتهــا 

والتصويــت على القــرارات مــن خلال الاجتماعــات عبــر الهاتــف عــن بُعُــد وفقــاًً للشــروط التــي تحددهــا هيئــة الســوق الماليــة. إضافــةًً، 

ــاًً  ــاًً واحــداًً فــي اجتمــاع مالكــي الوحــدات ويكــون قــرار مالكــي الوحــدات نافــذاًً رهن ــك الوحــدات صوت تمثــل كل وحــدة يمتلكهــا مال

بموافقــة مالكــي الوحــدات الذيــن يمتلكــون أكثــر مــن ٥٠% مــن إجمالــي وحــدات الصنــدوق والحاضريــن فــي الاجتمــاع ســواء بصفــة 

شخصية أو من خلال وكيل أو عبر الاجتماع عبر الهاتف عن بُعُد.
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| 27  حقوق مالكي الوحدات

يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه يحــق لمالكــي الوحــدات التصويــت عــى المســائل التــي تطُــرحَ عليهــم فــي اجتماعــات مالكــي الوحدات. �	

وبالإضافــة إلى ذلــك، يتــم الحصــول على موافقــة أغلبيــة مالكــي الوحــدات الذيــن يملكــون مــا نسبتــه ٥١% مــن قيمــة الوحــدات مــن 

خلال قرار صندوق عادي، فيما يتعلق بإجراء أي تغيير أساسي على الصندوق، والذي يشمل ما يلي:

	ŉالتغيير المهم في أهداف الصندوق أو طبيعته؛

	ŉالتغيير الذي قد يكون له تأثير سلبي وجوهري على مالكي الوحدات أو على حقوقهم فيما يتعلق بالصندوق؛

	ŉالتغيير الذي قد يكون له تأثير في وضع المخاطر للصندوق؛

	ŉ.أي زيادة في إجمالي القيمة المستهدفة للصندوق

	ŉالتغيير في تاريخ الاستحقاق أو إنهاء الصندوق من خلال قرار صندوق خاص وفقا للائحة صناديق الاستثمار العقاري

	ŉ.أي حالات أخرى تقررها الهيئة من حين لآخر وتبلغ بها مدير الصندوق

كما يحق للمالكي الوحدات ممارسة كافة حقوقهم المنصوص عليها في هذه الشروط والأحكام بما في ذلك:�	

	ŉحق حضور اجتماعات مالكي الوحدات

	ŉالحصول على التوزيعات حسب هذه الشروط والأحكام

	ŉالحصول على التقارير الدورية والتحديثات بما يتوافق مع لائحة صناديق الاستثمار العقاري وهذه الشروط والأحكام

	ŉأي حقوق أخرى تقرها اللوائح والتعليمات ذات العلاقة

	ŉ يحــق للمســتثمرين الذيــن يملكــون مجتمعيــن أو منفرديــن ٢٥% عــى الأقــل مــن قيمــة وحــدات الصنــدوق الدعــوة لاجتمــاع

مالكي الوحدات. يحق لكل مستثمر الإدلاء بصوت واحد عن كل وحدة يملكها في تصويت اجتماع المستثمرين.
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| 28  معلومات أخرى

أ مدير العقارات	.

يقــوم مديــر الصنــدوق بتعييــن مديــر لــكل عقــار ليكون مســئولاًً عن الشــؤون الإداريــة للعقارات، بما فــي ذلك وضع قواعد وسياســات 

الإدارة، ومتابعــة دائمــة للعقــار وشــؤون المســتأجرين فيهــا، ومتابعــة تحصيــل الإيجــارات، ومتابعــة الصيانــة الدوريــة واســتغلال العقــار 

على نحــو فعــال لتحقيــق أفضــل العوائــد. ويحــق لمديــر الصنــدوق تغييــر مديــر العقــار مــن وقــت لآخــر بنــاءًً على أدائــه. ولتجنــب الشــك، 

يحــق لمديــر الصنــدوق أن يكــون مديــر العقــار أو أن يقــوم بتعييــن شــركة تابعــة لــه لتكــون مديــر عقــار لواحــد أو أكثــر مــن أصــول 

الصندوق علما بأن العقارات حاليا تدار من قبل شركة إسكان للتنمية والاستثمار.

العقود الأساسية	.ب

تشمل العقود الأساسية لدى الصندوق، ولكن دون حصر، العقود التالية:

اتفاقيــة شــراء الأصــول: تنــص هــذه الاتفاقيــة عــى أن يقــوم الصنــدوق مــن خــال الشــركة ذات الغــرض الخــاص بشــراء العقــارات �	

من البائع بسعر شراء قدره ٥٧٢,٤٠٠,٠٠٠ مليون ريال سعودي في ٠٠/٠٠/ ٢٠١٧م أو قبل ذلك. 

اتفاقيــة إدارة أمــاك: ســوف يبــرم الصنــدوق ومديــر العقــار اتفاقيــة إدارة أمــاك لتعييــن مديــر العقــار بصفــة مديــر العقــارات �	

والــذي ســيكون مســؤولا عــن تحصيــل الإيجــارات وصيانــة مبانــي العقــارات. ويدفــع الصنــدوق عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق 

لمديــر العقــار على أســاس ســنوي. وتخضــع هــذه الاتفاقيــة لأنظمــة المملكــة العربيــة الســعودية. ويحــال أي نــزاع يتعلــق بهــا إلى 

المحاكم السعودية.

اتفاقيــة الاســتمرارية والإدارة: يبــرم الصنــدوق و/ أو الشــركة ذات الغــرض الخــاص اتفــاق الاســتمرارية والإدارة والتــي تنــص مــن �	

بيــن أمــور أخــرى على أن يبــذل البائــع أفضــل جهــوده لتأميــن مشــترين مناسبيــن للعقــارات خلال ثلاثــة )٣( أشــهر بعــد انتهــاء مدة 

الصندوق. 

اتفاقيــة التمويــل واتفاقيــة الضمانــات: مــن المتوقــع أن يبــرم الصنــدوق/ الشــركة ذات الغــرض الخــاص اتفاقية تمويل إســامي �	

مــع الممــول مــن أجــل تمويــل الاســتحواذ على العقــار. وســيقدم الصنــدوق ضمانــات وتأكيــدات معينــة للمؤسســة الماليــة، بمــا 

في ذلك نقل ملكية صك العقار إلى تلك المؤسسة خلال فترة التمويل.

اتفاقيــة الحفــظ: عيــن مديــر الصنــدوق شــركة البــاد للاســتثمار للقيــام بــدور أميــن الحفــظ لأصــول الصنــدوق. وســوف يقــوم �	

أميــن الحفــظ بإنشــاء شــركة ذات غــرض خــاص أو أكثــر لتملــك العقــارات نيابــة عــن الصنــدوق. وتخضــع هــذه الاتفاقيــة لقوانيــن 

المملكة العربية السعودية.

اتفاقيــة الضرائــب والملكيــة: تبــرم كل شــركة ذات غــرض خــاص مــع الصنــدوق اتفاقيــة تنــص عــى أن الشــركة ذات الغــرض �	

 )VAT( الخــاص ســوف تعمــل فقــط بالنيابــة عــن الصنــدوق ولمصلحتــه وأن الصنــدوق يتحمــل جميــع الضرائــب والقيمــة المضافــة

والرسوم والمصاريف الأخرى التي تخص الشركة.

الشــروط والأحــكام: تنــص هــذه الشــروط والأحــكام على الشــروط والأحــكام الجوهريــة المتعلقة بالعمليات التشــغيلية للصندوق �	

وهيــكل الحوكمــة فيــه وشــروطه القانونيــة والماليــة. ووفقــا لهــذه الشــروط والأحــكام فقــد تــم تعييــن شــركة الوســاطة الماليــة 

)وســاطة كابيتــال( مديــراًً للصنــدوق. وعلى كل مستثمــر أن يوقــع نســخة مــن هــذه الشــروط والأحــكام قبــل أن يســتطيع شــراء 

وامتلاك وحدات في الصندوق.

