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یتحمل مدیر الصندوق المسؤولیة الکاملة عن دقة المعلومات الواردة في هذه الشروط والأحکام. ویقر بعد أن أجرى کافة 
التحریات المعقولة، وحسب علمه واعتقاده، أنه لا توجد أي وقائع أخرى یمکن أن یؤدي عدم تضمینها في هذه الوثیقة إلی 
جعل أي إفادة واردة فیها مضللة. ولا تتحمل هیئة السوق المالیة السعودیة والسوق المالیة السعودیة أیة مسؤولیة عن 
محتوى هذه الشروط والأحکام، ولا یقدمان أي إقرارات أو ضمانات تتعلق بدقتها أو اکتمالها؛ ویخلینا مسؤولیتهما صراحة 

عن أي خسارة قد تقع بسبب الاعتماد علی أي جزء من هذه الشروط والأحکام

الشروط والأحکام
صندوق میفك ریت
MEFIC REIT Fund

ًصندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل متوافق مع ضوابط الشریعة الإسلامیة)

شرکة الشرق الأوسط للاستثمار المالي "میفك کابیتال"

مدیر الصندوق

تاریخ الشروط والأحکام 1439/7/9 ه الموافق 2018/3/26 م 

حجم الصندوق: 1,230,000,000 ریال سعودي

سعر الوحدة: 10 ریال سعودي

إجمالي عدد الوحدات: 123,000,000 وحدة

عدد الوحدات المطروحة للجمهور: 87,950,000 وحدة

حجم الطرح: 879,500,000 ریال سعودي

عملة الصندوق: الریال السعودي

MEFIC-759-21-04-09-17    :شهادة الاعتماد الشرعي

آخر تحدیث:2020/01/07م

تمت الموافقة علی طرح تسجیل وإدراج وحدات صندوق میفك ریت من قبل هیئة السوق المالیة بتاریخ 1439/07/09هـ 
الموافق 2018/03/26م

هذه هي النسخة المعدلة من شروط وأحکام صندوق میفك ریت  و التي تعکس التغییرات التالیة:
تعدیل المادة ص. مجلس إدارة الصندوق (الفقرة 1 و 6) وذلك في عزل الأستاذة خلود حسان الغاطي من مجلس إدارة 

الصندوق. وذلك حسب الخطاب المرسل لهیئة السوق المالیة في تاریخ 2020/01/07م.

حسب خطاب المرسل إلی هیئة السوق المالیة بتاریخ 2020/01/07م
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إشعار هام 
دلیل الصندوق 

ملخص الصندوق 
قائمة المصطلحات 

الشروط والأحکام
أ. اسم الصندوق ونوعه

ب. عنوان المقر الرئیسي لمدیر الصندوق
ت. مدة الصندوق

ث. تاریخ إصدار شروط وأحکام الصندوق أو آخر تحدیث لها
ج. أهداف الصندوق

ح. وصف لغرض الصندوق وأهدافه الاستثماریة 
خ. ملخص استراتیجیات الصندوق  ووصف عام لأصول الصندوق 

د. مخاطر الاستثمار في الصندوق 
ذ. الاشتراك (النقدي والعیني وفترة الحظر علی المساهمات العینیة) 

ر.  الرسوم والأتعاب والعمولات 
ز.  تثمین أصول الصندوق

س. تداول وحدات الصندوق 
ش. انقضاء الصندوق  

ص. مجلس إدارة الصندوق 
ض. مدیر الصندوق 

ط. أمین الحفظ
ظ. المطور 

ع. المحاسب القانوني
غ. القوائم المالیة

ف. تضارب المصالح
ق. رفع التقاریر لمالکي الواحدات

ك. معلومات أخرى
ل. النظام المطبق

م. تسویة النزاعات وإجراءات الشکاوى وتعدیل الشروط والأحکام
ن. إقرارات مدیر الصندوق

الملحق (أ)  تعریفات
الملحق (ب) تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف 

الملحق (ج) ملاك الشرکات المالکة للعقارات 
الملحق (د) الضوابط الشرعیة 
الملحق (ه)  نموذج التوکیل 

الملحق (و)  نموذج طلب الاشتراك 
الملحق (ز) خطاب إقرار

الملحق (ح) ملخص الإفصاح المالي  
الملحق (ط) مثال لاحتساب الرسوم المتکررة

جدول المحتویات 
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إشعار هام

تحتوي الشروط والأحکام هذه علی معلومات تفصیلیة تتعلق بصندوق میفك  ریت ("الصندوق") و بعملیة طرح الوحدات في الصندوق 
("الوحدات"). وعند تقدیم طلب للاشتراك في الوحدات – ویعد شراء المستثمر لأي من وحدات الصندوق إقرارا منه بإطلاعه علی شروط 
وأحکام الصندوق وقبوله لها – فسوف یُعامل المستثمرون علی أنهم قد تقدموا فقط بناءً علی المعلومات الواردة في هذه الشروط 
والأحکام، والتي تتوفر نسخ منها علی الموقع الإلکتروني لشرکة میفك کابیتال ("مدیر الصندوق") أو الموقع الإلکتروني للسوق المالیة 

www.CMA.org.sa أو موقع هیئة السوق المالیة(www.tadawul.com.sa) ("تداول") السعودیة

یجب علی المستثمرین المحتملین قراءة هذه الشروط والأحکام کاملة قبل شراء الوحدات في الصندوق حیث ینطوي الاستثمار في 
الصندوق علی درجة من  المخاطر مذکورة في الفقرة د من هذه الشروط والأحکام، وقد لا یناسب جمیع المستثمرین. یجب أن یکون 
الشروط  هذه  من  (د)  الفقرة  في  وصفها  یرد  والتي  الصندوق،  في  بالاستثمار  المرتبطة  المخاطر  لتحمل  استعداد  علی  المستثمرون 

والأحکام. وفي حال تعذر فهم محتویات هذه الشروط والأحکام، فیجب علی المستثمرین الحصول علی مشورة مستشار مالي مرخص له.

أعد مدیر الصندوق هذه الشروط والأحکام، باعتباره شرکة مساهمة مسجلة في السجل التجاري بالمملکة العربیة السعودیة تحت رقم 
1010237038، وشخص مرخص له من قبل هیئة السوق المالیة السعودیة ("الهیئة") بموجب الترخیص رقم 37-06029، وفقاً لأحکام 
)الموافق  1427/6/19هـ  بتاریخ    2006-193-1 رقم  القرار  بموجب  الهیئة  إدارة  مجلس  عن  الصادرة  العقاري  الاستثمار  صنادیق  لائحة 
2006/07/15م) ("لائحة صنادیق الاستثمار العقاري")، وأحکام التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة (REIT)  الصادرة 
الاستثمار  بصنادیق  الخاصة  ("التعلیمات  2016/10/24م  الموافق  1438/01/23هـ  بتاریخ    2016-130-6 رقم  القرار  بموجب  الهیئة  عن 

العقاریة المتداولة"(

کما تحتوي هذه الشروط والأحکام علی المعلومات التي تم تقدیمها إمتثالاً لمتطلبات التسجیل والإدراج وقبول إدراج الوحدات في 
الصادرة عن هیئة السوق  العقاریة المتداولة  الخاصة بصنادیق الاستثمار  العقاري والتعلیمات  "تداول" وفقاً للائحة صنادیق الاستثمار 

المالیة السعودیة ("الهیئة")

ویتحمل مدیر الصندوق المسؤولیة الکاملة عن دقة وصحة المعلومات الواردة في هذه الشروط والأحکام، کما أنه یؤکد حسب علمه 
واعتقاده، بعد إجراء  جمیع الدراسات الممکنة وإلی الحد المعقول، أنه لا توجد أي حقائق أخرى یمکن أن یؤدي عدم تضمینها في هذه 
الشروط والأحکام إلی جعل أي إفادة واردة فیها مضللة. ولقد أجرى مدیر الصندوق کافة التحریات المعقولة للتأکد من دقة المعلومات 
الواردة في هذه الشروط والأحکام بتاریخ إصدارها، إلا أن جزءاً مهماً من المعلومات الواردة في هذه الشروط والأحکام والمرتبطة بسوق 
وقطاع العقار تم استقاؤها من مصادر خارجیة. ومع أن مدیر الصندوق لا یملك أي سبب للاعتقاد بأن معلومات سوق وقطاع العقار 
تفتقر للدقة بشکل جوهري، فإنه لم یقم بالتحقق من هذه المعلومات بشکل مستقل، ولا یقدم مدیر الصندوق والمستشارین أي 

ضمان بدقة أو اکتمال هذه المعلومات.

ولا تتحمل الهیئة أیة مسؤولیة عن محتویات هذه الشروط والأحکام، ولا تقدم أي ضمانات بصحة هذه الشروط والأحکام أو اکتمالها. 
ولا تتحمل الهیئة أي مسؤولیة عن أي خسارة مالیة تنشأ عن تطبیق أي حکم من أحکام هذه الشروط والأحکام أو بسبب الاعتماد علیه. 

ولا یجب النظر إلی هذه الشروط والأحکام علی أنها توصیة من جانب مدیر الصندوق للمشارکة في الطرح الأولي. وعلاوة علی ذلك، فإن 
المعلومات الواردة في الشروط والأحکام هي ذات طبیعة عامة وقد تم إعدادها دون الأخذ في الاعتبار الأهداف الاستثماریة الفردیة أو 
قرار  أي  اتخاذ  وقبل  المطروحة.  الوحدات  الاستثمار في  یعتزمون  الذین  للأشخاص  الخاصة  الاستثماریة  الاحتیاجات  أو  المالي  الوضع 
مالي  الحصول علی مشورة مستقلة من مستشار  والأحکام مسؤولیة  الشروط  یتلقی نسخة من هذه  یتحمل جمیع من  استثماري، 
مُرخَض من قبل الهیئة فیما یتعلق بعملیة الطرح الأولي، ویجب أن یعتمد علی دراسته الخاصة لمدى ملائمة کل من الفرصة الاستثماریة 
والمعلومات الواردة في هذه الشروط والأحکام فیما یتعلق بالأهداف الفردیة للمستثمر ووضعه المالي واحتیاجاته، بما في ذلك مزایا 
یعتمد  أن  یجب  ولا  غیرهم،  دون  المستثمرین  لبعض  ملائماً  الصندوق  في  الاستثمار  یکون  وقد  ومخاطره.  الصندوق  في  الاستثمار 
المستثمرون المحتملون علی قرار طرف آخر فیما یتعلق بالاستثمار أو عدمه کأساس لدراستهم الخاصة للفرصة الاستثماریة لظروف 

هؤلاء المستثمرین. 

یکون الاستثمار في الوحدات متاحاً فقط للفئات الآتیة:

(أ) الأشخاص الطبیعیون ممن یحملون الجنسیة السعودیة 
(ب) المؤسسات والشرکات وصنادیق الاستثمار وغیرها من الکیانات والأشخاص الاعتباریة القائمة في المملکة العربیة السعودیة 

المملوکة بنسبة %100 من سعودیین 



Terms & Conditions Mefic REIT Fund | 4الشروط والأحکام صندوق میفك ریت |

ویتعین علی جمیع مستلمي هذه الشروط والأحکام الاطلاع علی أي قیود قانونیة أو تنظیمیة ذات صلة بعملیة الطرح الأولي وبیع 
الوحدات، کما یتعین علیهم مراعاة تلك القیود بما في ذلك نظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره. 

تبقی المعلومات الواردة في هذه الشروط والأحکام بتاریخ إصدارها قابلة للتغییر. وتحدیداً، یمکن لقیمة الوحدات أن تتأثر سلباً بتطورات 
مستقبلیة، کالتضخم والتغیر في معدلات الفائدة والضرائب (علی سبیل المثال ضریبة القیمة المضافة) أو أي عوامل اقتصادیة أو سیاسیة 
أو خلافها، والتي لا یملك مدیر الصندوق سیطرة علیها (لمزید من التفاصیل، یرجی مراجعة الفقرة (د) من هذه الشروط والأحکام). ولا 
یُقصد من هذه الشروط والأحکام أو أي معلومات شفهیة أو خطیة بخصوص الوحدات المطروحة، ولا ینبغي لها أن تُفسر أو یُعتمد علیها 
بأي شکل من الأشکال علی أنها ضمان أو تأکید لأرباح أو نتائج أو أحداث مستقبلیة (بخلاف ما تم ذکره في هذه المسودة عن تبرع 

ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف).

لخبرته  الصندوق وفقاً  افتراضات معتمدة علی معلومات مدیر  بناءً علی  الشروط والأحکام  الواردة في هذه  التوقعات  إعداد  تم  وقد 
المستخدمة،  الافتراضات  عن  المستقبلیة  التشغیل  تختلف ظروف  وقد  للجمهور.  المتوفرة  السوق  معلومات  إلی  بالإضافة  بالسوق، 

وبالتالي لیس هناك أي تأکیدات أو تعهدات أو ضمانات فیما یتعلق بدقة أي من التوقعات أو اکتمالها. 