اتفاقيــة الاشــتراك: اتفاقيــة الاشــتراك هــي الوثيقــة التــي تحــدد مبلــغ الاشــتراك الخــاص بالمســتثمر، والتــي تشــكل حــال قبولها �	

من قبل مدير الصندوق عقدا قانونيا ملزما ويستطيع المستثمر المؤهل بناء عليها شراء الوحدات.
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اتفاقيــة التدقيــق: أبــرم مديــر الصنــدوق اتفاقيــة لتعييــن شــركة إرنســت ويونــغ للخدمــات المهنيــة بصفــة مراجــع الحســابات �	

لحســابات الصنــدوق، ويدفــع الصنــدوق أتعــاب مدقــق الحســابات بإجمالــي مبلــغ وقــدره ٥٢,٢٥٠ ريــال ســعودي ســنوياًً على النحــو 

التالي:

	ŉأتعاب إصدار القوائم المالية الأولية الموجزة )غير المدققة( بمبلغ وقدره ١٩,٢٥٠ ريال سعودي؛

	ŉ .أتعاب إصدار القوائم المالية )المدققة( بمبلغ وقدره ٣٣,٠٠٠ ريال سعودي

اتفاقيــة خدمــات استشــارات قانونيــة: ويحــق لمديــر الصنــدوق بعــد موافقــة مجلــس إدارة الصنــدوق أن يبــرم مــن وقــت لآخــر �	

اتفاقيات مع أطراف أخرى كالمستشارين القانونيين وشركات التأمين وغيرها.

اتفاقيــة لجنــة الرقابــة الشــرعية: أبــرم مديــر الصنــدوق اتفاقيــة لتعييــن دار المراجعــة الشــرعية بصفــة لجنــة الرقابــة الشــرعية �	

للصندوق، وتتقاضى أتعاباًً سنوية قدرها )١٨,٧٥٠( ريال سعودي عن السنة الأولى والتي قد تتغير في السنوات القادمة

اتفاقيــة الإيجــارات: ســيبرم مديــر الصنــدوق عقــود تأجيريــة مــع شــركة إســكان للتنميــة والاســتثمار لبــرج إســكان ٤ لمــدة خمســة �	

عشر سنة وبرج إسكان ٥ لمدة أربعة عشر سنة لبرج إسكان ٦ لمدة خمسة عشر سنة.

ج مزودو الخدمات الآخرون	.

يجــوز لمديــر الصنــدوق بعــد موافقــة مجلــس إدارة الصنــدوق مــن وقــت لآخــر الاســتعانة باستشــاريين إضافييــن ومــزودي خدمــات 

آخريــن خارجييــن فيمــا يتعلــق بأحــد الأصــول أو أكثــر، بمــا فــي ذلــك، على سبيــل المثــال وليــس الحصــر، مديــري المنشــآت ومديــري 

المشــاريع والمقاوليــن والمهندســين المعمارييــن والمصمميــن والمستشــارين القانونييــن وغيرهــم. وســوف تتــم الاســتعانة بــأي 

طرف خارجي بموجب اتفاقية يتم التفاوض بشأنها على أساس تجاري بحت ومستقل.

د إجراءات الشكاوى	.

فــي حــال كان لــدى أي مــن المستثمريــن خلال مــدة الصنــدوق أي استفســارات أو شــكاوى بخصــوص عمليــات الصنــدوق، على ذلــك 

المستثمر الاتصال بـ

شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال( 

عن طريق وحدة خدمات العملاء

 complaints@wasatah.com.sa :البريد الإلكتروني

هاتف: ٩٦٦١١٤٩٤٤٠٦٧+ 

ه ألية زيادة رأس مال الصندوق	.

فــي حــال قــرر مديــر الصنــدوق أن الصنــدوق بحاجــة لتمويــل إضافــي مــن خلال مشــاركات مالكــي الوحــدات، قــد يزيــد الصنــدوق رأس 

ماله عن طريق:

إصــدار حقــوق أولويــة قابلــة للتــداول عــى النحــو المعمــول بــه فــي حالــة الشــركات المدرجــة وذلــك وفقــا للإجــراءات والمتطلبــات �	

المعمــول بهــا. وفــي هــذه الحــال، يكــون لمالكــي الوحــدات فــي الصنــدوق حــق الأولويــة للاشــتراك فــي أي وحــدات إضافيــة يتــم 

إصدارها من قبل الصندوق وفي حال عدم اشتراكهم، يحق لمدير الصندوق طرح الوحدات للجمهور.

قبــول مســاهمات عينيــة والتــي قــد تــؤدي إلى انخفــاض فــوري فــي نســبة مســاهمة مالكــي الوحــدات فــي الصنــدوق. وفــي هــذه �	

الحال، لا تمنح الزيادة في رأس المال عن طريق المساهمات العينية حقوق أولوية لمالكي الوحدات.

قبول مساهمات نقدية وعينية معاً.�	

هـ.

mailto:complaints%40wasatah.com.sa?subject=
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عنــد أي زيــادة فــي رأس مــال الصنــدوق، يقــوم مديــر الصنــدوق بطــرح وحــدات فــي الصنــدوق فــي حــال ارتــأى قيمــة مضافــة أو مكملــة 

ــدوق  ــد إصــدار وحــدات فــي الصن ــار عن ــن الاعتب ــة بعي ــدوق العوامــل الآتي ــر الصن تكــون مــن مصلحــة مالكــي الوحــدات. ويأخــذ مدي

مستقبلا على سبيل المثال لا الحصر:

صافي قيمة أصول الصندوق كما تم تحديده بموجب آخر تثمين لأصول الصندوق.�	

سعر السوق لوحدات الصندوق والمعدلات المتوسطة التاريخية.�	

القيمة المضافة والمكملة الناتجة عن إصدار الوحدات.�	

الظروف السوقية والاقتصادية وحالة القطاع العقاري ومستويات السيولة النقدية.�	

ويتخذ مدير الصندوق الإجراءات التالية لزيادة رأس المال:

الدعوة لاجتماع مالكي الوحدات كما هو محدد في المادة)٢٧( من هذه الشروط والأحكام.�	

شرح المبررات حول زيادة رأس المال ومعيار إصدار الوحدات والخطوات الواجب اتخاذها.�	

إصدار ونشر قرار الموافقة على زيادة رأس المال بعد الحصول على موافقة الهيئة.�	

و المدير الإداري	.

شركة الوساطة المالية " وساطة كابيتال “

شارع العليا 

 )RHGA7459( العنوان المختصر

الرياض ١٢٢٨٣

المملكة العربية السعودية

مركز خدمة العملاء: ٩٦٦١١٤٩٤٤٠٦٧+

www.wasatah.com.sa:الموقع الإلكتروني

يتحمــل المديــر الإداري مســئولية معالجــة طلبــات الاشــتراك وحســاب صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق. ويجــوز لمديــر الصنــدوق أن 

يقــوم بتغييــر المديــر الإداري الخــاص بالصنــدوق مــن وقــت لآخــر بنــاءًً على موافقــة مجلــس إدارة الصنــدوق وهيئــة الســوق الماليــة. 

ويتم إشعار مالكي الوحدات عند التغيير. ويجوز للمدير الإداري تعيين مديرين إداريين فرعيين من وقت لآخر.

http://www.wasatah.com.sa
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| 29  متطلبــات المعلومــات الإضافيــة لأنــواع معينــة 
من الصناديق

لا ينطبق 



96  |   

قائمة المحتويات

| 30  لجنة الرقابة الشرعية 

أ أسماء أعضاء لجنة الرقابة الشرعية ومؤهلاتهم:	.

تــم تعييــن شــركة دار المراجعــة الشــرعية مــن قبــل مديــر الصنــدوق كلجنــة رقابــة شــرعية للإشــراف وتقديــم المشــورة بشــأن توافــق 

الصنــدوق  مــع الضوابــط والمعاييــر الشــرعية، تتخــذ دار المراجعــة الشــرعية مــن الشــرق الأوســط مقــراًً لعملياتهــا كمــا تملــك شــبكة 

تتألــف مــن ٣٢ مستشــاراًً شــرعياًً حــول العالــم لتغطيــة الأســواق التــي تتركــز فيهــا الأنشــطة المتوافقــة مــع الشــريعة الإسلامية مثل: 

ماليزيا، المملكة العربية السعودية، الجزائر، مصر، قطر، الإمارات، السودان والبحرين.