بعض البیانات الواردة في هذه الشروط والأحکام تُشکّل أو قد یُنظر إلیها علی أنها تُشکّل "افتراضات مستقبلیة". ویمکن تحدید هذه 
الافتراضات بصفة عامة من خلال استخدام کلمات تدل علی المستقبل مثل "یخطط" أو "یقدر" أو "یعتقد" أو "یستهدف" أو "یتنبأ" أو 
أي مصطلحات  أو  أو مشتقاتها  الکلمات  النفي من هذه  أو صیغة  المفترض"  "من  أو  المتوقع"  "من  أو  "ینبغي"  أو  أو "سوف"  "ربما" 
للأداء  ضماناً  تُعًد  لا  ولکنها  المستقبلیة  بالأحداث  یتعلق  فیما  الصندوق  لمدیر  الحالیة  الآراء  الافتراضات  هذه  وتعکس  مشابهة. 
المستقبلي. وهناك العدید من العوامل التي قد تؤدي إلی اختلاف النتائج أو الأداء أو الإنجازات الحقیقیة للصندوق بشکل کبیر عن أي 
نتائج أو أداء أو إنجازات مستقبلیة قد تُعبّر عنه هذه الافتراضات المستقبلیة سواء صراحة أو ضمنیاً. وبعض هذه المخاطر والعوامل التي 
قد تُحدِث هذا التأثیر مبیّنة بالتفصیل في أقسام أخرى من هذه الشروط والأحکام (لمزید من التفاصیل، یُرجی مراجعة الفقرة (د) من 
هذه الشروط والأحکام). وفي حال تحقُق هذه المخاطر أو الشکوك أو ثبوت خطأ أو عدم دقة أي من الافتراضات المتضمنة، قد تختلف 

النتائج الفعلیة للصندوق بشکل کبیر عن تلك النتائج الواردة في هذه الشروط والأحکام علی أنها متوقَعة أو مُقدَرة أو مُخطَطة.
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شرکة میفك کابیتال
برج المدى – الدور الأول

طریق الملك فهد
ص.ب.: 4187

الریاض: 12333
المملکة العربیة السعودیة

www.MEFIC.com.sa :الموقع الإلکتروني

دلیل الصندوق 

مدیر الصندوق

شرکة البلاد المالیة
سمارت تاور - الطابق الأول

تقاطع شارع التحلیة مع طریق الملك فهد
ص.ب. 140

الریاض، المملکة العربیة السعودیة
 www.albilad-capital.com :الموقع الإلکتروني

أمین الحفظ

شرکة میفك کابیتال
برج المدى – الدور الأول

طریق الملك فهد
ص.ب.: 4187

الریاض: 12333
المملکة العربیة السعودیة

www.MEFIC.com.sa :الموقع الإلکتروني

المدیر الإداري

"بي دي أو" الدکتور محمد العمري وشرکاه
الریاض -طریق الملك عبداالله الفرعي حي القدس

ص ب: 8736
 الریاض 11492 – المملکة العربیة السعودیة

  www.alamri.com :الموقع الالکتروني

 المحاسب القانوني

مکتب نایف بن محد السالم للاستشارات القانونیة
الریاض طریق الملك عبدالعزیز - مکتب ١١ مبنی العقیل 

ت: 966507777779+ 
  www.lawboutique.info :الموقع الالکتروني

المستشار القانوني 
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مدیر أملاك  بلازا 1
شرکة التصمیم والتنفیذ للمقاولات

الریاض- طریق الملك عبد العزیز- حي السلیمانیة
ص ب: 7716

 الریاض 12243 - المملکة العربیة السعودیة
www.designandbuildonline.com :الموقع الالکترون

مدیرو الأملاك 

مدیر أملاك  ”مجمع تجاري بالریاض“
شرکة اولات لإدارة وتنمیة الأملاك

الریاض- طریق الملك عبد االله- حي صلاح الدین
www.olaat.com/OPM  :الموقع الالکتروني

مجموعة أماکن الدولیة
شارع الشیخ بن سعدي -حي الریان 

الریاض
المملکة العربیة السعودیة

ت: 0345 491 011 966+
ف: 0707 445 011 966+
www.goamaken.com

المثمنون العقاریون

شرکة تقدیر للتقییم العقاري 
شارع العلیا 
ص.ب 6973

الریاض 13251
المملکة العربیة السعودیة

www.taqdeersa.com :الموقع الإلکتروني

کفندش ماکسویل لخدمات التثمین   
2205 مارینا بلازا 

دبي مارینا 
ص.ب 118624 دبي الامارات العربیة المتحدة

ت: 0097144539525      
www.cavendishmaxwell.com :الموقع الإلکتروني

شرکة فالیو سترات للتثمین
702 ابراج القصر

واحات دبي السیلیکون - دبي الامارات العربیة المتحدة
 ت: 2233 326 4 971+ 

www.valustrat.com  :الموقع الإلکتروني
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المستشار الشرعي

دار المراجعة الشرعیة
مملکة البحرین 

مبنی 872 مکتب 41 و 42 طریق 3618 السیف 436 
  shariyah.com  :الموقع الالکتروني

شرکة فالیو سترات 
مبنی الملك فیصل الخیریة الدور السادس – مجمع الفیصلیة

الریاض - المملکة العربیة السعودیة
هاتف : 2935127 011 966+

www.valustart.com :الموقع الالکتروني

دراسة الجدوي 

شرکة البلاد المالیة
سمارت تاور - الطابق الأول

تقاطع شارع التحلیة مع طریق الملك فهد
ص.ب. 140

الریاض، المملکة العربیة السعودیة
 www.albilad-capital.com :الموقع الإلکتروني

مدیر الطرح

مصرف الراجحي
ص.ب 28، الریاض 11004

هاتف: 11-289-9999 966+
الریاض، المملکة العربیة السعودیة

www.alrajhi.com.sa :الموقع الإلکتروني
contactcenter@alrajhi.com.sa :البرید الإلکتروني

الجهات المستلمة

البنك الأهلي التجاري
طریق الملك عبدالعزیز

ص.ب 3555، جدة 21481
هاتف: 12-649-3333 966+
المملکة العربیة السعودیة

www.alahli.com :الموقع الإلکتروني
contactus@alahli.com :البرید الإلکتروني

بنك الریاض
طریق الملك عبدالعزیز

ص.ب 22622، جدة 11614
هاتف: 11-401-3030 966+
المملکة العربیة السعودیة

www.riyadbank.com :الموقع الإلکتروني
contactus@riyadbank.com :البرید الإلکتروني
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البنك السعودي الفرنسي
طریق المعذر

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

الریاض، المملکة العربیة السعودیة
www.alfransi.com.sa :الموقع الإلکتروني

communications.alfransi.com.sa :البرید الإلکتروني

الجزیرة کابیتال
الریاض -  طریق الملك فهد

ص.ب 20438 , الریاض 11455
966 هاتف: 2256000 11

المملکة العربیة السعودیة
 www.aljaziracapital.com.sa :الموقع الإلکتروني

  contactus@aljaziracapital.com.sa : البرید الإلکتروني

شرکة میفك کابیتال
برج المدى - الدور الأول

طریق الملك فهد
ص.ب.: 4187

الریاض: 12333
المملکة العربیة السعودیة

 www.MEFIC.com.sa :الموقع الإلکتروني
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اسم صندوق الاستثمار 
العقاري المتداول

اسم الصندوق هو "صندوق میفك ریت"، وهو صندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل ومتوافق 
في  بها  المعمول  واللوائح  الأنظمة  بموجب  إنشاؤه  تم  وقد  الإسلامیة.  الشریعة  ضوابط  مع 

المملکة العربیة السعودیة و یخضع للوائح  وتعلیمات هیئة السوق المالیة. 

شرکة البلاد للاستثمارأمین الحفظ

"بي دي أو" الدکتور محمد العمري وشرکاهالمحاسب القانوني

إن الهدف الاستثماري الرئیسي للصندوق هو توفیر دخل دوري للمستثمرین من خلال الاستثمار الأهداف الاستثماریة
في أصول عقاریة مُدرّة للدخل متواجدة في المملکة العربیة السعودیة ودول الخلیج العربي

الجزء النقدي والجزء 
العیني من الطرح وفقا 
للخطة الرئیسیة للطرح 

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

10 ریال سعودي.سعر الوحدة

الحد الأدنی للإشتراك 
الأولي

50 وحدة أي مایعادل 500 ریال سعودي.

الحد الأعلی للإشتراك 
الأولي

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

العائد الصافي المتوقع 
للصندوق

یبلغ العائد الصافی المستهدف للصندوق 7.50 % خلال أول عام من طرحه

تبرع ملزم بفروق 
التوزیعات حال الانخفاض 

عن المستهدف

الرجوع لملحق (ب) في نهایة المسودة

شروط التبرع الملزم 
بفروق التوزیعات حال 

الانخفاض عن المستهدف

الرجوع لملحق (ب) في نهایة المسودة

الحد الأدنی للمبلغ 
النقدي المطلوب تجمیعه 

بالطرح الأولي

الاشتراك النقدي : 400 ملیون ریال سعودي   بمایعادل 40.00 ملیون وحدة (32.5%)
وفي هذه الحالة سیتم تجمیع المبلغ المتبقي ( 479.5 ملیون ریال سعودي) من خلال مایلي:- 
- رفع الحصة العینیة إلی %50 من إجمالي رأس مال الصندوق لتصبح 615 ملیون ریال سعودي

مال  رأس  سیکون  الحالة  هذه  وفي   . سعودي  ریال  ملیون   215 قیمته  قرض  علی  الحصول   -
الصندوق 1,015 ملیون ریال سعودي.

والجدیر بالذکر أنه تم الإتفاق مع أحد البنوك لتدبیر القرض في حالة الإحتیاج له
وفي حالة تم تجمیع مبلغ مابین 400 إلي 879.5 ملیون سیتم تغییر النسبة العینیة بناء علی ماتم 

جمعه 

شرکة میفك کابیتال، وهي شرکة مساهمة، مسجلة في السجل التجاري بالمملکة العربیة مدیر الصندوق
السعودیة رقم 1010237038، وهي شخص مرخص بموجب ترخیص رقم (06029-37)  

20 یوم عمل تبدأ في 18 رجب 1439 ه الموافق 4 أبریل 2018م وتنتهي في 15 شعبان 1439ه فترة الطرح الأولي
الموافق 1 مایو 2018م

یبلغ حجم الصندوق 1,230,000,000  ریال سعودي مقسمة علی 123,000,000 وحدةحجم الصندوق

ملخص الصندوق
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الریال السعودي.عملة الصندوق

تکون مدة الصندوق 99 عاماً من تاریخ إدراج الصندوق، قابلة للتجدید وفقاً لتقدیر مدیر الصندوق مدة الصندوق
لمدة مماثلة  عقب الحصول علی موافقة الهیئة.

 لمزید من المعلومات یرجی مراجعة الفقرة (د) من هذه الشروط والأحکام.مستوى المخاطرة 

یستهدف مدیر الصندوق توزیع – مرتین سنویا في نهایة الربع الأول والثالث من کل عام میلادي سیاسة توزیع الأرباح
- أرباح نقدیة سنویة علی المستثمرین لا تقل عن ٪90 من صافي ربح الصندوق السنوي، وذلك 
باستثناء الأرباح الناتجة عن بیع الأصول العقاریة ، والتي قد یتم إعادة استثمارها في أصول إضافیة 

أو صیانة وتجدید أصول الصندوق القائمة. 

الشریعة التمویل ضوابط  مع  متوافق  تمویل  علی  الحصول  الصندوق،  عن  نیابة  الصندوق،  لمدیر  یجوز 
الإسلامیة. ولا تتعدى نسبة التمویل المتحصل علیه عن ٪50 من إجمالي قیمة أصول الصندوق 

بحسب أخر قوائم مالیة مدققة.  

یدفع الصندوق لمدیر الصندوق أتعاب هیکلة تمویل بما یعادل نسبة %1 من المبلغ المسحوب أتعاب هیکلة التمویل
بموجب أي تسهیلات بنکیة لصالح الصندوق.  

التوافق مع ضوابط 
الشریعة الإسلامیة 

یخضع الصندوق في تعاملاته لضوابط الشریعة الإسلامیة. 

یتم إجراء تثمین لأصول الصندوق العقاریة مرة واحدة کل ستة أشهر علی الأقل، من قبل مثمنین التثمین وعدد مرات إجرائه
اثنین مستقلین ومرخصین من الهیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین.

حتسب رسوم الاشتراك وقدرها ٪2 من مبلغ الاشتراك تدفع مقدما مرة واحدة ولن یتم احتساب رسوم الاشتراك
الرسوم إلا بعد التخصیص . یتم إستقطاع هذه الرسوم وتدفع لمدیر الصندوق.

یدفع الصندوق لمدیر الصندوق أتعاب إدارة تعادل ما نسبته %0.35 من صافي قیمة أصول 
الصندوق. 

أتعاب الإدارة

فترة الحظر علی 
المساهمات العینیة

فیما یتعلق بالأصول التي سیقوم صندوق میفك ریت بشرائها دون تأجیرها لملاکها القدامی بعقد 
إیجار واحد؛ فسیکون هناك فترة حظر علی بیع المساهمات العینیة لهؤلاء المستثمرین لمدة عام 

واحد.
أما 

فیما یتعلق بالأصول التي سیقوم صندوق میفك ریت بشرائها مع تأجیرها لملاکها القدامی بعقد 
لمدة  المستثمرین  لهؤلاء  العینیة  المساهمات  بیع  علی  حظر  فترة  هنك  فسیکون  واحد؛  إیجار 

عامین. 

مع مراعاة نظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره، فإن الاشتراك في الوحدات متاح فقط المستثمرون المؤهلون
المؤسسات  (ب)  السعودیة؛  الجنسیة  یحملون  ممن  الطبیعیین  الأشخاص  (أ)  الآتیة:  للفئات 
المملکة  القائمة في  الاعتباریة  والأشخاص  الکیانات  من  وغیرها  الاستثمار  وصنادیق  والشرکات 

العربیة السعودیة المملوکة بنسبة %100 لسعودیین.
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یستحق مدیر الصندوق أتعاب أداء بنسبة ٪5 و ذلك من قیمة الفرق الإیجابي بین سعر بیع أي عقار رسوم أداء
مملوك للصندوق وسعر شرائه. في حال قرر مدیر الصندوق توزیع متحصلات بیع أي أصل من أصول 
الصندوق فسیتم حساب و خصم أتعاب الأداء کمخصص قبل توزیع متحصلات البیع وفي حال تم 
إعادة استثمار الأموال في الصندوق لن یدفع لمدیر الصندوق أتعاب أداء ولن یکون هناك أتعاب 

أداء في حال تم بیع أي أصل بقیمة شرائه أو أقل منها.

یدفع الصندوق لأمین الحفظ رسوم حفظ تعادل ما نسبته ٪0.025 سنویاً من صافي قیمة أصول رسوم الحفظ
الصندوق 

سیقوم المدیر الإداري بتقدیم هذه الخدمة دون أتعاب سنویة. یکون المدیر الإداري مسؤولاً عن أتعاب المدیر الإداري
سجل  وتحدیث  عمیلك"،  "أعرف  مبدأ  من  بالتحقق  المتعلقة  والوثائق  الاشتراك  طلبات  تجهیر 
عن  أیضاً  مسؤولاً  الإداري  المدیر  ویکون  الوحدات.  لمالکي  الإخطارات  وإعداد  الوحدات  مالکي 

احتساب صافي قیمة الأصول لکل وحدة.

یدفع الصندوق لمدیر الصندوق رسوم صفقات بمقدار %1 من سعر الشراء او البیع الخاص بکل رسوم الصفقات
التقصي  بإجراء  الصندوق  الصندوق وذلك مقابل قیام مدیر  بیعه من  أو  یتم شراءه  أصل عقاري 
اللازم والتفاوض علی شروط البیع والشراء و إتمام العملیة وتکون الاتعاب مستحقة السداد بعد 
المبدئیة  العقاریة  الأصول  علی  وتطبق  عقاري  أصل  بکل  الخاصة  البیع  أو  الشراء  عملیة  إتمام 

للصندوق. وتبلغ قیمة رسوم الصفقات 11.99 ملیون ریال.

تبلغ رسوم السعي 16.16 ملیون ریال ویتم دفعها مرة واحدة فقط للوسطاء بعد اتمام الصفقات.  رسوم السعی 

ورسوم السعي هي الرسوم التي  یتقاضاها الوسیط بین البائع والمشتري نظیر الدلالة ومحاولة 
تقریب وجهات النظر بین البائع والمشتري.

یدفع الصندوق للمحاسب القانوني أتعابا سنویة بقیمة ٨0,000 ریال سعودي أتعاب المحاسب القانوني

رسوم التسجیل لدى 
السوق المالیة السعودیة 

"تداول"

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

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

 
رسوم الإدراج لدى السوق 
المالیة السعودیة "تداول"

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

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

 

الفرق بین رسوم 
الصفقات ورسوم السعي

التعریف 
اللازم  التقصي  بإجراء  قیامه  مقابل  الصندوق  مدیر  یتقضاها  رسوم  هي  الصفقات:  -  رسوم 

والتفاوض علی شروط البیع والشراء واتمام عملیات الاستحواذ.
-  رسوم السعي:- هي الرسوم التي تقاضاها الوسیط بین البائع والمشتري نظیر الدلالة ومحاولة 

تقریب وجهات النظر بین البائع والمشتري.

النسبة
-  رسوم الصفقات: %1 من سعر الشراء أو البیع 

-  رسوم السعي: جرى العرف أنها تکون في حدود %2.5 من قیمة الأصل المستحوذ علیه.

الجهة المحصلة 
- رسوم الصفقات: مدیر الصندوق

- رسوم السعي: الوسطاء العقاریین
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وقع مدیر الصندوق اتفاقیة إدارة أملاك مع شرکة التصمیم والتنفیذ للمقاولات لادارة مشروع أتعاب إدارة الأملاك
تجاري  ” مجمع  للتنمیة لإدارة  أولات  وکذلك شرکة  الإیرادات  متحصلات  %9 من  مقابل   1 بلازا 

بالریاض“ مقابل %5 من متحصلات الایرادات.

علی تکالیف التعاملات الاستحواذ  تکلفة  مثل  التعاملات،  تکالیف  جمیع  الصندوق  لمدیر  الصندوق  یدفع  سوف 
العقاریة وتشمل تکلفة ما یتعلق باالاستحواذ علی أي أصل وما یتعلق به من دراسات  الأصول 
الاستشاریة  والتکالیف  للجهالة  النافي  الفحص  وإعداد  القانونیة  للاستشارات  وتکالیف  جدوى 
والقانونیة والتثمین ورسوم ومصاریف تأسیس الشرکة ذات الغرض الخاص. ولن تتجاوز تکالیف 
التعاملات %0.5 من صافي قیمة أصول الصندوق سنویا، وسوف یتم خصم المصاریف الفعلیة فقط 
والإفصاح عنها وفقا لآخر قوائم مالیة أولیة مفحوصة او قوائم مالیة سنویة مراجعة، أیهما احدث. 

تبلغ أتعاب الهیئة الشرعیة 12,500 ریال سنویا تدفع بشکل نصف سنوي. أتعاب الهیئة الشرعیة 

إلی أنشطته واستثماراته والتخارج من مصاریف الصندوق الأخرى التي تعزى  الصندوق مسؤولاً عن جمیع المصاریف  کون 
استثماراته. ویتحمل الصندوق أیضاً جمیع المصاریف الأخرى المتعلقة بالخدمات المقدمة من الغیر 
مثل المصاریف القانونیة والاستشاریة والخدمات الإداریة والمحاسبیة وتثمین الأصول والحفظ، 
والتکالیف الحکومیة للهیئات الرقابیة وهیئة السوق المالیة، وتکالیف التأمین ذات الصلة وغیرها 
من الخدمات المهنیة بالإضافة إلی مصاریف تطهیر الأرباح الغیر شرعیة إن وجدت. ومن المتوقع 

أن لا تتجاوز هذه المصارف ما نسبته ٪0.50 من صافي أصول الصندوق سنویاً. 

یحق لمالك الوحدات التصویت في اجتماعات مالکي الوحدات. بالإضافة إلی ذلك، یجب أخذ موافقة حقوق التصویت 
"تغییر  الآتیة  الحالات  من  أي  وتُعتبر  الصندوق.  أساسي" علی  "تغییر  کل  لإقرار  الوحدات  مالکي 

أساسي":
کل تغییر مهم في أهداف الصندوق أو طبیعته؛ 

أو علی حقوقهم في  الوحدات  مالکي  یؤثر بشکل سلبي وجوهري علی  أن  تغییر من شأنه  کل 
الصندوق؛ 

کل تغییر یکون له تأثیر في وضع المخاطر للصندوق؛ و
کل زیادة في رأس مال الصندوق.

لایتولی مدیر الصندوق إخراج الزکاة عن حملة الوحدات الاستثماریة وتقع مسؤولیة إخراج الزکاة الزکاة 
علی حملة الوحدات الاستثماریة حسب ما یملکمون من وحدات استثماریة.

"تداول". القیود علی التحویلات  المدرجة في  الشرکات  أسهم  تداول  بها  یتم  التي  الطریقة  بنفس  الوحدات  تداول  یتم 
ویجوز لمالکي الوحدات بیع وشراء الوحدات خلال ساعات التداول الیومیة من خلال السوق عبر 

الوسطاء المالیین المرخص لهم.

هناك بعض المخاطر المتعلقة بالاستثمار في الصندوق. وتتضمن الفقرة (د) من الشروط والأحکام عوامل المخاطرة 
أمثلة علی هذه المخاطر، والتي یجب علی المستثمر المحتمل أن یدرسها قبل اتخاذ قرار الاستثمار 

في الصندوق. 

قبل ضریبة القیمة المضافة من  وبیعها  شراؤها  یتم  التي  والخدمات  السلع  جمیع  تفرض علی  مباشرة  غیر  ضریبة  هي 
المنشآت مع بعض الاستثناءات، حیث تعد مصدر دخل أساسي یساهم في تعزیز میزانیات الدول. 
2018م  ینایر   1 من  بدءا   5% بنسبة  المضافة  القیمة  ضریبة  بتطبیق  المملکة  التزمت  وقد 
الامداد  مراحل سلسلة  من  مرحلة  کل  المضافة في  القیمة  ضریبة  فرض  وتم  (1439/04/14هـ) 
ابتداء من الانتاج ومرورا بالتوزیع وحتی مرحلة البیع النهائي للسلعة أو الخدمة.یدفع المستهلك 
تکلفة ضریبة القیمة المضافة علی السلع والخدمات التي یشتریها ، اما المنشآت فتدفع للحکومة 
ضریبة القیمة المضافة التي یتم تحصیلها من عملیات شراء المستهلکین، وتسترد المنشآت ضریبة 

القیمة المضافة التي دفعتها لموردیها.
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یخضع صندوق الاستثمار العقاري إلی أنظمة المملکة العربیة السعودیة واللوائح النافذة الصادرة النظام النافذ
من قبل هیئة السوق المالیة.

ملخص استراتیجیة 
الصندوق

إن الهدف الرئیسي للصندوق هو تحقیق توزیعات نقدیة مستقرة وقابلة للنمو لمالکي الوحدات 
من خلال الاستحواذ علی أصول عقاریة جیدة ولها مواقع ممیزة وأیاض من خلال البحث عن نهایة 
العقود عن عائد أفضل من الحالي. ویعتزم الصندوق تحقیق زیادة في قیمة الصندوق الاستثماریة 

عن طریق: 
(أ) إعادة استثمار الدخل المحتفظ به في أصول استثماریة عقاریة مجدیة؛  وذلك بعد توزیع ما لا 
یقل عن ٪90 من  صافي أرباحه السنویة، باستثناء الأرباح الرأس المالیة الناتجة عن بیع الأصول 

العقاریة إلی مالکي الوحدات؛ 
خلال  من  العائدات   مستوى  تحسن  عن  الناتجة  المال  رأس  قیمة  في  المحتملة  الزیادة  (ب) 

الاستحواذ علی عقارات جدیدة أو الحصول علی التمویل.
(ج) تحسین أداء العقارات عن طریق استغلال الأجزاء الغیر المستغلة منها أو إعادة استخدام العقار 
بالطرق المثلی وبشکل أفضل وذلك من خلال تجزئة أو دمج المساحات وکذلك جذب مارکات 

شهیرة.
الدخل  الوحدات عن طریق تحسین صافي  والعائدات لمالکي  القیمة  زیادة  الصندوق  یعتزم  کما 
التشغیلي وذلك من خلال تخفیض المصروفات جزئیاً عبر الاستفادة من زیادة حجم الصندوق في 

التفاوض مع مصادر التکلفة للحصول علی أسعار أقل وبالتالي مصاریف مخفضة للصندوق. 

الجدول الزمني المتوقع  
لعملیة إدراج الصندوق في 

السوق

المدة الزمنیة المتوقعة بعد إقفال الطرح الخطوات

إتمام الاستحواذ علی الأصول العقاریة 
توقیع اتفاقیة البیع والشراء والتأجیر

إفراغ الصکوك للصندوق

بدء وحدات الصندوق في التداول بالسوق
 المالیة السعودیة

60 یوم تقویمي 

الربع الثاني 2018

15 یوم عمل

فترة الطرح

إعلان نتائج فترة الطرح والتخصیص ورد 
الفائض بعد الاشتراك في الصندوق

5 أیام عمل رد الأموال في حال الإلغاء

توزیع أرباح الصندوق

التمدید 
في حال لم یتم جمع المبلغ المطلوب سیقوم مدیر 
الصندوق بتمدید فترة الاشتراك لمدة 10 أیام عمل 

بعد موافقة هیئة السوق المالیة.

20 یوم عمل تبدأ في 18 رجب 1439 ه الموافق 4 
أبریل 2018م وتنتهي في 15 شعبان 1439ه 

الموافق 1 مایو 2018م

یستهدف مدیر الصندوق توزیع - علی الأقل مرتین 
في نهایة الربع الأول  والربع الثالث من کل عام 

میلادي - أرباح نقدیة سنویة علی المستثمرین لا تقل 
عن ٪90 من صافي ربح الصندوق السنوي
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لائحة الأشخاص المرخص 
لهم 

تعني لائحة الأشخاص المرخص لهم الصادرة عن مجلس هیئة السوق المالیة بقرار رقم 2017-58-3 
وتاریخ 1438/12/27هـ (الموافق 2017/09/17م)، کما یتم تعدیلها من وقت لآخر.

هیئة السوق المالیة أو 
"الهیئة"

تعني هیئة السوق المالیة السعودیة.

یعني أي یوم تزاول فیه البنوك أعمالها بالمملکة العربیة السعودیة.یوم العمل 

تبدأ السنة المالیة من تاریخ 1 ینایر وتنتهي في 31 دیسمبر من کل عام ، باستثناء السنة الاولی السنة المالیة
لتاسیس الصندوق والتي تبدا السنة المالیة لها من تاریخ الادراج وتنتهي في 31 دیسمبر 2018م. 

یعني صندوق میفك ریت، و هو صندوق استثمار عقاري متداول عام متوافق مع الشریعة یدیره مدیر الصندوق 
الصندوق "میفك کابیتال".

تعني 99 عاماً من تاریخ الإدراج قابلة للتجدید وفقاً لتقدیر مدیر الصندوق عقب الحصول علی موافقة مدة الصندوق
هیئة السوق المالیة.

شرکة الشرق الاوسط للاستثمار المالي –میفك کابیتال-مدیر الصندوق 

أمین الحفظ 

المثمن العقاري

مدیر الأملاك

المستأجر 

الأصول العقاریة المبدئیة

عقارات مطورة طویرا 
إنشائیا

شرکة البلاد للاستثمار.

أي شرکة تثمین معتمدة یستعین بها مدیر الصندوق لتثمین أصول الصندوق.

أي شرکة یتم تعیینها من مدیر الصندوق لإدارة أي من عقارات الصندوق.

أي شخص أو شرکة تقوم باستئجار أي من عقارات الصندوق.

مدیر   قبل  علیها من  الاستحواذ  التي سیتم  الصندوق  واحکام  المذکورة في شروط  الأصول  تعني 
الصندوق في غضون 60 یوم تقویمي من تاریخ الاقفال.

العقارات المطورة والجاهزة للاستخدام ویشمل ذلك العقارات السکنیة والتجاریة وغیرها.

هي القیمة الاجمالیة لکل بند من الأصول في آخر قائمة مرکز مالي للصندوق  وتشمل علی سبیل إجمالي قیمة الأصول 
النقد  أسواق  وصفقات  الشرعیة  الضوابط  مع  المتوافقة  والمرابحات  النقد  الحصر  لا  المثال 
بحسب  العقاریة  للأصول  السوقیة  والقیمة  الملموسة،  والممتلکات  الشریعة  مع  المتوافقة 

متوسط تقییم مقیمین معتمدین.

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

یعني أي أصل عقاري سواء حق ملکیة أو منفعة، أو النقدالاستثمار 
أو الاستثمار خارج المملکة العربیة السعودیة

أو أدوات الدین المتداولة والمطروحة طرحا عاما ومرخصة من قبل الهیئة
أو صنادیق أسواق النقد المرطروحة طرحا عاما وخاصا ومرخصة من هیئة السوق المالیة

أو تعاملات الودائع الاسلامیة مع مصارف محلیة أو خلیجیة ذات تصنیف ائتماني بحد ادنی فئة 
(Baa3) والصادر عن وکالة مودیز کما ان أقل درجة للاستثمار بتقییم فیتش و ستاندرد اند بورز 

BBB للتصنیف الائتماني فقط هي
شرکات  اسهم  و  تداول  في  ومدرجة  الشرعیة  الضوابط  مع  المتوافقة  الاستثماریة  الصنادیق  أو 

عقاریة متوافقة مع الضوابط الشریعة الإسلامیة  ومدرجة في تداول 
 

قائمة المصطلحات
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صافي قیمة الأصول 
للوحدة 

هي قیمة استرشادیة للوحدة، ویحتسب بقسمة صافي قیمة الأصول علی عدد وحدات الصندوق.

یعني الطرح الاولي العام للوحدات وفقا لهذه الشروط والأحکام وایة فترة تمدید تدخل في ذلك. الطرح او الطرح الاولي 

مالك الوحدات من 
الجمهور

یعني مالك الوحدات الذي لا تنطبق علیه أي من الاتي:
أي مالك وحدات یمتلك %5 أو اکثر من الوحدات؛و

مدیر الصندوق وشرکاته التابعة؛
أحد أعضاء مجلس إدارة الصندوق.

تعني لائحة صنادیق الاستثمار العقاري الصادرة عن مجلس هیئة السوق المالیة بقرار رقم -1لائحة صنادیق 

193-2006 وتاریخ 1427/06/19هـ (الموافق 2006/07/15م)الاستثمار العقاري 

التعلیمات الخاصة 
بصنادیق الاستثمار 
العقاریة المتداولة

تعني التعلیمات المتعلقة بصنادیق الاستثمار العقاري المتداولة الصادرة عن مجلس هیئة السوق 
المالیة وفقا لقراراها رقم 6-130-2016م المؤرخ في 1438/01/23هـ (الموافق 2016/10/24م).