دار المراجعــة الشــرعية مرخصــة مــن قبــل مصــرف البحريــن المركــزي مــن أجــل توفير خدمــات التدقيق الشــرعي، والهيكلــة، والمراجعة 

والاعتماد )الفتوى(، 

لجنــة الرقابــة الشــرعية التــي ســوف تقــوم بمراجعــة واعتمــاد مستنــدات الصنــدوق وعملياتــه هــي الشــيخ محمــد أحمــد ســلطان، كمــا 

ســتقوم الــدار  بتعييــن فريــق التدقيــق الشــرعي للقيــام بأعمــال المراجعــة الدوريــة  والرقابــة الشــرعية على أنشــطة الصنــدوق لتؤكــد 

لهيئة الرقابة الشرعية ومجلس إدارته بأن عمليات الصندوق واستثماراته متوافقة مع الضوابط والمعايير الشرعية.

الشيخ / محمد أحمد 

ــة  ــل والمصرفي ــة الخاصــة بالتموي ــرة تفــوق ١٠ ســنوات فــي مجــال الاستشــارات الشــرعية والأكاديمي الشــيخ محمــد أحمــد لديــه خب

ــة الصناديــق الاستثماريــة ســواء فــي البنــوك وشــركات  ــإعادة تصميــم المنتجــات التقليديــة، وإعــادة هيكل الإسلاميــة والمتعلقــة بـ

التأميــن وشــركات إدارة الأوراق الماليــة، وقطــاع الأســهم والعمــل على إيجــاد الحلــول العمليــة والدقيقة والفنية مــن أجل الحصول على 

ــون والفقــه الشــرعي )فقــه  ــدار وذو معرفــة بالقان ــة، هــو جــزء مــن فريــق العمــل فــي ال الموافقــة الشــرعية بصــورة ســريعة ومتقن

ــة لتحســين  ــه يقــوم على مســاعدة الشــركات والمؤسســات المالي ــدار فــإن عمل ــي لل ــه المراجــع الشــرعي الداخل المعــاملات(. بصفت

ــة  ــة، ويســاعد العــملاء على مراجعــة خطــط منتجاتهــم وإيجــاد النظــم الإجرائي أنظمتهــا وهياكلهــا لتتوافــق مــع الشــريعة الإسلامي

ــود الأساســية  لهياكلهــا بمــا يتوافــق مــع أحــكام الشــريعة الإسلاميــة وأولويــات العمــل، كمــا يعمــل على معاونتهــم فــي فهــم البن

والممارسات المثلى لإدارة المنتجات.

أدوار ومسؤوليات لجنة الرقابة الشرعية:	.ب

مراجعــة واعتمــاد مســتندات طــرح الصنــدوق بمــا فــي ذلــك شــروط وأحــكام الصنــدوق وجميــع المســتندات الأخــرى المنفذة تحت �	

مظلة الصندوق، والموافقة على أي تعديل لاحق عليها.

إعداد المعايير الشرعية التي يتقيد بها الصندوق عند الاستثمار.�	

الاجتماع إن تطلب الأمر لمناقشة المسائل المتعلقة بالصندوق.�	

الــرد عــى الاستفســارات الموجهــة مــن مديــر الصنــدوق والمتعلقــة باســتثمارات الصنــدوق أو أنشــطته أو الهيــكل الاســتثماري �	

والخاصة بالالتزام مع الضوابط والمعايير الشرعية.

الإشراف والرقابة على أنشطة الصندوق لضمان توافقها مع الضوابط والمعايير الشرعية أو تفويض ذلك إلى جهة أخرى.�	

وقــد قامــت لجنــة الرقابــة الشــرعية بمراجعــة هــذه الشــروط والأحــكام والموافقــة على الهيــكل للصنــدوق وطــرح الوحــدات. ويكــون 

الصنــدوق مســؤولاًً عــن الأجــر والنفقــات الشــرعية الخاصــة بمــا فــي ذلــك اللجنــة الشــرعية والمدققيــن والعمليــات الرقابــة الشــرعية 

والاستثمارات والتمويل لضمان الامتثال للضوابط الشريعة الإسلامية.
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فــي حــال كانــت أي عائــدات أو غيرهــا مــن المبالــغ التــي تلقاهــا الصنــدوق لا تتوافــق مــع الشــريعة الإسلاميــة، يقــوم الصنــدوق اتخــاذ 

ــار  ــل المستش ــن قب ــدة م ــدوق والمعتم ــر الصن ــا مدي ــي تيبعه ــراءات الت ــا للإج ــغ وفق ــك المبال ــل تل ــر مث ــة لتطهي ــات اللازم الترتيب

الشرعي من وقت لآخر. 

ج تفاصيل مكافآت أعضاء لجنة الرقابة الشرعية: 	.

يدفع الصندوق للجنة الرقابة الشرعية أتعاب بقيمة ١٨,٧٥٠ ريال سعودي بشكل سنوي فقط لا غير. 



98  |   

قائمة المحتويات

| 31  خصائص الوحدات

سوف يطرح مدير الصندوق وحدات في الصندوق، كلها من نفس الفئة مملوكة لمالكي الوحدات مجتمعين )ملكية مشاعة(.
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| 32  تعديل شروط الصندوق وأحكامه

يقــوم مديــر الصنــدوق بتعديــل هــذه الشــروط والأحــكام وفقــاًً لتقديــره رهنــاًً بموافقــة مجلــس إدارة الصنــدوق ولجنــة الرقابة الشــرعية 

وهيئــة الســوق الماليــة، شــريطة الحصــول على موافقــة أغلبيــة مالكــي الوحــدات على أي تغييــر أساســي مقتــرح منصــوص عليــه فــي 

المادة )٢٨( من هذه الشروط والأحكام.

ويقــدم مديــر الصنــدوق لهيئــة الســوق الماليــة وأميــن الحفــظ نســخة معدلــة مــن الشــروط والأحــكام فــي غضــون ١٠ أيــام عمــل مــن 

تاريخ إجراء أي تغيير.

ويعلــن مديــر الصنــدوق أي تفاصيــل متعلقــة بالتغييــرات فــي الشــروط والأحــكام على موقعــه الإلكترونــي وعلى الموقــع الإلكترونــي 

الخــاص بالســوق الماليــة الســعودية "تــداول" فــي غضــون ١٠ أيــام عمــل مــن تاريــخ إجــراء أي تغييــر، بمــا فــي ذلــك التحديثــات الســنوية 

الخاصة بأداء الصندوق.

ويعلــن مديــر الصنــدوق أي تفاصيــل متعلقــة بالتغييــرات الأساســية فــي الشــروط والأحــكام على موقعــه الإلكترونــي وعلى الموقــع 

الإلكتروني الخاص بالسوق المالية السعودية "تداول" قبل ١٠ أيام عمل من سريان أي تغيير.



100  |   

قائمة المحتويات

| 33  إقرارات مدير الصندوق

	1 يقــر مديــر الصنــدوق أن شــروط وأحــكام صنــدوق العزيزيــة ريــت قــد تــم إعدادهــا وفقــاً للائحــة صناديــق الاســتثماري العقــاري، .

والتعليمات الخاصة بالصناديق العقارية المتداولة، والصادرة عن هيئة السوق المالية السعودية.

	2 يقــر مديــر الصنــدوق، بعــد أن أجــرى كافــة التحريــات المعقولــة، وحســب علمــه واعتقــاده، أنــه لا توجــد أي وقائــع أخــرى يمكــن أن .

يــؤدي عــدم تضمينهــا فــي هــذه الوثيقــة إلى جعــل أي إفــادة واردة فيهــا مضللــة. ولا تتحمــل هيئــة الســوق الماليــة الســعودية 

والسوق المالية السعودية أية مسؤولية عن محتوى هذه الشروط والأحكام.

يتحمــل مديــر الصنــدوق المســؤولية الكاملــة عــن دقــة المعلومــات الــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام، ويقــر، بعــد أن أجــرى 

كافــة التحريــات، وحســب علمــه واعتقــاده، أنــه لا توجــد أي وقائــع أخــرى يمكــن أن يــؤدي عــدم تضمينهــا فــي هــذه الوثيقــة إلى 

جعــل أي إفــادة واردة فيهــا مضللــة. ولا تتحمــل هيئــة الســوق الماليــة الســعودية والســوق الماليــة الســعودية أيــة مســؤولية عــن 

محتــوى هــذه الشــروط والأحــكام، ولا يقدمــان أي إقــرارات أو ضمانــات تتعلــق بدقتهــا أو اكتمالها؛ ويخليان مســؤوليتهما صراحة 

عن أي خسارة قد تقع بسبب الاعتماد على أي جزء من هذه الشروط والأحكام.