تعني أیاً مما یلي :الطرف ذي العلاقة
مدیر الصندوق 

أمین الحفظ 
مدیر الاملاك أو المستأجر 

المثمن العقاري 
المحاسب القانوني 

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

أي مالك للوحدات یمتلك %5 أو أکثر من صافي أصول الصندوق
أي شخص تابع أو مسیطر علی أي من الأشخاص السابق ذکرهم. 

تعني الهیئة الاستشاریة الشرعیة للصندوق والمکونة من "دار المراجعة الشرعیة"الهیئة الشرعیة

تعني الضوابط الشرعیة الخاصة بالصندوق والمعتمدة من دار المراجعة الشرعیة ، والتي بناء علیها الضوابط الشرعیة
یحدد الصندوق صلاحیة الاستثمارات علی النحو الوارد في الملحق د من هذه الشروط والاحکام.

تعني شرکة السوق المالیة السعودیة.تداول

تعني الوحدات التي یملکها مالکو الوحدات في الصندوق وهي حصة مشاعة لملکیة أصول الصندوق.الوحدة 

الشخص الذي یملك وحدات في الصندوق.مالك الوحدات

مدیر الصندوق، أو أي من المدراء والمسؤولین والموظفین والوکلاء والمستشارین التابعین له، طرف مؤمن علیه
والشرکات التابعة والأطراف ذات العلاقة ،وأمین الحفظ، وکل مدیر عقار ، وأعضاء الهیئة الشرعیة 

ومجلس إدارة الصندوق.

أرباح صافي أرباح الصندوق إلی  بالاضافة  للعقارات  الایجاریة  العوائد  تشمل  والتي  الصندوق  عوائد  إجمالي  تعني 
الاستثمارات الأخرى ، بعد خصم إجمالي المصروفات التي تحملها مدیر الصندوق.

النطاق الأراضي البیضاء  حدود  داخل  التجاري  السکني  أو  السکني،  للاستخدام  مخصصة  فضاء  أرض  کل  تعني 
العمراني.

أرباح الأرباح المحتفظ به صافي  من   90% عن  یقل  لا  ما  توزیع  بعد  الصندوق  قبل  من  بها  المحتفظ  الأرباح  تعني 
الصندوق السنویة شاملة استثمارات صفقات وصنادیق أسواق النقد، باستثناء الأرباح الناتجة عن 

بیع الأصول العقاریة والتي قد یعاد استثمارها في أصول إضافیة للصندوق.
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مجلس إدارة الصندوق ، یعین أعضائه من قبل مدیر الصندوق لمراقبة أعمال الصندوق. مجلس إدارة الصندوق

عضو مجلس الإدارة 
المستقل

مدیر  لدى  إدارة  مجلس  عضو  أو  موظفا  یکون  لا  الصندوق  إدارة  مجلس  أعضاء  من  عضو  هو 
الصندوق أو تابع له أو أمین الحفظ، ولیس له علاقة عمل جوهریة او علاقة تعاقدیة مع مدیر 

الصندوق أو تابع له أو أمین الحفظ.  

ضریبة القیمة المضافة 

دائنه الرهن حیازة  في  الصندوق)  في  (وحدات  منقولاً  مالاً  (المستأجر)  المدین  بموجبه  یضع  عقد 
(الصندوق) ضماناً للوفاء بالتزام تجاري (عقد الایجار).

قبل  من  وبیعها  شراؤها  یتم  التي  والخدمات  السلع  جمیع  علی  تفرض  مباشرة  غیر  ضریبة  هي 
المنشآت مع بعض الاستثناءات، حیث تعد مصدر دخل أساسي یساهم في تعزیز میزانیات الدول. 
وقد التزمت المملکة بتطبیق ضریبة القیمة المضافة بنسبة %5 بدءا من 1 ینایر 2018م (1439/04/14
هـ) وتم فرض ضریبة القیمة المضافة في کل مرحلة من مراحل سلسلة الامداد ابتداء من الانتاج 
ومرورا بالتوزیع وحتی مرحلة البیع النهائي للسلعة أو الخدمة.یدفع المستهلك تکلفة ضریبة القیمة 
المضافة علی السلع والخدمات التي یشتریها ، اما المنشآت فتدفع للحکومة ضریبة القیمة المضافة 
التي  القیمة المضافة  التي یتم تحصیلها من عملیات شراء المستهلکین، وتسترد المنشآت ضریبة 

دفعتها لموردیها. 

الشروط والأحکام
یبین هذا المستند الشروط والأحکام الخاصة بطرح الوحدات في صندوق میفك ریت، وهو صندوق استثمار عقاري عام مقفل متوافق مع 
بموجب  الهیئة  قبل  له" من  مرخص  کابیتال، وهي "شخص  میفك  قبل شرکة  الصندوق من  إدارة  ویتم  الإسلامیة.  الشریعة  ضوابط 
تأسس  والتي  الوحدات،  ومالکي  الصندوق  مدیر  بین  التعاقدیة  العلاقة  والأحکام  الشروط  هذه  وتشکل   .06029-37 رقم  الترخیص 

الصندوق بمقتضاها. 

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

أ. اسم الصندوق ونوعه
اسم الصندوق هو "صندوق میفك ریت" (”MEFIC REIT“)، وهو صندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل مؤسس في المملکة العربیة 

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

ب. عنوان المقر الرئیسي لمدیر الصندوق
الاسم: شرکة میفك کابیتال 

العنوان: الدور الأول، برج مدى، طریق الملك فهد - ص.ب 4187 - الریاض 12333، المملکة العربیة السعودیة
 www.MEFIC.com.sa:الموقع الإلکتروني

ت. مدة الصندوق
تکون مدة الصندوق 99 عاماً، ابتداءً من تاریخ إدراج الوحدات في "تداول" ("تاریخ الإدراج")  وإتاحتها للتداول ("مدة الصندوق"). وتکون 

مدة الصندوق قابلة للتجدید لمدة مماثلة عقب الحصول علی موافقة هیئة السوق المالیة.

ث. تاریخ إصدار شروط وأحکام الصندوق أو آخر تحدیث لها
تمت الموافقة علی شروط وأحکام صندوق میفك ریت من قبل مجلس هیئة السوق المالیة بتاریخ 1439/7/9ه الموافق 2018/3/26 م

ج. أهداف الصندوق
إن الهدف الاستثماري الرئیسي للصندوق هو توفیر دخل جاري لمالکي الوحدات وذلك من خلال الاستثمار في أصول عقاریة مُدِرة للدخل 
متواجدة في المملکة العربیة السعودیة و دول الخلیج العربي. یهدف الصندوق إلی توزیع %90 من صافي أرباح الصندوق لحملة الوحدات 
علی الاقل مرتین سنویاً وذلك خلال 90 یوم من نهایة السنة المالیة في 31دیسمبر (الربع الأول) للتوزیع الأول بینما سیتم توزیع القسط 

الثاني خلال الربع الثالث من العام. 
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ح. وصف لغرض الصندوق وأهدافه الاستثماریة
1) حدد مدیر الصندوق عدد من  الأصول عقاریة المُدرة للدخل المراد الاستحواذ علیها والتي تتواجد في المملکة العربیة السعودیة 
ودولة الامارات العربیة المتحدة. وسیتم تمویل تکالیف الاستحواذ علی الأصول القائمة وأي أصول مستقبلیة وتکالیف التشغیل 
والدخل  الإسلامیة  الشریعة  متوافق مع ضوابط  تمویل  الحصول علی  یمکنه  الصندوق  أن  کما  الصندوق  مال  رأس  من خلال 

المحتفظ به من استثمارات الصندوق.  

2) في المرحلة الأولی تکون کامل الأصول العقاریة للصندوق بمدن الریاض و جدة ومکة المکرمة في المملکة العربیة السعودیة  و 
مدینة دبي في دولة الامارات العربیة المتحدة،. ویمکن للصندوق أن یستثمر  في کل مدن المملکة العربیة السعودیة کما یمکن 
القواعد والقوانین  الصندوق حسب  إجمالي أصول  السعودیة بحد أقصی %25 من  العربیة  أن یستثمر خارج المملکة  للصندوق 

المفعلة من الهیئة.  

3) ویهدف الصندوق إلی القیام بتوزیع مرتین سنویا أرباح نقدیة بنسبة لا تقل عن ٪90 من صافي أرباح الصندوق السنویة باستثناء 
الأرباح الرأسمالیة الناتجة عن بیع الأصول العقاریة والتي قد تستثمر في أصول إضافیة أو صیانة وتجدید أصول الصندوق القائمة. 

4) حیث إن الصندوق سوف یستثمر بالمقام الأول  في الأصول العقاریة المطورة والجاهزة للاستخدام، فإنه أیضاً قد یستثمر في 
مشاریع التطویر العقاري المجدیة بما لا یزید عن ٪25 من القیمة الإجمالیة لأصول الصندوق  بحسب أخر قوائم مالیة مدققة 
بهدف تحقیق زیادة في قیمة الوحدة، شریطة أن یستثمر في الأصول العقاریة المطورة التي تولد الدخل الدوري بما لا یقل عن 

٪75 من القیمة الإجمالیة لأصول الصندوق، و ألا یستثمر الصندوق في الأراضي البیضاء.

5) یسعی الصندوق بشکل عام للاستحواذ علی أو الاستثمار في الأصول العقاریة الفندقیة و/أو التجاریة و/أو الإداریة"أبراج مکتبیة" 
و/أو اللوجستیة و/أو السکنیة و/أو ذات الاستخدام المتعدد المُدرة للدخل.

عقارات مطورة تطویرا إنشائیا یحقق دخل دوري وتاجیري
التطویر العقاري

عقود المنفعة
النقد

الاستثمار خارج المملکة العربیة السعودیة
أدوات الدین المتداولة والمطروحة طرحا عاما ومرخصة من قبل الهیئة

صنادیق أسواق النقد المرطروحة طرحا عاما وخاصا ومرخصة من هیئة السوق المالیة
تعاملات الودائع الاسلامیة مع مصارف محلیة أو خلیجیة ذات تصنیف ائتماني بحد 

ادنی فئة (Baa3) والصادر عن وکالة مودیز کما ان أقل درجة للاستثمار بتقییم 
BBB فیتش و ستاندرد اند بورز للتصنیف الائتماني فقط هي

الصنادیق الاستثماریة المتوافقة مع الضوابط الشرعیة ومدرجة في تداول و اسهم 
شرکات عقاریة متوافقة مع الضوابط الشریعة الإسلامیة  ومدرجة في تداول 

لن یستثمر الصندوق في الأراضي البیضاء الأراضي البیضاء

75%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

0%

0%

100%
25%
25%
25%
25%
25%
25%

25%

25%

الجدول أدناه یوضح قیود استثمارات الصندوق والحد المسموح لها:

الحد الأعلیالحد الأدنینوع الاستثمار
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خ. ملخص استراتیجیات الصندوق ووصف عام لأصول الصندوق
إن الهدف الرئیسي للصندوق هو تحقیق توزیعات نقدیة مستقرة وقابلة للنمو لمالکي الوحدات من خلال الاستحواذ علی أصول 
عقاریة جیدة ولها مواقع ممیزة وأیاض من خلال البحث عن نهایة العقود عن عائد أفضل من الحالي. ویعتزم الصندوق تحقیق زیادة 

في قیمة الصندوق الاستثماریة عن طریق:  

(أ) إعادة استثمار الدخل المحتفظ به في أصول استثماریة عقاریة مجدیة بعائد لایقل عن %8 مع عدم ترکیز الأصول في قطاع أو 
منطقة معینة بحیث تتنوع مصادر الدخل لدى الصندوق؛  وذلك بعد توزیع ما لا یقل عن ٪90 من  صافي أرباحه السنویة، باستثناء 

الأرباح الرأس المالیة الناتجة عن بیع الأصول العقاریة إلی مالکي الوحدات؛ 
(ب) الزیادة المحتملة في قیمة رأس المال الناتجة عن تحسن مستوى العائدات  من خلال الاستحواذ علی عقارات جدیدة أو الحصول 

علی التمویل.
(ج) تحسین أداء العقارات عن طریق استغلال الأجزاء الغیر المستغلة منها أو إعادة استخدام العقار بشکل یتوافق مع متطلبات 
السوق من خلال اتباع استراتیجات تهدف لزیادة الطلب علی العقار مثل (تجزئة أو دمج المساحات واستهداف مستأجرین ذو 

شهرة وسمعة جیدة).  

تخفیض  وذلك من خلال  التشغیلي  الدخل  تحسین صافي  عن طریق  الوحدات  والعائدات لمالکي  القیمة  زیادة  الصندوق  یعتزم  کما 
المصروفات جزئیاً عبر الاستفادة من زیادة حجم الصندوق في التفاوض مع مصادر التکلفة للحصول علی أسعار أقل وبالتالي مصاریف 

مخفضة للصندوق. 

وینوي الصندوق تبني معاییر انتقائیة ممیزة تمت دراستها و التخطیط لها بعنایة  تأخذ بعین الاعتبار طبیعة القطاع العقاري ومستویات 
الاستثمار في  الصندوق  وینوي  العقاري.  القطاع  فئات  الدوریة لمختلف  التقلبات  و  والسیاسیة  الجغرافیة  والعوامل  والطلب  العرض 
عقارات تجاریة و ذات استخدام متعدد وعقارات فندقیة و إداریة ولوجستیة وفي أصول عقاریة للبیع بالتجزئة المؤجرة لشرکات أو أفراد 

أو مشغلة بشکل مباشر.
.

1) وصف عام للأصول العقاریة التي سوف یستحوذ علیها الصندوق

یتکون صندوق میفیك ریت من محفظة استثماریة متنوعة تشمل 8 عقارات موزعة بین مناطق الریاض وجدة ومکة المکرمة بالإضافة 
التجاري،  (السکني،  العقاریة المختلفة  القطاعات  بین  بمدینة دبي. وهذه الأصول موزعة  العربیة المتحدة  الإمارات  إلی عقار في دولة 

المکاتب الإداریة والقطاع الفندقي). وسوف تتألف الأصول العقاریة المبدئیة للصندوق من الثماني عقارات التالیة:

١) ” مجمع تجاري بالریاض“
2) ”مبنی تجاري وإداري بجدة“

3) بلازا1
4) بلازا2

5) منبی الضیافة
6) فندق درنف أجیاد
7) فندق درنف کديّ

8) ذا باد – دبي – الامارات العربیة المتحدة.

ویقر مدیر الصندوق علی خلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من العقار أو تشغیله، وکذلك علی 
سلامة العقار فنیاً وخلوه من أي خلل أو عیوب هندسیة رئیسیة قد تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد 

تتسبب بدورها في إجراء إصلاحات وتغییرات رئیسیة مکلفة.

وقد أبرم الصندوق اتفاقیات شراء بغرض الاستحواذ علی الأصول العقاریة الثمانیة السابق ذکرها لقاء سعر شراء بلغ 1,199 ملیون ریال 
سعودي. ومن المتوقع استکمال الاستحواذ علی الأصول العقاریة المبدئیة في غضون 60 یوم تقویمي من تاریخ  إقفال الطرح. وقد 
أبرم الصندوق بعض عقود إیجار طویل الأمد مع المشغلین الحالیین لتأمین التدفق النقدي للصندوق. وتکون تلك عقود الإیجار شاملة 

الصیانة والتأمین، حیث یکون المستأجر مسؤولاً عن تکالیف الصیانة والتأمین وبقیة التکالیف التشغیلیلة الأخرى.
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ویوضح الجدول التالي وصف عام للأصول العقاریة التي سوف یستحوذ علیها الصندوق

”مجمع تجاري 
بالریاض“

”مبنی تجاري 
وإداري بجدة“

بلاز 1
بلازا 2

مبنی الضیافة 
فندق درنف 

أجیاد
فندق درنف 

کدي
ذا باد *

الریاض

جدة 

الریاض
الریاض 
الریاض

مکة

مکة

دبي 

مطور

مطور

مطور 
تحت التطویر

مطور
مطور 

مطور

تحت التطویر

ملکیة
 

ملکیة
 

منفعة 
منفعة 
منفعة
ملکیة

ملکیة

ملکیة

665,000,000

45,000,000

66,000,000

82,000,000

93,000,000

123,000,000

57,000,000

67,602,309

40,803,399.00

4,050,000.00

12,613,261.00

9,040,000.00

9,900,000.00

10,000,000.00

5,000,000.00

6,627,677.00

6.14%

9.00%

19.11%

11.02%

10.65%

8.13%

8.77%

9.80%

55%

4%

6%

7%

8%

10%

5%

6%

42%

4%

13%

9%

10%

10%

5%

7%

اسم العقار

%100%100%1,198,602,30998,034,337.008.18الإجمالي بالریال السعودي

الملکیة /المدینة
المنفعة

حالة 
التطویر

الایجارالسنويقیمة الشراء 
الصافي 

نسبة العائد
الاجمالي 

نسبة العقار 
من الصندوق

نسبة العائد لمجموع 
عوائد الصندوق

* تم الإستحواذ علی 32 شقة سکنیة في ذا باد بمنطقة الخلیج التجاري بدبي بدولة الإمارات العربیة المتحدة بإجمالي تکلفة قدرها 
66,250,263  درهم إماراتي (شاملة رسم دائرة الأراضي بدبي)

وسوف نستعرض في الصفحات التالیة المعلومات الخاصة بکل عقار من حیث وصف العقار وأهم شروط عقد الإیجار ونسبة الإشغال 
وعدد الوحدات لکل عقار بالإضافة إلی إقرارات مدیر الصندوق فیما یتعلق بتضارب المصالح:
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”مجمع تجاري بالریاض“ | عقد ملکیة العقار الأول

موقع ” مجمع تجاري بالریاض“

ي
شرق

ي ال
الدائر

ي
شرق

ي ال
الدائر

شيد
هارون الر

ق 
طري

ب
طال

ي 
ن أب

ي اب
ق عل

طري

طريق المدينة المنورة

IKEA

طريق عمر بين خطاب
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40.8

6.1%

42%

”مجمع تجاري 
بالریاض“ 

صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

العائد علي سعر شراء العقار %

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

ValueStrat مصدر العوائد المستهدفة: دراسة الجدوى المعدة من قبل شرکة 

2018

42.0

6.3%

43%

2019

43.3

6.5%

43%

2020

44.6

6.7%

44%

2021

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

مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة 
عام واحد من تاریخ تداول الوحدات بالمجمع التجاري 

نبذة عن العقار

الموقع
اسم العقار

ساحة قطعة الأرض
مساحات البناء/العمر

عدد صالات العرض
عمر البناء

االتاریخ التشغیلي للمبنی
الاستخدام

إجمالي تکلفة الشراء
مالك العقار الحالي

مدیر الأملاك 
التاریخ التأجیري للعقار

عدد الوحدات 
معدلات الإشغال خلال 

الأعوام الماضیة

عدد العقود المؤجر من 
خلالها جمیع المحلات

مجمع تجاري یحتوي علی 187 صالة عرض و المستأجرین یعملون في تجارة الأجهزة المنزلیة 
والستائر والمفروشات والأثاث

حي الجزیرة – الریاض
” مجمع تجاري بالریاض“
حوالي 120,205متر مربع

حوالي 77,299 متر مربع/ تم افتتاح المجمع التجاري في عام 1432هـ الموافق 2012م 
187 صالة عرض

7 سنوات هجریة منذ 1432هـ .
منذ 1432/05/19هـ "حسب شهادة إتمام البناء"

مجمع تجاري 
665  ملیون ریال سعودي

یمتلك صندوق سوق شرق – میفك حق إنتفاع المشروع لمدة 31 عام ابتداء من 1430-12-22 
هجریا بینما یمتلك صاحب السمو الملکي  الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل سعود  حق ملکیة 

المشروع.
"شرکة اولات" ویدخل ضمن مسؤولیاتها تحصیل الایجارات من المستأجرین

قیمة الایجارات لآخر 3 سنوات موضحة أدناه:
2015: 39,693,985.03 ریال سعودي

2016: 36,111,363.39 ریال سعودي
2017: 36,535,792.10 ریال سعودي

187 صالة عرض
عام 2015 : 94%
عام 2016 : 93%
عام 2017 : 97%

171 عقد

وصف العقار |  ” مجمع تجاري بالریاض“
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العقار موضوع هذا العقد

سعر الشراء

تفاصیل الصفقة

التنازل عن اتفاقیات 

القانون المطبق

” مجمع تجاري بالریاض“

665  ملیون ریال سعودي "سیقوم صندوق میفك ریت بتملك العقار"

أن الصفقة ستتکون من جزئین 
الأول: سیکون اتفاقیة شراء حق الإنتفاع من "صندوق میفك سوق شرق میفك"  بقیمة 265 

ملیون ریال.
الثاني: شراء حق ملکیة العقار من صاحب الأرض (صاحب السمو الملکي الأمیر متعب بن 

عبدالعزیز آل سعود) وتم شراء حق الملکیة مقابل 400 ملیون ریال وبالفعل تم توقیع اتفاقیة 
ملزمة بالبیع بین مالك العقار وصندوق میفك ریت  . 

• یجوز للمشتري التنازل عن ما یترتب علیه من حقوق والتزامات بموجب هذه الاتفاقیة لطرف ثالث 
بدون الحصول علی الموافقة المسبقة من البائع.  

•  یجوز للبائع أن یتنازل عن ما یترتب علیه من حقوق والتزامات بموجب هذه الاتفاقیة لطرف ثالث 
دون الحصول علی موافقة المشتري المسبقة.  

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

إتفاقیة بیع وشراء العقار

مدیر المشروع 

الأتعاب

المهام

المدة

شروط الفسخ

"شرکة اولات" ویدخل ضمن مسؤولیاتها تحصیل الایجارات من المستأجرین

%5 من متحصلات الإیراد

تحصیل الإیجار و البحث عن أفض العروض المناسبة من عقود التشغیل والصیانة لمختلف الأعمال 
النظافة  عقود  متابعة  إلیه  موکل  أنه  کما  المستأجرین  ومتابعة  ومتابعتها  علیها  والإشراف 

ومتعهدي الأمن والصیانة وأي عقود أخري ذات صلة یحتاجها المجمع التجاري.  

العقد سنوي یتجدد تلقائیا مالم یخطر أحد الطرفین الآآخر بعدم الرغبة بالتجدید قبل إنتهاء 
العقد ب 60 یوم

یحق لمدیر الصندوق فسخ العقد دون تعویض متي ماوقع مایلي:- 
عدم الالتزام والانتهاك الجوهري لبنود اتفاقیة التأجیر 

أي تغییر أو خداع من شأنها التأثیر علی حقوق وإلتزامات مدیر الصندوق
في حالة إفلاس مدیر العقار أو تصفیة شرکته أو إیقاف نشاطه من الجهات الحکومیة.

تفاصیل عقد الإدارة وأکبر المستأجرین

ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني 
یمتلك "صندوق میفك سوق شرق" حق إنتفاع بالمبنی 

بینما یمتلك صاحب السمو الملکي الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل سعود حق ملکیة الأرض والمبني 
وبعد قیام صندوق میفك ریت بالاستحواذ علی العقار ستمثل نسبة مساهمة صاحب السمو الملکي الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل 

سعود مانسبته %12.19 من إجمالي وحدات صندوق میفك ریت نظیر مساهمته العینیة.

شهادة اتمام البناء  
یوجد للعقار شهادة إتمام بناء برقم 1423 / 2849 بتاریخ 19-5-1432 هجري
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تاریخ بدء عقد الإیجار

مدة العقد

نوع الإیجار

الاستخدام المسموح به

إجمالي قیمة الإیجار 
(خلال مدة العقد)

طریقة دفع الإیجار

شروط إلغاء العقد

1434/02/19هـ الموافق 2013/01/01م

10 سنوات میلادیة
ینتهي في 1444/06/08 هـ الموافق 2023/01/01م

عقد تأجیر یتحمل المستأجر الصیانة فیما یتحمل المؤجر تکلفة التأمین والادارة.

معرض تجاري

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

 وفقاً للتقویم المیلادي

•  یحق للمؤجر إنهاء العقد في حال لم یقم المستأجر بدفع الإیجار لمدة 15 یوماً من تاریخ استحقاقه، 
عدم التزام المستأجر بأي شرط من شروط التعاقد، وفي حال قیام المستأجر بأي إجراءات تصفیة أو 
بتغییر  المستأجر  قام  إذا  السیطرة،  أو  المستأجر  شرکاء  جوهري في  تغییر  أي  حصل  إذا  إفلاس، 

نشاطه دون الحصول علی الإذن المسبق من المؤجر.

الایجار  العقد الأساسیة یکون ملتزم بکامل  انتهاء مدة  • في حال مغادرة المستأجر الموقع قبل 
للسنة التي أخلی فیها العین الموضحة ویضاف إلیها کافة المصاریف التي یکون المؤجر قد تکبدها 
أو في حال أوقف نشاطه لمدة 15 یوم متصلة أو 30 یوم منفصلة یحق للمؤجر إلغاء العقد (علی أن 

یمکن المؤجر المستأجر بالانتفاع بالعقار طوال المدة التي دفع الإیجار عنها).

المستأجر الثاني: مجموعة القفاري – هاي بوینت

تاریخ بدء عقد الإیجار

مدة العقد

نوع الإیجار

الاستخدام المسموح به

إجمالي قیمة الإیجار (خلال 
مدة العقد)

طریقة دفع الإیجار

شروط إلغاء العقد

1433/06/24هـ الموافق 15/05/2012

15 سنة هجریة.
ینتهي في 1448/06/23 هـ الموافق 03/12/2026م

یتحمل  فیما  ریال سعودي  تبلغ 127,246  والتي  الصیانة  تکلفة  یتحمل فیه المستأجر  تأجیر  عقد 
المؤجر تکلفة التأمین والادارة.

معرض تجاري

عقد ایجار لمدة 15 سنة بإجمالي قیمة إیجاریة قدرها 38,160,000  ریال سعودي خلال کامل مدة 
التأجیر (بقیمة ایجاریة سنویة 2,544,000 ریال سعودي)

، وفقاً للتقویم الهجري

تاریخ  من  یوماً   15 لمدة  الإیجار  بدفع  المستأجر  یقم  لم  حال  في  العقد  إنهاء  للمؤجر  یحق   •
بأي  التعاقد، وفي حال قیام المستأجر  بأي شرط من شروط  التزام المستأجر  استحقاقه، عدم 
إجراءات تصفیة أو إفلاس، إذا حصل أي تغییر جوهري في شرکاء المستأجر أو السیطرة، إذا قام 

المستأجر بتغییر نشاطه دون الحصول علی الإذن المسبق من المؤجر.

• في حال مغادرة المستأجر الموقع قبل انتهاء مدة العقد الأساسیة یکون ملتزم بکامل الایجار 
قد  المؤجر  یکون  التي  المصاریف  کافة  إلیها  ویضاف  الموضحة  العین  فیها  أخلی  التي  للسنة 

تکبدها (علی أن یمکن المؤجر المستأجر بالانتفاع بالعقار طوال المدة التي دفع الإیجار عنها).

المستأجر الأول: حول الأمارات 

أکبر ثلاثة مستأجرین تجاریین في ” مجمع تجاري بالریاض“ 
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تاریخ بدء عقد الإیجار

مدة العقد

نوع الإیجار

الاستخدام المسموح به

إجمالي قیمة الإیجار 
(خلال مدة العقد)

طریقة دفع الإیجار

شروط إلغاء العقد

1438/04/01هـ الموافق 2016/12/29م

5 سنوات هجریة
ینتهي في 1443/03/30 هـ الموافق 2021/11/06م

عقد تأجیر یتحمل المستأجر الصیانة فیما یتحمل المؤجر تکلفة التأمین والادارة.

معرض تجاري

عقد ایجار لمدة 5 سنوات بإجمالي قیمة إیجاریة قدرها 6,700,650  ریال سعودي خلال کامل مدة 
التأجیر (بقیمة ایجاریة سنویة 1,340,130 ریال سعودي)

 وفقاً للتقویم الهجري.

•  یحق للمؤجر إنهاء العقد في حال لم یقم المستأجر بدفع الإیجار لمدة 15 یوماً من تاریخ استحقاقه، 
عدم التزام المستأجر بأي شرط من شروط التعاقد، وفي حال قیام المستأجر بأي إجراءات تصفیة أو 
بتغییر  المستأجر  قام  إذا  السیطرة،  أو  المستأجر  شرکاء  جوهري في  تغییر  أي  حصل  إذا  إفلاس، 

نشاطه دون الحصول علی الإذن المسبق من المؤجر.

•  یحق للمؤجر  أن ینهي العقد بموجب إخطار للمؤجر في حال أوقف المستأجر نشاطه لمدة 20 یوم. 

المستأجر الثالث: حمد المنیع وشرکاه للتجارة المحدودة

• یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشکل مباشر مع مالك حق الإنتفاع وهو "صندوق میفك سوق شرق" حیث أن صندوق 
ریت میفك سیقوم بشراء حق الإنتفاع  منه.