	3 يقــر مديــر الصنــدوق عــى خلــو العقــار مــن أي مخالفــات نظاميــة تمنــع أو قد تتســبب في عــدم الاســتفادة من العقار أو تشــغيله، .

وكذلــك على سلامــة العقــار فنيــاًً وخلــوه مــن أي خلــل أو عيــوب هندســية رئيســية قــد تمنــع أو قــد تتسبــب فــي عــدم الاســتفادة 

من المبنى أو تشغيله، أو قد تتسبب بدورها في إجراء إصلاحات وتغييرات رئيسية مكلفة

	4 ــن . ــه بي ــر مــا هــو مفصــح عن ــر مباشــر غي ــح بشــكل مباشــر أو غي ــدوق عــى عــدم وجــود تعــارض مصال ــر الصن ــك يقــر مدي كذل

الأطراف التالية في الأعمال والعقود لكل من برج إسكان ٤ وإسكان ٥ وإسكان ٦ :

برج إسكان ٦برج إسكان ٥برج إسكان ٤الطرف

لا يوجدمدير الصندوق 

)مدير  المالية  سيكو  شركة  أقــرت 
الــصــنــدوق الــســابــق( بــوجــود تعارض 
البرج  أن  مباشر حيث  مصالح بشكل 
لمدر  مكة  لــصــنــدوق  مملوك  حــالــيــاً 
ــل مــديــر  ــب ــن ق ــدخــل والــــمــــدار مـ ــل ل

الصندوق 

لا يوجد

ــار  ــ ــق ــ ــع ــ مـــــديـــــر ال
ــة إســـكـــان  ــركــ )شــ
ــة  ــ ــ ــي ــ ــ ــم ــ ــ ــن ــ ــ ــت ــ ــ ــل ــ ــ ل

والاستثمار(

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مالك للعقار الحالي

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مستأجر للبرج الحالي ويملك 
 %٢٠ نسبتها  تبلغ  استثمارية  وحــدات 
مــن إجــمــالــي وحـــدات صــنــدوق مكة 
المدر للدخل. كما أن رئيسها التنفيذي 
الجبر هو عضو  نبيه بن عبدالرحمن  د 
مجلس إدارة في صندوق مكة المدر 

للدخل.

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مالك للعقار الحالي

ــار  ــ ــق ــعــ ــ مـــــالـــــك ال
ــة إســـكـــان  ــركــ )شــ
ــة  ــ ــ ــي ــ ــ ــم ــ ــ ــن ــ ــ ــت ــ ــ ــل ــ ــ ل

والاستثمار(

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مالك للعقار الحالي

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مستأجر للبرج الحالي ويملك 
 %٢٠ نسبتها  تبلغ  استثمارية  وحــدات 
مــن إجــمــالــي وحـــدات صــنــدوق مكة 
المدر للدخل. كما أن رئيسها التنفيذي 
الجبر هو عضو  نبيه بن عبدالرحمن  د 
مجلس إدارة في صندوق مكة المدر 

للدخل.

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مالك للعقار الحالي
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برج إسكان ٦برج إسكان ٥برج إسكان ٤الطرف

المســـــــــتأجر )شـــــــــركة 
إســـــــــكان للتنميـــــــــة 

والاستثمار(

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مالك للعقار الحالي

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مستأجر للبرج الحالي ويملك 
 %٢٠ نسبتها  تبلغ  استثمارية  وحــدات 
مــن إجــمــالــي وحـــدات صــنــدوق مكة 
المدر للدخل. كما أن رئيسها التنفيذي 
الجبر هو عضو  نبيه بن عبدالرحمن  د 
مجلس إدارة في صندوق مكة المدر 

للدخل.

مباشر  بشكل  مصالح  تعارض  يوجد 
حيث أنه مالك للعقار الحالي

مجــــــــــــــــــلس إدارة 
الصندوق

لا يوجدلا يوجدلا يوجد

مجــــــــــــــــــلس إدارة 
مدير الصندوق

لا يوجدلا يوجدلا يوجد

ــر المباشــرة فــي  ــس عــن مصالحهــم الشــخصية المباشــرة أو غي ــإبلاغ المجل ــس الإدارة ب ــدوق أعضــاء مجل ــر الصن ــزم مدي وســوف يُلُ

الأعمــال والعقــود التــي تتــم لحســاب الصنــدوق على أن يُسُــجل فــي محضــر الاجتمــاع. وســوف يضمــن مديــر الصنــدوق بــأن لا يشــترك 

العضو ذي المصلحة في أي تصويت على القرارات الصادرة في هذا الشأن 

	5 يقــر مديــر الصنــدوق بقيامــه بالعنايــة اللازمــة للتأكــد مــن عــدم وجــود تعــارض مصالــح مباشــر أو غيــر مباشــر بيــن بائــع العقــارات .

للصندوق والمقيمين المعتمدين 

	6 يقــر مديــر الصنــدوق بــأن جميــع أعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق لــم يخضعــوا لأي دعــاوي إفــاس أو إعســار أو إجــراءات إفــاس أو .

تصفيــة، ولــم يســبق لهــم ارتــكاب أي أعمــال احتياليــة أو مخلــة بالشــرف أو تنطــوي على الغــش، ولــم يســبق لهــم ارتــكاب أي 

مخالفــة تنطــوي على احتيــال أو تصــرف مخــل بالنزاهــة والأمانــة، ويتمتعــون بالمهــارات والخبــرات اللازمــة التــي تؤهلهــم ليكونــوا 

أعضاء بمجلس إدارة الصندوق.

	7 يقــر مديــر الصنــدوق بــأن الأعضــاء المســتقلين ينطبــق عليهــم تعريــف عضــو مجلــس إدارة صنــدوق مســتقل الــوارد فــي قائمــة .

المصطلحــات المســتخدمة فــي لوائــح هيئــة الســوق الماليــة وقواعدهــا، وسينطبــق ذلــك على أي عضــو مســتقل يعينــه مديــر 

الصندوق خلال مدة الصندوق

	8 يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه لا توجــد أي نشــاطات عمــل أو مصلحــة أخــرى مهمــة لأعضــاء مجلــس إدارة مديــر صنــدوق "العزيزيــة .

ريــت" يحتمــل تعارضهــا مــع مصالــح الصنــدوق. كمــا يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه لا يجــوز لأي عضــو مــن أعضــاء مجلــس الإدارة أن 

يكــون لــه مصلحــة مباشــرة أو غيــر مباشــرة فــي الأعمــال والعقــود التــي تتــم لحســاب الصنــدوق. وســوف يلــزم مديــر الصنــدوق 

أعضــاء مجلــس الإدارة بــإبلاغ المجلــس عــن مصالحهــم الشــخصية المباشــرة أو غيــر المباشــرة فــي الأعمــال والعقــود التــي تتــم 

لحســاب الصنــدوق على أن يســجل فــي محضــر الاجتمــاع. وســوف يضمــن مديــر الصنــدوق بــألا يشــترك العضــو ذوي المصلحــة 

في أي تصويت على القرارات الصادرة في هذا الشأن.

	9 يقــر مديــر الصنــدوق أنــه لا توجــد حــالات لتعــارض فــي المصالــح والتــي مــن شــأنها أن تؤثــر عــى مديــر الصنــدوق فــي القيــام .

بواجباته تجاه الصندوق.

.	10 يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه لا توجــد أي رســوم أخــرى غيــر الرســوم المذكــورة فــي جــدول الرســوم فــي المــادة )١٥( هــي جميــع 

الرســوم المفروضــة والمحســوبة على الصنــدوق خلال مــدة الصنــدوق دون استثنــاء، ويُعُــد مديــر الصنــدوق مســؤول مســؤولية 

كاملة عن احتساب رسوم أخرى غير التي تم ذكرها في ذلك الجدول.

.	11 يقــر مديــر الصنــدوق أنــه لــن يتــم إدراج الصنــدوق إلا عنــد إتمــام عمليــة نقــل ملكيــة العقــار لصالــح الصنــدوق، وفــي حــال عــدم 

إكمــال ذلــك خلال الفتــرة المعلنــة فــي ملخــص الصنــدوق مــن هــذه الشــروط والأحــكام، سيتــم إرجــاع كامــل مبالــغ الاشــتراك 

للمستثمرين.

.	12 يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه لا يجــوز لأي عضــو مــن أعضــاء مجلــس الإدارة لصنــدوق العزيزيــة ريــت أن يكــون لــه مصلحــة مباشــرة 

أو غير مباشرة في الأعمال والعقود التي تتم لحساب الصندوق.
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.	13 يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه قــد تــم الإفصــاح عــن جميــع العقــود والاتفاقيــات التــي لهــا علاقــة بالصنــدوق والتــي قــد تؤثــر عــى 

ــه لا توجــد عقــود  ــدوق فــي الشــروط والأحــكام، وأن ــداول فــي الصن ــدوق أو الت ــن فــي الاشــتراك فــي الصن قــرارات المستثمري

واتفاقيات غير ما ذكر في الشروط والأحكام. 

.	14 يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه يحــق لمالكــي الوحــدات التصويــت عــى المســائل التــي تطــرح عليهــم فــي اجتماعــات مالكــي الوحدات. 

وبالإضافــة إلى ذلــك، يتــم الحصــول على فــي موافقــة أغلبيــة مالكــي الوحــدات الذيــن يملكــون مــا نسبتــه أكثــر مــن ٥٠% أو أكثــر 

مــن ٧٥% حيــث مــا ينطبــق مــن مجمــوع الوحــدات الحاضــر ملاكهــا، فيمــا يتعلق بإجــراء أي تغيير أساســي على الصندوق، ويشــمل 

التغيير الأساسي ما يلي: 

التغيير المهم في أهداف الصندوق أو طبيعته أو فئته�	

التغيير الذي قد يكون له تأثير سلبي وجوهري على مالكي الوحدات أو على حقوقهم فيما يتعلق بالصندوق المغلق�	

التغيير الذي يكون له تأثير في درجة مخاطر الصندوق�	

الانسحاب الطوعي لمدير الصندوق من منصب مدير الصندوق �	

أي تغيير يؤدي في المعتاد إلى أن يعيد مالكي الوحدات النظر في مشاركتهم في الصندوق المغلق السحر ١١ �	

التغيير الذي يزيد بشكل جوهري إجمالي المدفوعات التي تسدد من أصول الصندوق المغلق�	

التغيير في تاريخ استحقاق أو إنهاء الصندوق�	

زيادة إجمالي قيمة وصول الصندوق المغلق من خلال قبول مساهمات نقدية أو عينية أو كلاهما�	

أي حالات أخرى تقررها الهيئة من حين لآخر وتبلغ بها مدير الصندوق�	

.	15 يقــر مديــر الصنــدوق أنــه ســيتخذ جميــع الخطــوات اللازمــة لمصلحــة مالكــي الوحــدات وذلــك حســب علمــه واعتقــاده مــع الحــرص 

ــه،  ــن ل ــوكلاء والمستشــارين والتابعي ــن وال ــدوق والمــدراء والمســؤولين والموظفي ــر الصن الواجــب والمعقــول وســيعمل مدي

والشــركات التابعــة وأميــن الحفــظ ولجنــة الرقابــة الشــرعية ومجلــس إدارة الصنــدوق، على بــذل الحــرص والجهــد المعقــول 

والتصــرف بحســن نيــة، فــي سبيــل تحقيــق مصالــح مالكــي الوحــدات، إلا أنــه قــد يتعــرض الصنــدوق إلى خســارة بــأي شــكل مــن 

الأشــكال بسبــب القيــام بــأي تصــرف غيــر متعمــد يصــدر عــن أي مــن الأطــراف مســؤولية عــن تلــك الخســارة بشــرط أن يكون قد 

تصــرف بحســن نيــة ويثبــت حســن النيــة فــي حــال عــدم وجــود أي تصــرف أو قــرار أو مــراسلات تــدل على علــم مســبق بالنتائــج 

الســلبية للقيــام بذلــك التصــرف وبشــكل يعتقــد أنــه يخــدم مصالح الصندوق بالشــكل الأمثــل وأن يكون التصــرف لا ينطوي على 

الإهمال الفادح أو الاحتيال أو سوء التصرف المتعمد.

.	16 يقــر مديــر الصنــدوق بأنــه قــد بيــن المقيــم المعتمــد أن نطــاق العمــل عــى تقاريــر التقييــم يجــب أن يكــون ملائمــا لغــرض طلــب 

ــح للاســتخدام بغــرض طرحــه طرحــا عامــا وتضميــن القيمــة الإيجاريــة الســوقية إذا كانــت مختلفــة عــن  ــر الصنــدوق وصال مدي

القيمة الإيجارية التعاقدية في عقود إيجارات العقار
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| 34  النظام المطبق 

تُشُــكل هــذه الشــروط والأحــكام عقــداًً ملزمــاًً مــن الناحيــة القانونيــة بيــن مديــر الصنــدوق وكل مالــك للوحــدات. ويعتبر الاشــتراك في 

الوحدات وشراؤها موافقة ضمنية على هذه الشروط والأحكام.

وتخضــع هــذه الشــروط والأحــكام وتُفُســر وفقــاًً للائحــة صناديــق الاستثمــار العقــاري والتعليمــات الخاصــة بصناديــق الاستثمــار 

العقارية المتداولة، ونظام السوق المالية والأحكام ذات العلاقة باللوائح التنفيذية الأخرى المعمول بها في المملكة.

يلتــزم الصنــدوق واستثماراتــه فــي جميــع الأوقــات باللوائــح والأنظمــة التــي تحكــم ملكيــة العقــارات فــي المملكــة، بمــا فــي ذلــك نظام 

تملك غير السعوديين للعقار واستثماره.

وســوف يســعى مديــر الصنــدوق وكل مستثمــر إلى الحــل الــودي لأي نــزاع ينشــأ عــن أو فيمــا يتعلــق بهــذه الشــروط والأحــكام، 

وبالمســائل الــواردة فــي هــذه الشــروط والأحــكام. وفــي حــال وجــود نــزاع لــم يتــم التوصــل لحــل ودي بشــأنه، فإنــه يجــوز لأي طــرف 

إحالة هذا النزاع إلى هيئة الفصل في منازعات الأوراق المالية التي أنشأتها هيئة السوق المالية.
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الملحق أ – ملخص الإفصاح المالي

فئة الصندوق
صنــدوق استثمــاري عقــاري متــداول مقفــل متوافــق مــع المعاييــر الشــرعية المجــازة مــن قبــل 

لجنة الرقابة الشرعية المعينة للصندوق.

الرياض، المملكة العربية السعوديةمحل تسجيل الصندوق

أهداف الصندوق

الاستثمــار فــي عقــارات مطــورة تطويــراً إنشــائياً، تحقــق دخلاًً دوريــاً وتــوزع نســبة لا تقــل عــن 
٩٠% من صافي أرباح الصندوق.

ســوف يقــوم الصنــدوق بتوزيــع صافــي الأربــاح مرتيــن ســنوياً وذلــك فــي شــهر ينايــر وشــهر 
ــة الناتجــة عــن بيــع الأصــول  ــرأس مالي ــاح ال ــاء الأرب ــك باستثن ــو مــن كل ســنة ميلاديــة، وذل يولي
العقاريــة والاستثمــارات الأخــرى والتــي قــد يعــاد استثمارهــا فــي أصــول إضافيــة أخــرى كمــا 
يحــدده مجلــس إدارة الصنــدوق. ويحــق لمديــر الصنــدوق القيــام يتوزيعــات أخــرى خلال الســنة 

في حال كان ذلك من مصلحة مالكي الوحدات. 