•  یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشکل مباشر مع مالك حق ملکیة ” مجمع تجاري بالریاض“ ؛ حیث یملك صاحب السمو 
الملکي الأمیر متعب بن عبدالعزیز آل سعود مانسبته %12.19 من إجمالي وحدات صندوق میفك ریت.

•  باستثناء ما تم ذکره أعلاه، یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر 
بالصندوق  المرتبطة  العقارات  أومالك  بالصندوق  المرتبطة  العقارات  أومدیر  الصندوق  ومدیر  الصندوق  بین  مباشر  غیر  أو 
أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشکل عوائدها 10% أو أکثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه 

الشروط والأحکام.

•  یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد 
تؤدي إلی إصلاحات وتغییرات رئیسیة مکلفة.

•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات.

إقرارات مدیر الصندوق
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نبذه عن العقار

الموقع

اسم العقار

مساحة قطعة الأرض

المساحات القابلة للتأجیر 

/العمر

عمر المبني 

التاریخ التشغیلي للمبني

عدد الأدوار المتکررة

الاستخدام

إجمالي تکلفة الشراء

مالك العقار الحالي 

عدد الوحدات 

معدلات الإشغال خلال 

الأعوام الماضیة

یستخدم العقار حالیاً کمبنی تجاري مکتبي وتجاري تجزئة مستأجر بالکامل لشرکة تهامة للدعایة 

والإعلان ویتکون العقار من  عدد عشر محلات تجزئة و ستة ادوار مکتبیة

مدینة جدة –حي الحمراء طریق الأندلس

”مبنی تجاري وإداري بجدة“

2500 متر مربع

7,343 متر مربع وعمر العقار أکثر من 25 سنة 

 

منذ 1401/07/12هـ الموافق 1981/05/16م حسب تصریح البناء

منذ 1401/07/12هـ الموافق 1981/05/16م 

6 أدوار متکررة

تجاري مکتبي وتجاري تجزئة

45 ملیون ریال سعودي

یملك العقار حالیا حسب صك الملکیة السید/أنس بن عبدالعزیز بن علي العقلاء نیابة عن المالك 

الفعلي للعقار (صندوق قناص2)  

10 محلات تجاریة و 15 وحدة مکتبیة  

عام 2016 : 79.95%

عام 2017: 80.00%

وصف العقار | ”مبنی تجاري وإداري بجدة“

”مبنی تجاري وإداري بجدة“ | عقد ملکیة العقار الثاني

موقع ”مبنی تجاري وإداري بجدة“

شارع فلسطين

س
ق ا­ندل

طري

س
ق ا­ندل

طري

ش
كورني

ق ال
طري

ش
كورني

ق ال
طري
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4.1
9.0%

4%

”مجمع تجاري جدة“ 
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

العائد علي سعر شراء العقار %
نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

2018

4.1
9.0%

4%

2019

4.1
9.0%

4%

2020

4.1
9.0%

4%

2021

مصدر العوائد المستهدفة: عقد إیجار ملزم

نسبة الإشتراك العیني للعقار  
33 ملیون ریال سعودي تمثل نسبة %73 من قیمة الاستحواذ 

مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة 
عام واحد من تاریخ تداول الوحدات بالسوق

ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني 
یمتلك "صندوق قناص 2" المبنی 

شهادة اتمام البناء 
لایوجد شهادة إتمام بناء

أهم شروط اتفاقیة تأجیر العقار " المبنی سیتم تأجیره بعقد واحد لمستأجر واحد"

المشتري 
البائع

سعر الشراء
المستأجر ومدیر الأملاك 

تفاصیل عقد الإیجار 

قیمة الایجار السنوي
مدة العقد

تاریخ بدایة العقد
الضمانات 

طریقة دفع الایجار
نوع الایجار

القانون المطبق
شروط ألغاء العقد

مدیر الأملاك والمستأجر
التاریخ التأجیري للعقار

 

صندوق میفك ریت
صندوق میفك قناص 2 (مالك العقار)

شرکة تهامة للدعایة والإعلان (مالك حق الانتفاع)  
45 ملیون ریال سعودي "سیقوم صندوق میفك ریت بتملك العقار"

شرکة تهامة للدعایة والاعلان
للدعایة والأعلان من  تهامة  واحد وهو شرکة  الأصل لمستأجر  بتأجیر  ریت  سیقوم صندوق میفك 
والتأمین  والصیانة  التشغیل  تکالیف  جمیع  المستأجر  وسیتحمل  4 سنوات  مدته  ملزم  عقد  خلال 

المتعلقة بالعقار
4,050,000 ریال سعودي

أربع سنوات هجریة ملزمة قابلة للتمدید
من تاریخ ادراج الصندوق في تداول 

المستأجرین  من  سنویا  الایجار  متحصلات  جمیع  فیه  تودع  الصندوق  مدیر  لصالح  أمانة  حساب   •
(محلات ومکاتب إداریة) . وما یفیض عن ذلك یودع في حساب المستاجر.

• سند لأمر علی المستأجر بإجمالي قیمة الإیجار المستحق خلال کامل مدة العقد
• وکذلك حظر وحدات مستأجر العقار في الصندوق لمدة سنة.

تحصیل مباشر من حساب الأمانة ،دفعتین بشکل نصف سنوي 
عقد تأجیر ملزم یتحمل فیه المستأجر کافة مصاریف التأمین والصیانة والادارة.

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة
لاتوجد شروط

شرکة تهامة للدعایة والاعلان
التاریخ التاجیري للعقار منذ توقیع اتفاقیة الشراء في 1437/03/09هـ الموافق 2015/12/20م والتي تبدأ 

في 2016/01/01م
2016: 3,300,000 ریال سعودي
2017: 3,300,000 ریال سعودي

واحد  بعقد  المبنی  تأجیر  الماضیة وسیتم  الأعوام  أنه کان هناك وحدات شاغرة خلال  بالذکر  الجدیر 
بإفتراض تأجیر جمیع الوحدات المتاحة ولذلك سترتفع قیمة الإیجار السنوي إلی 4.05 ملیون ریال سنویا.

إتفاقیة بیع وشراء العقار وعقد الإدارة والإیجار
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إقرارات مدیر الصندوق

•  یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشکل مباشر مع مالك العقار وهو "صندوق قناص 2" حیث أن صندوق ریت میفك 
سیقوم بشراء حق الإنتفاع  منه.

• باستثناء ماتم ذکره أعلاه یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر أو 
غیر مباشر بین الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق 
أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشکل عوائدها 10% أو أکثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه 

الشروط والأحکام.

•  یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد تؤدي 
إلی إصلاحات وتغییرات رئیسیة مکلفة.

•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات.

إقرارات مدیر الصندوقإقرارات مدیر الصندوق
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نبذه عن العقار 

الموقع
اسم العقار

مساحة قطعة الأرض
مساحات البناء/العمر
عدد الأدوار المتکررة

الاستخدام
عدد المستأجرین

عمر المبني 
التاریخ التشغیلي للمبني 

إجمالي تکلفة شراء 
المنفعة

مالك العقار الحالي 

مدیر المشروع 

عدد  الوحدات 
معدلات الإشغال خلال 

الأعوام الماضیة
عدد العقود المؤجر من 

خلالها الوحدات

العالمیة في  التجاریة  العقار هو مجمع سکني خاص (کمباوند) ومجمع تجاري لعدد من المحلات 
أرضي ومیزانیین ودور أول وملاحق  : قبو ودور  العقار من  مجال الأطعمة والمشروبات  و یتکون 

علویة 
مدینة الریاض – طریق الملك عبدالعزیز - حي الربیع

بلازا 1
9,588 متر مربع 

16,435.56 متر مربع وعمر العقار ثلاث سنوات منذ 1436هـ
3 ادوار

سکني تجاري
10 معارض 

33 وحدة سکنیة
3 سنوات 

3 سنوات  حیث بدا تشغیل المبنی في ینایر 2015
66 ملیون ریال سعودي لمدة 8 سنوات ونصف تنتهي في  صفر 1448 هجري الموافق یولیو 2026 

میلادي
یمتلك حق ملکیة العقار الأستاذ/ عبداالله بن إبراهیم بن عبداالله المسعد 

والجدیر بالذکر أن صندوق میفك قناص یمتلك حق منفعة العقار المقام علی أرض مستأجرة لمدة 8 
سنوات ونصف  بمبلغ ایجار 30.5 ملیون ریال سعودي لمدة العقد. ینتهي عقد ایجار الأرض شهر صفر 

عام 1448 هـ الموافق شهر یولیو 2026م
عند انتهاء عقد إیجار الأرض  تعود کامل ملکیة المشروع (الأرض + العقار) لمالك الأرض.

المشروع وتحصیل  إدارة وتشغیل  ویدخل ضمن مسؤولیاتها  للمقاولات  والتنفیذ  التصمیم  شرکة 
الایرادات من المستأجرین.

51 وحدة سکنیة و 12 وحدة تجاریة
عام 2016 : 73%
عام 2017 : 84%

49 عقد 

وصف العقار | بلازا 1

12.6

10.6%

13%

بلازا 1
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

% IRR معدل العائد الداخلي

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

ValueStrat مصدر العوائد المستهدفة: دراسة الجدوى المعدة من قبل شرکة

2018

12.8

10.6%

13%

2019

13.2

10.6%

13%

2020

13.6

10.6%

13%

2021
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نسبة الإشتراك العیني للعقار
66 ملیون ریال سعودي تمثل نسبة %100 من قیمة الاستحواذ

مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة  
عام واحد من تاریخ تداول الوحدات بالسوق

ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني  
یمتلك "صندوق میفك قناص " حق إنتفاع بالمبنی 

شهادة اتمام البناء  
یوجد للعقار شهادة إتمام بناء رقم 1857/1436  بتاریخ 17-3-1436 هجري 

مشتري حق المنفعة 
بائع حق المنفعة

إجمالي تکلفة شراء المنفعة

مدیر المشروع 

تفاصیل عقد الإیجار 
إجمالي الدخل المستهدف 

للعقار

التاریخ التأجیري للعقار

صندوق میفك ریت
صندوق میفك قناص

66 ملیون ریال سعودي لمدة 8 سنوات ونصف تنتهي في  صفر 1448 هجري الموافق یولیو 2026 
میلادي

المشروع وتحصیل  إدارة وتشغیل  ویدخل ضمن مسؤولیاتها  للمقاولات  والتنفیذ  التصمیم  شرکة 
الایرادات من المستأجرین.

یقوم صندوق میفك ریت من خلال مدیر المشروع بتأجیر محلات وشقق العقار للمستأجرین
156,308,717 ریال سعودي لکامل مدة الانتفاع.

العام الأول: 16,081,324 ریال سعودي 
العام الثاني: 16,876,944 ریال سعودي
العام الثالث: 17,290,296 ریال سعودي

بالنظر إلی البیانات التاریخیة لسجل المستأجرین بلغت إجمالي ایرادات التأجیر مایلي:
2015: 9,924,876 ریال سعودي.

2016:11,123,713 ریال سعودي
2017: 12,271,046 ریال سعودي

عقد بیع وشراء عقد المنفعة وتفاصیل عقد الإدارة وأکبر المستأجرین

تاریخ بدء عقد الایجار
مدة العقد

العقار موضوع هذا العقد
قیمة الایجار

شروط إلغاء العقد

طریقة دفع الایجار 
التنازل عن اتفاقیات التأجیر

القانون المطبق

1436/11/18 حتی 1446/11/18
عشر سنوات هجریة ملزمة للطرفین

مشروع بلازا 1 – مبنی تجاري وسکني
16,322,233 ریال سعودي لکامل مدة العقد (10 سنوات) بإیجار سنوي قدره 1,632,223 ریال 

إذا تأخر المستأجر عن دفع کامل الایجار أو أیة قیمة أخرى مطلوبة منه بعد إشعاره کتابیا خلال 30 
یوم من استحقاقها یحق للمؤجر إیقاف الخدمات فإن لم یدفع بعد إشعار المرة الثانیة کتابیا خلال 

15 یوم بعد ذلك یحق للمؤجر فسخ العقد في أي وقت.
دفعتین بشکل نصف سنوي

• لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

المستأجر الأول | شرکة الشغف العربیة "فایف قایز"

أکبر ثلاثة مستأجرین بعقار بلازا 1 
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تاریخ بدء عقد الایجار
مدة العقد

العقار موضوع هذا العقد
قیمة الایجار

شروط إلغاء العقد

طریقة دفع الایجار 
التنازل عن اتفاقیات التأجیر

القانون المطبق

2015/10/14 حتی 2025/10/14
عشر سنوات میلادیة ملزمة أول خمس سنوات للطرفین

مشروع بلازا 1 – مبنی تجاري وسکني
9,855,451 ریال سعودي لکامل مدة العقد.

إذا تأخر المستأجر عن دفع کامل الایجار أو أیة قیمة أخرى مطلوبة منه بعد إشعاره کتابیا خلال 30 
یوم من استحقاقها یحق للمؤجر إیقاف الخدمات فإن لم یدفع بعد إشعار المرة الثانیة کتابیا خلال 

30 یوم بعد ذلك یحق للمؤجر فسخ العقد في أي وقت.
دفعتین بشکل نصف سنوي

• لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.
تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

المستأجر الثاني : شرکة الضیافة الرائدة"إلتشیکو"

تاریخ بدء عقد الایجار
مدة العقد

العقار موضوع هذا العقد
قیمة الایجار

شروط إلغاء العقد

طریقة دفع الایجار 

التنازل عن اتفاقیات التأجیر
القانون المطبق

1436/10/01 حتی 1441/10/01
خمس سنوات هجریة ملزمة للطرفین
مشروع بلازا 1 – مبنی تجاري وسکني

6,989,101 ریال سعودي لکامل مدة العقد.
إذا تأخر المستأجر عن دفع کامل الایجار أو أیة قیمة أخرى مطلوبة منه بعد إشعاره کتابیا خلال 

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

دفعتین بشکل نصف سنوي
• لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

المستأجر الثالث: شرکة مکان الأظافر"ذا سبا"
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إقرارات مدیر الصندوق

•  یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشکل مباشر مع مالك حق الإنتفاع وهو "صندوق میفك قناص " حیث أن صندوق ریت 
میفك سیقوم بشراء حق الإنتفاع  منه.

•  یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر أو غیر مباشر بین الصندوق 
ومدیر الصندوق أومدیر العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك العقارات المرتبطة بالصندوق أو مستأجري  أصول عقاریة تشکل 

عوائدها 10% أو أکثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه الشروط والأحکام.

•  یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد تؤدي 
إلی إصلاحات وتغییرات رئیسیة مکلفة.

•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات.

إقرارات مدیر الصندوقإقرارات مدیر الصندوق
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بلازا 2 | عقد منفعة (الرياض)  العقار الرابع

ق الملك عبدا�
طري

ي الاول
ق الامير ترك

طري

ي
ص

ص
خ

ق الت
طري

موقع عقار بلازا 2
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نبذه عن العقار

حالة العقار 
الموقع

اسم العقار
مساحة قطعة الأرض
مساحات البناء/العمر

عدد الأدوار
الاستخدام

عدد المستأجرین
عمر المبني 

التاریخ التأجیري للعقار
إجمالي تکلفة شراء المنفعة

سوف یتم استخدم العقار حال نهایة انشائه  کعقار سکني تجاري حیث یحتوي علی دور اول 
ومیزانین للمعارض التجاریة وعدد 6 ادوار سکنیة

تحت التطویر بنسبة إنجاز 95%
الریاض طریق الملك عبداالله – حي الرحمانیة

بلازا 2
4,800 متر مربع

16,530.09 متر مربع ویعد المبنی حدیث البناء
 دور أرضي ، میزانین وعدد 6 أدوار متکررة 

سکني تجاري
مستأجر واحد رئیسي شرکة تاب الاقلیمیة.

مبنی تحت التطویر بنسبة إنجاز %95 متوقع تشغیله خلال عام 2018م
لم یتم تاجیره بعد

82 ملیون ریال سعودي  والعقار مقام علی أرض مستأجرة لمستأجر واحد  لمدة 19 عام.
وفیما یلي تفاصیل صافي إیجار العقار

العام الأول : 9,040,000 ریال سعودي  
العام الثاني: 9,040,000 ریال سعودي  

العام الثالث : 9,040,000 ریال سعودي  
ینتهي عقد الایجار عام 1457هـ  الموافق 2036م

أما فیما یخص إیجار الأرض، فإن إجمالي ماسیتم دفعه من إیجارات لمالك الأرض حتي نهایة 
حق الإنتفاع: 43,140,375 ریال سعودي. والجدیر بالذکر أن المستأجر هو من سیتحمل قیمة 

إیجار الأرض حتی نهایة حق الانتفاع

وصف عقار بلازا 2

یمتلك حق ملکیة العقار للسید/عبدالعزیز بن محمد بن عبدالعزیز الطویل.
والجدیر بالذکر أن صندوق قناص 2 یمتلك حق منفعة العقار حتي 1457هـ الموافق  2036م

87 وحدة سکنیة و 7 معارض تجاریة
لاینطبق لعدم بدایة التشغیل

المالك الحالي

عدد  الوحدات 
معدلات الإشغال خلال 

الأعوام الماضیة

9.0

10.3%

9%

صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)بلازا 2 

% IRR معدل العائد الداخلي

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

مصدر العوائد المستهدفة: عقد إیجار ملزم

2018

9.0

10.3%

9%

2019

9.0

10.3%

9%

2020

9.0

10.3%

9%

2021
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مشتري حق المنفعة
بائع حق المنفعة

المستأجر ومدیر الأملاك  
تاریخ بدء عقد الایجار

مدة العقد
العقار موضوع هذا العقد
تکلفة شراء حق المنفعة

تفاصیل عقد الإیجار  

قیمة الایجار السنوي
الضمانات

طریقة دفع الایجار 
التنازل عن اتفاقیات التأجیر

شروط ألغاء العقد

القانون المطبق

صندوق میفك ریت
صندوق میفك قناص 2

شرکة تاب الاقلیمیة.
منذ بدایة تداول الوحدات لمدة أربع سنوات هجریة

أربع سنوات هجریة ملزمة قابلة للتمدید
مشروع بلازا 2 – مبنی تجاري وسکني

82 ملیون ریال سعودي لمدة 19 سنة تنتهي في 1457 هجري الموافق 2036 میلادي
سیقوم صندوق میفك ریت بتأجیر الأصل لمستأجر واحد وهو شرکة تاب الإقلیمیة من خلال 

عقد ملزم مدته 4 سنوات وسیتحمل المستأجر جمیع تکالیف التشغیل والصیانة والتأمین 
المتعلقة بالعقار

9.04 ملیون ریال سعودي 
• حساب أمانة تودع فیه جمیع متحصلات الایجار سنویا. وما یفیض عن ذلك یودع في حساب 

المستاجر.
•  سند لأمر علی المستأجر بإجمالي قیمة الإیجار المستحق خلال کامل مدة العقد

تحصیل مباشر من حساب الأمانة ،دفعتین بشکل نصف سنوي
لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.

یحق لأحد الطرفین إلغاء هذه الاتفاقیة إذا أخل الطرف الآخر بالالتزامات المفروضة علیه 
بموجب العقد.

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

إتفاقیة بیع وشراء حق منفعة العقار وعقد الإدارة والإیجار

أهم شروط اتفاقیة تأجیر العقار  " المبنی سیتم تأجیره بعقد واحد لمستأجر واحد"

إقرارات مدیر الصندوق

• یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشکل مباشر مع مالك حق الإنتفاع وهو "صندوق میفك قناص2 " حیث أن صندوق ریت میفك سیقوم 
بشراء حق الإنتفاع  منه.

•  باستثناء ماتم ذکره أعلاه، یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر أو غیر مباشر 
بین الصندوق ومدیر الصندوق أومدیر العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك العقارات المرتبطة بالصندوق أو مستأجري أصول عقاریة تشکل 

عوائدها 10% أو أکثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه الشروط والأحکام.
• یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد تؤدي إلی إصلاحات 

وتغییرات رئیسیة مکلفة. 
•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات..

مصدر العوائد المستهدفة: عقد إیجار ملزم
نسبة الإشتراك العیني للعقار 

20 ملیون ریال سعودي تمثل نسبة %24 من قیمة الاستحواذ
مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة   

عام واحد من تاریخ تداول الوحدات بالسوق
ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني 

یمتلك "صندوق میفك قناص2 " حق إنتفاع بالمبنی  
شهادة اتمام البناء

لاتوجد شهادة إتمام بناء لأن العقار مازال تحت التطویر بنسبة إنجاز 95%
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مبني الضيافة | عقد منفعة العقار الخامس

طريق الامير تركي الاول

ي
ص

ص
خ

ق الت
طري

ي الشمالي
ق الدائر

طري

هد
ك ف

ق المل
طري

موقع عقار الضیافة
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9.9

10.1%

10%

صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)ضیافة

% IRR معدل العائد الداخلي

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

2018

10.2

10.1%

10%

2019

10.5

10.1%

10%

2020

10.8

10.1%

11%

2021

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

مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة 
عام واحد من تاریخ تداول الوحدات بالسوق

ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني 
یمتلك "صندوق میفك القناص" حق إنتفاع بالمبنی

شهادة اتمام البناء
توجد شهادة إتمام بناء رقم 1314/1439 بتاریخ 1439/4/13 هجري 

الفاخرة  للمطاعم  مخصصة  مواقع   9 عدد  من  تتکون  مطاعم   منطقة  علی  العقار  یحتوي 
وکذلك دور اول یحتوي علی مرکز سبا نسائي فاخر "SPA" ودور ثاني بالإضافة إلی قبو علی 

کامل مساحة الأرض

]الریاض- حي النخیل طریق الدائري الشمالي
مبنی الضیافة

9,100 متر مربع
17,073.5 متر مربع ویعد المبنی حدیث البناء  وحصل علی رخصة اتمام البناء في 1439/04/13هـ
منطقة مطاعم  تتکون من عدد 9 مواقع مخصصة للمطاعم الفاخرة وکذلك دور اول یحتوي 

علی مرکز سبا نسائي فاخر "SPA" ودور ثاني بالإضافة إلی قبو علی کامل مساحة الأرض
تجاري 

مستأجر رئیسي شرکة التصمیم و التنفیذ للمقاولات
تم الانتهاء من بناء العقار في 2018/1/1   

لم یتم تاجیره بعد
93 ملیون ریال سعودي لمدة 18 سنة  تنتهي في 1456 هجري الموافق.2035 میلادي

یمتلك حق ملکیة العقار زاید بن فهد السکیبي.
والجدیر بالذکر أن صندوق میفك القناص یمتلك حق منفعة العقار المقام علي أرض مستأجرة 

لمدة 18 سنة.
عند إنتهاء عقد الایجار تعود کامل ملکیة المشروع (عقار+ مبنی) لمالك الأرض.

"SPA" 9 مواقع مخصصة للمطاعم الفاخرة وکذلك دور اول یحتوي علی مرکز سبا نسائي فاخر
لاینطبق لعدم بدایة التشغیل

وصف عقار الضیافة

ننبذة عن العقار 

الموقع
اسم العقار

مساحة قطعة الأرض
مساحات البناء/طبیعة العقار

وصف العقار

االاستخدام
عدد المستأجرین

عمر المبني 
التاریخ التأجیري للعقار

إجمالي تکلفة شراء المنفعة
مالك العقار الحالي

عدد الوحدات 
معدلات الإشغال خلال الأعوام 

الماضیة

مصدر العوائد المستهدفة: عقد إیجار ملزم
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أهم شروط اتفاقیة تأجیر العقار   " المبنی سیتم تأجیره بعقد واحد لمستأجر واحد"

إقرارات مدیر الصندوق

•  یقر مدیر الصندوق بوجود تضارب مصالح بشکل مباشر مع مالك حق الإنتفاع وهو "صندوق میفك قناص " حیث أن صندوق ریت میفك سیقوم 
بشراء حق الإنتفاع  منه.

•  یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر أو غیر مباشر بین الصندوق ومدیر الصندوق 
أومدیر العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك العقارات المرتبطة بالصندوق أومستأجري أصول عقاریة تشکل عوائدها 10% أو أکثر من عوائد 

الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه الشروط والأحکام
•  یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد تؤدي إلی إصلاحات 

وتغییرات رئیسیة مکلفة.
•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات.

مشتري حق المنفعة
بائع حق المنفعة

المستأجر ومدیر الأملاك
تاریخ بدء عقد الایجار

مدة العقد
العقار موضوع هذا العقد
إجمالي تکلفة شراء حق 

المنفعة

صندوق میفك ریت
صندوق میفك قناص

شرکة التصمیم والتنفیذ للمقاولات
منذ بدایة تداول الوحدات لمدة أربع سنوات هجریة

أربع سنوات هجریة قابلة للتمدید
مشروع ضیافة – مبنی تجاري 

93 ملیون ریال سعودي لمدة 18 سنة  تنتهي في 1456 هجري الموافق 2035 میلادي

إتفاقیة بیع وشراء حق منفعة العقار وعقد الإدارة والإیجار

تفاصیل عقد الإیجار 

قیمة الإیجار

الضمانات

طریقة دفع الایجار 
التنازل عن اتفاقیات التأجیر

شروط الغاء العقد

القانون المطبق

سیقوم صندوق میفك ریت بتأجیر الأصل لمستأجر واحد وهو شرکة التصمیم والتنفیذ 
للمقاولات من خلال عقد ملزم مدته 4 سنوات وسیتحمل المستأجر جمیع تکالیف التشغیل 

والصیانة والتأمین المتعلقة بالعقار

10.2 ملیون ریال سعودي للسنة الثانیة.
9.9 ملیون ریال سعودي للسنة الأولی.
10.2 ملیون ریال سعودي للسنة الثانیة.
10.5 ملیون ریال سعودي للسنة الثالثة.

10.8 ملیون ریال سعودي للسنة الرابعة.
بعد أنقضاء هذه السنوات قد یتم تمدید الاتفاقیة مع المستأجر أو البحث عن مستثمر 

جدید وفقا لظروق السوق. 
• حساب أمانة تودع فیه جمیع متحصلات الایجار سنویا. وما یفیض عن ذلك یودع في حساب 

المستاجر.
• سند لأمر علی المستأجر بإجمالي قیمة الإیجار المستحق خلال کامل مدة العقد

تحصیل مباشر من حساب الأمانة ،دفعتین بشکل نصف سنوي
لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.

علیه  المفروضة  بالاتزامات  الآخر  الطرف  اخل  إذا  الاتفاقیة  هذه  إلغاء  الطرفین  لأحد  یحق 
بموجب هذا العقد

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة



Terms & Conditions Mefic REIT Fund | 39الشروط والأحکام صندوق میفك ریت |

فندق درنف أجیاد | عقد ملکیة العقار السادس

جياد
ق ا

طري

شارع التقوى

ليل
م الخ

هي
برا

ق ا
طري

موقع درنف أجیاد
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نبذه عن العقار

الموقع
اسم العقار

تصنیف الفندق 
مساحة قطعة الأرض

مساحات البناء/طبیعة العقار
عمر المبني

بدایة تشغیل الفندق
الاستخدام

إجمالي تکلفة شراء العقار
المسافة بین الفندق والحرم المکي

مواسم تشغیل الفندق
مالك العقار الحالي

عدد الوحدات 
معدلات الإشغال خلال الأعوام 

الماضیة

الفندق عبارة عن عدد 2 مبنی ملتصقین ببعض وعدد الغرف 203 وعدد الاجنحة 11 جناح 
وقاعات اجتماعات واحتفالات ومطعم وقاعة للأطفال وقاعة نادي ریاضي والفئة 4 نجوم 

مرخص لعدد 1010 حاج. ویقع بالقرب من أبراج کدي الذي سیحتوي علی أکبر مول تجاري في 
مکة. العقار مقام علی أرض مملوکة بموجب صك ملکیة إلیکتروني

مکة- حي ریع بخش  متفرع من شارع أجیاد.

فندق درنف أجیاد
4 نجوم

1,781 متر مربع
10,401 متر مربع ویعد المبنی حدیث البناء  

.افتتح المبنی في رمضان 1438هـ الموافق یونیو 2017م.
بدا التشغیل الفعلي للفندق في أکتوبر عام 2017م.

فندقي
123 ملیون ریال سعودي

2800 متر 
یعمل الفندق طوال العام

فهد إبراهیم الموسی
محمد بن عبدالرحمن العیسی

عمر بن عبداالله قاضي

وعدد الغرف 203 وعدد الاجنحة 11 جناح

منذ أکتوبر 2017 حتی نهایة فبرایر 2018 حقق الفندق متوسط معدل إشغال قدره 69% 
والجدیر الذکر أنه خلال موسم الحج حقق الفندق معدل إشغال 97%.