مدة الصندوق ٩٩ سنة من بداية إدراج الصندوق مدة الصندوق

شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال(مدير الصندوق

شركة البلاد للاستثمارأمين الحفظ

الريال السعوديالعملة الأساسية للصندوق

١١/٠١/ ٢٠١٧متاريخ الطرح 

١١/٠٧/ ٢٠١٧م تاريخ الإقفال

٢٪ من مساهمات رأس المال ولمرة واحدة فقطرسوم الاشتراك

أتعاب الإدارة
١ ٪ مــن صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق ســنوياًً وتحســب أتعــاب الإدارة على أســاس يومــي خلال 

مدة الصندوق وتسدد في نهاية كل ربع سنة من أصول الصندوق

أتعاب هيكلة رأس المال 

يدفــع الصنــدوق لمديــر الصنــدوق رســوم هيكلــة رأس المــال بواقــع ٠.٢٥% تدفــع مــرة واحــدة مــن 
إجمالــي مبالــغ الاشــتراكات التــي تــم جمعهــا فــي الطــرح الأولــي وتخصــم مــن دخــل الصنــدوق في 
الســنة الأولى. أمــا فــي حالــة جمــع أي مبالــغ اشــتراك أخــرى ســواء نقديــة عــن طريــق إصــدار 
مبالــغ  إجمالــي  مــن   %١.٥ المــال  رأس  هيكلــة  رســوم  فستبلــغ  عينيــة(  )أو  الأولويــة  حقــوق 
الاشــتراكات وتدفــع فــورا بعــد إقفــال أي عمليــة جمــع لــرأس المــال. ويشــمل ذلــك دون الحصــر 
عنــد شــراء أصــل عقــاري جديــد أتعــاب المقيميــن ودراســة الجــدوى والفحــص التقنــي للعقــار 
ــح اللازمــة  ــي تشــمل الصكــوك وعقــود الإيجــار والتصاري ــاً الت ــة قانوني ــة للجهال والدراســة النافي
الصنــدوق  المدنــي وأي جهــة حكوميــة يتطلــب مــن مديــر  ـات والدفــاع  البلديـ مثــل تصريــح 
توفيرهــا وكذلــك أتعــاب المحاميــن وأي مصاريــف أخــرى متعلقــة بالعقــار الجديــد باستثنــاء 
أتعــاب التعامــل رســوم التعامــل. لمزيــد مــن المعلومــات يرجــى قــراءة الفقــرة )١٥( مــن هــذه 

الشروط والأحكام.

أتعاب هيكلة التمويل 

يدفــع الصنــدوق لمديــر الصنــدوق أتعــاب هيكلــة تمويــل بمقــدار ١.٥٠% مــن مبلــغ التمويــل 
المســحوب مــن إجمالــي مبلــغ التســهيلات التــي يتــم الحصــول عليــه مــن قبــل الصنــدوق أو أي 
ــة وتأميــن التمويــل المطلــوب. وتدفــع أتعــاب  ــه، وذلــك لقــاء الجهــد المبــذول فــي هيكل ــع ل تاب

هيكلة التمويل بعد كل سحب من التسهيلات مباشرة.

رسوم التعامل

ــر الصنــدوق رســوم تعامــل بنســبة ٢.٥% مــن ســعر الشــراء الخــاص بــكل  يدفــع الصنــدوق لمدي
أصــل عقــاري يتــم شــرائه مــن قبــل الصنــدوق. وذلــك مقابــل قيــام مديــر الصنــدوق بإجــراء 
التقصــي اللازم والتفــاوض على شــروط الشــراء وإتمــام العمليــة. وتكــون مســتحقة الســداد بعــد 

إتمام عملية الشراء الخاصة بكل أصل عقاري.
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أتعاب أمين الحفظ
ـال ســعودي ســنوياً، وتحســب أتعــاب أميــن الحفــظ على أســاس يومــي خلال مــدة  ١٥٥,٠٠٠ ريـ

الصندوق وتسدد خلال ١٥ يوما من تاريخ استلام الفاتورة من أصول الصندوق.

رسوم الأداء

لمديــر الصنــدوق عنــد التخــارج مــن أي أصــل مــن الأصــول العقاريــة الحصــول على رســوم أداء تبلــغ 
نسبتهــا ٢٠% مــن العائــد الفائــض بعــد خصــم معــدل العائــد الداخلــي البالــغ نسبتــه ٨% مــن قيمــة 
الأصــل العقــاري ورســوم التعامــل. وجميــع الرســوم المتعلقــة بالعقــار مخصــوم منهــا التوزيعــات 

النقدية )صافي الدخل الأصل العقاري(

عقد الإدارة والصيانة والتسويق 

فيمــا يخــص بــرج إســكان ٤ لــن يتــم دفــع أي رســوم خلال الخمــس ســنوات الأولى مــن عقــد 
التأجيــر وإدارة الأملاك لمديــر العقــار )إســكان للتنميــة والاستثمــار (، وفيمــا يخــص بــرج إســكان 
ــر  ــر وإدارة الأملاك لمدي ــع ســنوات الأولى مــن عقــد التأجي ــم دفــع أي رســوم خلال الأرب ــن يت ٥ ل
ــم دفــع أي رســوم  ــن يت ــرج إســكان ٦ ل ــة والاستثمــار (، وفيمــا يخــص ب ــار )إســكان للتنمي العق
خلال الخمــس ســنوات الأولى مــن عقــد التأجيــر وإدارة الأملاك لمديــر العقــار )إســكان للتنميــة 
والاستثمــار ( وفــي حــال تمديــد العقــد مــع إســكان للتنميــة والاستثمــار سيتــم رفــع الإيجــار 

بنسبة ١٠% بعد ذلك لكل الأبراج.

وفــي حــال عــدم تمديــد عقــد الإيجــار بعــد الفتــرة الإلزاميــة الأوليــة يحــق لمديــر الصنــدوق بمحــض 
ــة  ــة والاستثمــار أن تقــوم شــركة إســكان للتنمي ــزم لشــركة إســكان للتنمي ــه المطلقــة ومل إرادت
والاستثمــار بمهــام الإدارة والتشــغيل والصيانــة والتســويق بمقابــل أتعــاب تبلــغ مــا نسبتــه ٧% مــن 
إجمالــي عوائــد المشــروع نظيــر أتعــاب الإدارة والصيانــة والتســويق طيلــة فتــرة نفــاذ عقــد الإدارة 
والصيانــة والتســويق ) للإيضــاح: هــي الأتعــاب تســتحق بعــد الفتــرة الأوليــة الإلزاميــة (. وفــي حــال 
ــكان  ــزم إس ــد وتلت ــة، تتعه ــدة الأولي ــاء الم ــد انته ــار بع ــد الإيج ــاء عق ــن بإلغ ــن الطرفي ــام أي م قي
ــوازم  ــل وتشــمل دون حصــر الل ــة الاســتلام ) مــن دون أي عيــب أو خل ــن بنفــس حال بتســليم العي
والتركيبــات والأثــاث والأدوات( ؛ وعليــه، فــإن إســكان تلتــزم – دون قيــد أو شــرط- بتنفيــذ أعمــال 
ــة والتســويق  ــة والتســويق. ولتجنــب أي شــك، فــإن تطبيــق عقــد الإدارة والصيان الإدارة والصيان
ســيكون محصــوراً على الفتــرة اللاحقــة لإلغــاء عقــد الإيجــار وبحــد أقصــى )٥( ســنوات مــن تاريــخ 
انتهــاء المــدة الأوليــة. ويعتبــر هــذا البنــد ملزمــاً فقــط لإســكان دون شــركة الوســاطة الماليــة 
)وســاطة كابيتــال(أو الشــركة أو الصنــدوق التــي يحــق لهــا أن تقــوم بتعييــن طــرف آخــر للقيــام 
بأعمــال الإدارة والصيانــة والتســويق بعــد إلغــاء عقــد الإيجــار مــن أي مــن الطرفيــن. ويفهــم 
الطرفــان بــأن عقــد الإدارة والصيانــة والتســويق لا يوجــد لــه أي ارتبــاط بعقــد الإيجــار ويعتبــر ســارياً 

بعد السنوات الأولية الملزمة وفي حال قامت إسكان بإنهاء عقد الإيجار.

رسوم تسجيل السوق المالية السعودية 
)تداول(

رســم أولــي )٥٠,٠٠٠ ريــال( بالإضافــة إلى )٢(رياليــن عــن كل مالــك وحــدات بالصنــدوق وبحــد أقصــى 
)٥٠٠,٠٠٠ ريال(.

رسوم إدراج السوق المالية السعودية 
)تداول(

خدمــة الإدراج الأولــي )٥٠,٠٠٠ريــال( رســوم ســنوية ٠.٠٣% مــن القيمــة الســوقية للصنــدوق على أن 
لاتقل عن )٥٠,٠٠٠ ريال( ولا تزيد عن )٣٠٠,٠٠٠ ريال(

رسوم مدقق الحسابات

يدفــع الصنــدوق أتعــاب مدقــق الحســابات بإجمالــي مبلــغ وقــدره ٥٢,٢٥٠ ريــال ســعودي على النحــو 
التالي:

أتعــاب إصــدار القوائــم الماليــة الأوليــة الموجــزة )غيــر المدققــة( بمبلــغ وقــدره ١٩,٢٥٠ ريــال �	
سعودي؛

أتعاب إصدار القوائم المالية )المدققة( بمبلغ وقدره ٣٣,٠٠٠ ريال سعودي. �	

١٨,٧٥٠ ريال سعودي سنوياًرسوم لجنة الرقابة الشرعية

أتعاب أعضاء مجلس الإدارة المستقلين
٥٠٠٠ ريــال عــن كل اجتمــاع لــكل عضــو مســتقل والبالــغ عددهــم عضويــن وبحــد أقصــى ٢٠,٠٠٠ ألــف 

ريال سنوياً لكل الأعضاء.

المصاريف الآخرى

يتحمــل الصنــدوق مســؤولية دفــع المصاريــف الإداريــة والمهنيــة والتشــغيلية الأخــرى والتــي 
تشــمل )ولكــن قــد لا تقتصــر على ( أتعــاب المديــر الإداري أميــن الحفــظ وأتعــاب أعضــاء مجلــس 
إدارة الصنــدوق وأتعــاب أعضــاء الهيئــة الشــريعة وأتعــاب مراجــع الحســاب والمصاريــف المتعلقة 
يتكبدهــا  التكاليــف  إلى  إضافــة  تــداول  فــي  الإدراج  ورســوم  تــداول  فــي  التســجيل  برســوم 
الصنــدوق بهــدف الاســتحواذ على أصــول عقاريــة على سبيــل المثــال وليــس الحصــر، الدراســات 
ــن  ــن. بالإضافــة إلى تكاليــف التأمي ــة والتثمي ــة والتكاليــف الاستشــارية والقانوني ــة للجهال النافي
جميــع  الصنــدوق  ويتحمــل  الأخــرى،  والتنظيميــة  البلديــة  أو  الحكوميــة  والنفقــات  والرســوم 
تكاليــف ومصاريــف الشــركات ذات الأغــراض الخاصــة ذات العلاقــة، ومــن المتوقــع ألا تتجــاوز 

المصاريف الأخرى بحد أقصى نسبة ١٪‏ من قيمة سعر شراء العقار.
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مثال لكيفية احتساب الرسوم:

بافتــراض ان الاشــتراك بمبلــغ ١٠ ألاف ريــال ســعودي وعلى فرضيــة أن حجــم الصنــدوق ١٠٠,٠٠٠,٠٠٠ مليــون ريــال والعائــد الســنوي هــو ١٠% 

وبافتــراض احتســاب رســوم التســجيل فــي الســوق الماليــة ورســوم الإدراج فــي "تــداول" مــن القيمة الســوقية للصندوق ســنوياًً أخذت 

بالحد الأقصى

الأتعاب 
والرسوم النقدية 

على المستثمر

نسبة المصاريف 
على حجم 
الصندوق

الأتعاب 
والرسوم النقدية 
لكامل الصندوق

   

١٠,٢٠٠.٠٠       مبلغ الاشتراك

 ٢٠٠.٠٠ %٢.٠٠   تدفع مرة واحدة فقط رسوم الاشتراك

٢٥.٠٠ %٠.٢٥   تدفع مرة واحدة فقط رسوم هيكلة

 ٥٥.٠٠ %٠.٥٥ ٥٥٠,٠٠٠ تدفع مرة واحدة فقط
أولي  رسم  المالية  السوق  في  التسجيل  رســوم 
)٥٠,٠٠٠ ريال( بالإضافة إلى )٢(ريالين عن كل مالك 

وحدات بالصندوق وبحد أقصى )٥٠٠,٠٠٠ ريال(

 ٥.٠٠ %٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع مرة واحدة فقط رسوم إدراج أولية ٥٠,٠٠٠

٩,٩١٥.٠٠       صافي مبلغ الاستثمار 

٩٩١.٥ %١٠.٠٠     العائد بنسبة من صافي أصول الصندوق

٤٠.٠٠ %٠.٤٠ ٤٠٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري
قيمة  حسب  المالية  الأوراق  إيــداع  مركز  رســوم 
السوقية للصندوق من ٥٠٠ مليون إلى ٢ مليار يدفع 

) ٤٠٠,٠٠٠ ألف ريال(

 ٥.٠٠ % ٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري
السوقية  القيمة  "تــداول" من  الإدراج في  رسوم 
سعودي  ريال   ٥٠,٠٠٠ أدنى  )بحد  سنوياً  للصندوق 

وبحد أقصى ٣٠٠,٠٠٠ ريال سعودي(.

١.٨٨ %٠.٠٢ ١٨,٧٥٠ تدفع بشكل دوري مكافئة لجنة الرقابة الشرعية ١٨,٧٥٠

 ٢.٠٠ %٠.٠٢ ٢٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري مكافأة أعضاء مجلس الإدارة المستقلين ٢٠,٠٠٠

٥.٢٢ %٠.٠٥ ٥٢,٢٥٠
بشـــكل  تحتســـب  اً  ـــسنوي
 ٣ على  وتخصـــم  يومـــي 

دفعات غير متساوية
أتعاب مراجع الحسابات 

٠.٧٥ %٠.٠١ ٧,٥٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم الرقابة ٧,٥٠٠

٠.٥٠ %٠.٠١ ٥,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم تداول ٥,٠٠٠

 ٥.٠٠ %٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم المقيّمّين

٥.٠٠ %٠.٠٥ ٥٠,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم فحص العقار

 ٧.٥٠ %٠.٠٨ ٧٥,٠٠٠ تدفع بشكل دوري رسوم تأمين

 - %٠.٠٠   تدفع مرة واحدة فقط
أخذ  عند  إلا  يخصم  ــن  )ل  %١.٥٠ التمويل  رســـوم 

تمويل من البنك( 

 - %٠.٠٠   تدفع مرة واحدة فقط
رسوم الأداء ٢٠% فوق ٨% من صافي العائد من بيع 

العقار )لن يخصم الا في حالة بيع العقار(

 - %٠.٠٠   تدفع بشكل دوري
الأتعاب  هذه  والتسويق  والصيانة  الإدارة  أتعاب 
)لن يخصم على الصندوق إلا في حالة تأجير الأبراج 

لمستأجر غير إسكان(

 ٢٨.١٢ %٠.٢٨   تدفع بشكل دوري المصاريف الأخرى

 ١٠٠.٩٧ %١.٠١     إجمالي الرسوم من الأصول

 ١٠,٩٠٦.٥٠       صافي الأصول
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الأتعاب 
والرسوم النقدية 

على المستثمر

نسبة المصاريف 
على حجم 
الصندوق

الأتعاب 
والرسوم النقدية 
لكامل الصندوق

   

 ١٠٨.٠٦ %١.٠٠   تدفع بشكل دوري أتعاب إدارة الصندوق

 ٥.٤٥ %٠.٠٥   تدفع بشكل دوري رسوم الإدارية

١٦.٠٠ %٠.١٦ ١٥٥,٠٠٠  تدفع بشكل دوري رسوم أمين الحفظ

 ٢٣٣.٤٠ %٢.٣٣     إجمالي الرسوم من صافي الأصول

 ١٠,٥٤٠.٦٧ صافي مبلغ الاستثمار نهاية السنة
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الملحق ب – ضوابط الاستثمار الشرعية

تمت إجازة الصندوق من قبل لجنة الرقابة الشرعية وفقاًً للمعايير التالية:

أ المعايير الشرعية لأجور مدير الصندوق	.

يجــوز لمديــر الصنــدوق أن يتقاضــى أجــوراً مــن المســتثمر لقــاء اشــتراكه؛ لأنهــا عــوض عــن منافــع متقومــة شــرعاً ســواء أكان هذا �	

الأجــر مبلغــاًً مقطوعــاًً أم نســبة مخصومــة مــن قيمــة الوحــدة المشــتراة شــريطة أن تكــون هــذه الأجــور منصوصــاًً عليهــا فــي 

شروط وأحكام الصندوق.

يجــوز لمديــر الصنــدوق أن يقتطــع أجــوراَ لــإدارة بصفــة دوريــة، ويجــوز أن تحــدد هــذه الأجــور بنســبة محــددة مــن أصــول الصنــدوق �	

في موعد دوري معلوم؛ شريطة أن تكون النسبة محددة ومعلومة للمستثمرين في شروط وأحكام الصندوق.

يجــوز لمديــر الصنــدوق اقتطــاع حوافــز لــأداء، وهــي رســوم إضافيــة يشــترطها مديــر الصنــدوق عــى المســتثمر فــي حــال زيــادة �	

مســتوى الأربــاح عــن حــد معيــن متفــق عليــه؛ لأنهــا جــزء مــن الأجــرة مآلهــا إلى العلــم ولا تــؤدي إلى المنازعــة، شــريطة أن تكــون 

النسبة محددةًً ومعلومةًً للمستثمر في شروط وأحكام الصندوق.

المعايير الشرعية لإدارة الصندوق وتسويقه	.ب

يجــب عــى مديــر الصنــدوق بــذل جهــده وطاقتــه فــي اســتثمار أمــوال الصنــدوق عــى الوجــه الأمثــل والأفضــل لمصلحــة �	

المستثمرين.

يجــب عــى مديــر الصنــدوق اســتثمار أمــوال الصنــدوق فــي الغــرض الــذي أنشــئ الصنــدوق مــن أجلــه ولا يجــوز لــه الاســتثمار فيما �	

لم ينص عليه في شروط وأحكام الصندوق إلا بعد إخطار المستثمرين.

يجــوز أن ينــص مديــر الصنــدوق عــى نســبة الربــح المتوقعــة مــن الاشــتراك فــي الصنــدوق بنــاء عــى دراســة الســوق، شــريطة أن �	

يكون ذلك على سبيل التقريب 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 أحكام الشريعة الإسلامية.�	

يجــب أن تعــرض جميــع الاتفاقيــات المتعلقــة بالصنــدوق عــى لجنــة الرقابــة الشــرعية لمراجعتهــا واعتمادهــا قبــل المضــي قدمــا �	

في توقيعها مع أطراف أخرى.

لا يجــوز لمديــر الصنــدوق الدخــول فــي أي عقــد يترتــب عليــه دفــع أو اســتحقاق فوائــد ربويــة، ولــه اتخــاذ الإجــراءات القضائيــة �	

للحصول على مستحقاته.

ج المعايير الشرعية لبيع أصول الصندوق:	.

يستثمر الصندوق أمواله في تطوير مشاريع عقارية مباحة شرعاً وليس لديها ارتباط بالفائدة الربوية.�	

لا يجــوز للصنــدوق أن يحتســب أي فوائــد ربويــة فــي حــال تأخــر أي طــرف عــن ســداد التزاماتــه، ولــه اتخــاذ الإجــراءات القضائيــة �	

المناسبة للحصول على مستحقاته.

يجــوز لمديــر الصنــدوق تأجيــر العقــارات قبــل بيعهــا شــرط )١( موافقــة مجلــس الإدارة و)٢( شــرط ألا يؤجرهــا لمــن يزاول نشــاطاً �	

محرماًً شرعاً؛ً كالتأجير على البنوك الربوية.
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د المعايير الشرعية لاستثمار نقدية الصندوق )عمليات المرابحة(:	.

يستثمــر الصنــدوق مبالــغ الســيولة المتاحــة وغيــر المســتخدمة فــي علميــات قصيــرة الأجــل متوافقــة مــع مبــادئ وأحــكام الشــريعة 

الإسلامية وهي كما يلي.

أن تكون السلع محل البيع والشراء سلعاً مباحة.�	

ــاً أو فضــة ومــا فــي حكمهمــا؛ لأنــه لا يجــوز بيــع الذهــب أو الفضــة ومــا فــي �	 ألا تكــون الســلع التــي يبيعهــا الصنــدوق آجــاً ذهب

حكمهما بيعاًً آجلاًً أو عملات.

ألا يبيــع الصنــدوق الســلع إلا بعــد تملكهــا وقبضهــا القبــض المعتبــر شــرعاً، ويكــون القبــض بتســلم الوثائــق المعينــة التــي تفيــد �	

ملكية الصندوق للسلع، أو بتسلم صور تلك الوثائق؛ سواء أكانت تلك الوثائق شهادات حيازة أم شهادات إثبات التخزين.

أن يشترط الصندوق على السمسار ألا يتصرف في السلع ببيعٍ ونحوه أثناء ملكية الصندوق لها.�	

ألا يبيع الصندوق السلع بالآجل لمن اشتراها منه؛ لئلا يكون ذلك من بيوع العينة المحرمة شرعاً.�	
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الملحق ج – نموذج الاشتراك
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الملحق د – نموذج توكيل

ســـفر  جـــواز   / ــة  هويـ بطاقـــة  صاحـــب   ،].......................................[ الجنســـية  مـــن   ،].......................................[  أنـــا، 

الوحـــدات"(،  )"مالـــك   ].......................................[ لــــ  الشـــرعي  الممثـــل  )بصفتـــي   ،].......................................[  رقـــم 

)"الصنـــدوق"(،  ريـــت  ــة  العزيزيـ صنـــدوق  فـــي   ].......................................[ لــــ  والقانونـــي  المســـجل   كالمالـــك 

ســـفر  جـــواز   / ــة  هويـ بطاقـــة  صاحـــب   ،].......................................[ الجنســـية  مـــن   ،].......................................[  أوكل 

ــي  ــدات فـ ــوص الوحـ ــه( بخصـ ــيلاًً )عني/عنـ ــدات( ووكـ ــك الوحـ ــام مالـ ــي/ مقـ ــوم )مقامـ ــم ].......................................[، ليقـ رقـ

الصنـــدوق، وبهـــا يكـــون لـــه ســـلطة الحضـــور والتصويـــت فـــي جميـــع اجتماعـــات مالكـــي الوحـــدات مـــن تاريخـــه حتـــى يتقـــرر غيـــر ذلـــك 

أو )أن أفقد صفتي كمالك وحدات في الصندوق/ أن يفقد مالك الوحدات صفته كمالك وحدات في الصندوق (.

وإشهاداًً لذلك، تم توقيع هذا الصك بتاريخ ].......................................[، وذلك عند دخوله حيز التنفيذ.

].......................................[ الاســـم:	

].......................................[ التوقيع:	
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الملحق هـ – خطاب إقرار

صندوق العزيزية ريت

فــي هــذا اليــوم ]...............[ مــن شــهر  ]...............[ فــي عــام  ]...............[، يقــر الموقــع أدنــاه ويوافــق بأنــه قــرأ وفهــم ووافق على 

الشــروط والأحــكام الخاصــة بصنــدوق العزيزيــة ريــت. وأن الموقــع أدنــاه يقــر ويقبــل بالتزامــه بواجــب الســريعة المنصــوص عليهــا فــي 

الشــروط والأحــكام، وبأنــه وعنــد اســتلامه مــن مديــر الصنــدوق نســخة موقعــة مــن الشــروط والأحكام وقبــول مدير الصنــدوق لخطاب 

الإقرار هذا ونموذج الاشتراك من قبل الموقع أدناه يكون ملتزماًً بالشروط والأحكام.

المستثمرون الأفراد 

.......................................................................................................................................... اسم المستثمر الرئيسي :

................................................................................................................................................................ التوقيع :

................................................................................................................................................................ العنوان :

................................................................ البريد الإلكتروني :............................................................الهاتف / الجوال :

المستثمرون من الشخصيات الاعتبارية 

.............................................................................................................................................. المخولـ)ون( بالتوقيع :

الاسم :..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. الصفة :

................................................................................................................................................................ العنوان :

................................................................ البريد الإلكتروني :............................................................الهاتف / الجوال :

ختم الشركة :

وإشهاداًً على ما تقدم، تم قبول خطاب الإقرار هذا بواسطة مدير الصندوق بالتاريخ المذكور أعلاه.

مدير الصندوق 

........................................................................... الاسم :............................................................................التوقيع:

........................................................................... .............................................................................التاريخ: الصفة :

عبدالله سليمان الرشيد

الرئيس التنفيذي

هلا بنت علي المسعود

مديــرة المطابقــة والالتــزام ومكافحة غســل 

الأموال وتمويل الإرهاب وإدارة المخاطر
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