وصف عقار درنف أجیاد

10.0

8.1%

10%

صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)درنف أجیاد

العائد علي سعر شراء العقار %

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

مصدر العوائد المستهدفة: عقد إیجار ملزم

2018

10.0

8.1%

10%

2019

10.0

8.1%

10%

2020

10.0

8.1%

10%

2021

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

مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة   
عامین من تاریخ تداول الوحدات بالسوق

ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني 
لایوجد 

شهادة اتمام البناء  
لایوجد  
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المشتري 
البائع 

تفاصیل عقد الإیجار

المستأجر ومدیر الأملاك  
تاریخ بدء عقد الایجار

مدة العقد
العقار موضوع هذا العقد

سعر شراء العقار (حق ملکیة)
قیمة الایجار السنوي

الضمانات

طریقة دفع الایجار 
التنازل عن اتفاقیات التأجیر

شروط إلغاء العقد 
التاریخ التأجیري للعقار

القانون المطبق

صندوق میفك ریت 
فهد إبراهیم الموسی

محمد بن عبدالرحمن العیسی
عمر بن عبداالله قاضي

بتأجیر الأصل لمستأجر واحد وهو فهد الموسی من خلال عقد  سیقوم صندوق میفك ریت 
التشغیل  تکالیف  جمیع  المستأجر  وسیتحمل  للتمدید  قابلة  هجریة  سنوات   4 مدته  ملزم 

والصیانة والتأمین المتعلقة بالعقار
فهد الموسی

منذ بدایة تداول الوحدات لمدة أربع سنوات هجریة
أربع سنوات هجریة قابلة للتمدید

فندق درنف أجیاد  – مبنی سکني 
 123 ملیون ریال سعودي.

10 ملیون ریال سعودي لمدة أربع سنوات والإیجار السنوي سیکون ثابت خلال هذه الأربع 
سنوات

• حساب أمانة تودع فیه جمیع متحصلات الایجار سنویا. وما یفیض عن ذلك یودع في حساب 
المستاجر.

• سند لأمر علی المستأجر بإجمالي قیمة الإیجار المستحق خلال کامل مدة العقد
•  وکذلك حظر وحدات مستأجر العقار في الصندوق لمدة عامین.
تحصیل مباشر من حساب الأمانة ،دفعتین بشکل نصف سنوي

لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.
 لا توجد شروط

بدأ التشغیل التجریبي للعقار منذ شهر رمضان 1438هـ الموافق یونیو 2017م وبلغت الایرادات 
التقریبیة لنصف عام 2017م حوالي 6 ملیون ریال سعودي .

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

إتفاقیة بیع وشراء العقار وعقد الإدارة والإیجار

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

إقرارات مدیر الصندوق

•  یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر أو غیر مباشر بین الصندوق ومدیر الصندوق 
أومدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشکل عوائدها 

10% أو أکثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه الشروط والأحکام.
•  یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد تؤدي 

إلی إصلاحات وتغییرات رئیسیة مکلفة.
•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات.
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فندق درنف کدي | عقد ملکیة العقار السابع

جياد
ق ا

طري

ليل
م الخ

هي
برا

ق ا
طري

الطريق الدائري الثالث

موقع درنف کدي
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وصف العقار

الموقع
تصنیف الفندق

اسم العقار
مساحة قطعة الأرض

مساحات البناء/طبیعة العقار
عمر المبنی 

بدایة التشغیل 
الاستخدام

إجمالي تکلفة شراء العقار
مواسم تشغیل الفندق

الفندق والحرم  المسافة بین 
المکي

مالك العقار الحالي 
عدد الوحدات 

معدلات الإشغال خلال الأعوام 
الماضیة

فندق یحتوي علی  75 غرفة وعدد الاجنحة 11 جناح و4 قاعات حفلات صغیرة وقاعة احتفالات 
کبرى ومطعم وکوفي شوب وقاعة للأطفال وقاعة نادي ریاضي والفئة 3 نجوم مرخص 

العقار مقام علی أرض مملوکة بموجب صك ملکیة إلیکتروني  لعدد 410 حاج - 

مکة- حي کدي   - الدائري الثالث
3 نجوم

فندق درنف کدي
750 متر مربع

6,016 متر مربع 
عمر المبنی 4 سنوات.

.بدایة التشغیل الفعلي منذ عام 2015م.
فندقي

57 ملیون ریال سعودي
یعمل الفندق طوال العام

4,200 متر
 

فهد بن إبراهیم الموسی
75 غرفة و 11 جناح

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

وصف عقار درنف کدي

5.0

8.8%

5%

درنف کدي
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

العائد علي سعر شراء العقار %

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

مصدر العوائد المستهدفة: عقد إیجار ملزم

2018

5.0

8.8%

5%

2019

5.0

8.8%

5%

2020

5.0

8.8%

5%

2021

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

مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة  
عامین من تاریخ تداول الوحدات بالسوق

ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني 
لایوجد 

شهادة اتمام البناء 
لایوجد 
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إقرارات مدیر الصندوق

•  یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر أو غیر مباشر بین الصندوق ومدیر الصندوق 
أومدیر العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك العقارات المرتبطة بالصندوق أو مستأجري أصول عقاریة تشکل عوائدها 10% أو أکثر من عوائد 

الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه الشروط والأحکام.
•  یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد تؤدي إلی إصلاحات 

وتغییرات رئیسیة مکلفة.
•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات.

المشتري 

البائع 

تفاصیل عقد الإیجار

المستأجر ومدیر الأملاك 

تاریخ بدء عقد الایجار

مدة العقد

العقار موضوع هذا العقد

سعر شراء العقار (حق ملکیة)

قیمة الایجار السنوي

الضمانات

طریقة دفع الایجار

التنازل عن اتفاقیات التأجیر

شروط إلغاء العقد

التاریخ التأجیري للعقار

لقانون المطبق

صندوق میفك ریت 

فهد بن إبراهیم الموسی

بتأجیر الأصل لمستأجر واحد وهو فهد الموسی من خلال عقد  سیقوم صندوق میفك ریت 

التشغیل  تکالیف  جمیع  المستأجر  وسیتحمل  للتمدید  قابلة  هجریة  سنوات   4 مدته  ملزم 

والصیانة والتأمین المتعلقة بالعقار

فهد الموسی

منذ بدایة تداول الوحدات لمدة أربع سنوات هجریة

أربع سنوات هجریة قابلة للتمدید

فندق درنف کدي  – مبنی سکني 

 57 ملیون ریال سعودي.

5 ملیون ریال سعودي لمدة 4 سنوات والإیجار السنوي سیکون ثابت خلال هذه الأربع   

سنوات

• حساب أمانة تودع فیه جمیع متحصلات الایجار سنویا. وما یفیض عن ذلك یودع في حساب  

  المستاجر. المستاجر.

• سند لأمر علی المستأجر بإجمالي قیمة الإیجار المستحق خلال کامل مدة العقد

• وکذلك حظر وحدات مستأجر العقار في الصندوق لمدة عامین

تحصیل مباشر من حساب الأمانة ،دفعتین بشکل نصف سنوي

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

لاتوجد شروط

منذ عام 2015 والفندق مؤجر بعقد واحد بمبلغ ثابت حتی نهایة عام 2017م وتبلغ القیمة 

التأجیریة لکل سنة 3,500,000 ریال سعودي

2015:.3,500,000 ریال سعودي

2016:.3,500,000 ریال سعودي

2017:3,500,000ریال سعودي

تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

إتفاقیة بیع وشراء العقار وعقد الإدارة والإیجار

أهم شروط اتفاقیة تأجیر العقار " الفندق سیتم تأجیره بعقد واحد لمستأجر واحد"
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ذا باد The Pad | عقد ملکیة  | دبي العقار الثامن

ل
صاي

ا­
ع 

شار

اج
بر

ع أ
شار

ع أبراج
شار

شارع أبراج

موقع ذا باد  The Pad  بالخلیج التجاري بدبي بالإمارات العربیة المتحدة
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نبذه عن العقار

الموقع
اسم العقار

مساحة قطعة الأرض
مساحات البناء/طبیعة العقار

عمر المبنی 
الاستخدام

إجمالي تکلفة شراء العقار
المالك الحالي 
عدد الوحدات 

معدلات الإشغال خلال الأعوام 
الماضیة

عدد 32 شقة سکنیة من إجمالي مبنی سکني یحوي 253 شقة سکنیة ویطل علی علی 
منطقة وسط المدینة والخلیج التجاري وبرج خلیفة.

قطعة 72الخلیج التجاري – دبي – الامارات العربیة المتحدة
The Pad ذا باد
4,662 متر مربع
4,110 متر مربع 

عقار تحت التطویر 
سکني

67.6 ملیون ریال سعودي بما یعادل 66.3 ملیون درهم إماراتي
باد بروبریتز ناین لیمتد

32 وحدة هي استثمارات صندوق میفك ریت بالبرج 
لاینطبق لعدم بدایة التشغیل

The Pad  وصف عقار ذا باد

6.6

9.8%

7%

ذا باد
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

العائد علي سعر شراء العقار %

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

السنة

الإیجار المستهدف من العقار خلال السنوات المقبلة

2018

5.3

7.8%

5%

2019

5.3

7.8%

5%

2020

5.3

7.8%

5%

2021

نسبة الإشتراك العیني للعقار 
لایوجد

مدة حظر التداول علی نسبة المساهمة العینیة 
لاینطبق لعدم وجود مساهمین عینیین 

ملکیة الشرکات ذات العلاقة بالمبني 
لایوجد

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

مصدر العوائد المستهدفة: عقد إیجار ملزم
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المشتري 
البائع 

تفاصیل عقد الإیجار

المستأجرومدیر المشروع
تاریخ بدء عقد الایجار

مدة العقد
العقار موضوع هذا العقد

سعر الشراء العقار
قیمة الایجار

الضمانات

طریقة دفع الایجار 
التنازل عن اتفاقیات التأجیر

شروط إلغاء العقد
التاریخ التأجیري للعقار

القانون المطبق

صندوق میفك ریت 
باد بروبریتز ناین لیمتد

سیقوم صندوق میفك ریت بتأجیر الأصل لمستأجر واحد وهو شرکة أمنیات من خلال عقد ملزم 
مدته 4 سنوات قابلة للتمدید وسیتحمل المستأجر جمیع تکالیف التشغیل والصیانة والتأمین 

المتعلقة بالعقار
شرکة أمنیات الشرق الأوسط للتطویر العقاري *

منذ تاریخ الادراج في تداول 
أربع سنوات میلادیة .

32 شقة سکنیة من مبنی ذا باد  – مبنی سکني 
66.3 ملیون درهم إماراتي بمایعادل 67.6 ملیون ریال سعودي. 

6.63 ملیون ریال سعودي السنة الأولی بما یعادل 6.5 ملیون درهم إماراتي
5.3 ملیون ریال سعودي من السنة الثانیة إلی السنة الرابعة. بما یعادل 5.2 ملیون درهم 

إماراتي.
تم هیکلة الصفقة بهذا الشکل لصالح حملة وحدات الصندوق وذلك لحث المستأجر علی التشغیل 
التجاري للمبنی ومن ثم تحقیق العوائد المستهدفة لحملة الأسهم حیث أن رفع قیمة الإیجار في 
أول عام ستعمل علی حث المستأجر الرئیسي علی جذب العدید من المستأجرین من أجل تحقیق 
المبنی لأکبر دخل تأجیري ممکن. والجدیر بالذکر أن معدلات العائد وفقا لإتفاقیة التأجیر خلال 

الأربع سنوات تعد جذابة جدا مقارنة بمعدلات العائد بمنطقة الخلیج التجاري بدبي.
• حساب أمانة تودع فیه جمیع متحصلات الایجار سنویا. وما یفیض عن ذلك یودع في حساب المستاجر.

• کمبیالات بکامل قیمة الإیجار خلال کامل مدة التعاقد.
تحصیل مباشر من حساب الأمانة ،دفعتین بشکل نصف سنوي

• لا یحق لمستأجر المشروع التنازل عن عقد الایجار الا بموافقة المؤجر.
لا توجد شروط محددة

المبنی جدید ولیس له تاریخ تأجیري
تخضع هذه الاتفاقیة للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة العربیة السعودیة

إتفاقیة بیع وشراء العقار وعقد الإدارة والإیجار

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

إقرارات مدیر الصندوق

•  یقر مدیر الصندوق وبحسب علمه في وقت طرح الصندوق أنه لا یوجد تضارب مصالح بشکل مباشر أو غیر مباشر بین الصندوق ومدیر الصندوق 

أومدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق أومالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق أومستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشکل عوائدها 

10% أو أکثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق غیر ما تم ذکره في هذه الشروط والأحکام.

•  یقر مدیر الصندوق بخلو العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عد الاستفادة من المبنی أو تشغیله، أو قد تؤدي إلی إصلاحات 

وتغییرات رئیسیة مکلفة.

•  یقر مدیر الصندوق بصحة جمیع معلومات العوائد التاریخیة للعقار وأنه سیتحمل مسؤولیة عدم صحة هذه المعلومات.

* باد بروبریتز ناین لیمتد هي شرکة ذات غرض خاص مملوکة من قبل شرکة أمنیات الشرق الأوسط للتطویر العقاري 
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تفصیل تحویل کل أو جزء من 
أصول الصندوق إلي  صندوق 

میفك ریت
حملة الوحداتأداء الصندوق الصندوق

صندوق میفك 

سوق شرق

تاریخ التأسیس: 25 دیسمیر 2014

التوزیعات: قام الصندوق بتوزیعات 

نقدیة سنویة قدرها %13 خلال 2017

• محفظة خاصة رقم 2
• صندوق التعلیم العالي

• شرکة جسر التنمیة العقاریة

• سیقوم صندوق میفك ریت 

   بالإستحواذ علی حق إنتفاع عقار ”  

   مجمع تجاري بالریاض“ والمملوك 

   لصندوق میفك سوق شرق

تاریخ التأسیس: ینایر 2014 صندوق القناص

التوزیعات: قام الصندوق بتوزیعات 

نقدیة إجمالیة قدره %21 منذ تأسیسه

• محفظة خاصة رقم 2 
• محمد عبدالرحمن المدیمیغ

• فهد ناصر الدوسري
• شرکة الرکن المتین

• عوض عمر بغلف
• إبراهیم عبدالرحمن المدیمیغ

• جواهر عثمان العبدالجبار
• سارة عبدالرحمن المدیمیغ 

• آخرون (أقل من 5%)

•  سیقوم صندوق میفك ریت 
بالاستحواذ علی حق انتفاع مبنی 
بلازا 1 والمملوك لصندوق میفك 

القناص  
•  کذلك سوف یقوم صندوق میفك 

ریت بالاستحواذ علی حق انتفاع 
مبني الضیافة والمملوك لصندوق 

میفك القناص

صندوق القناص 2

1

2

3

تاریخ التأسیس: سبتمبر 2016

التوزیعات: قام الصندوق بتوزیع 

سنوي نقدي قدره %7 خلا ل عام 

 2017

• محفظة خاصة رقم 2
• شرکة الشرق الأوسط للاستثمار 

المالي

• محفظة خاصة رقم 3 
• آخرون (أقل من 5%)

• سیقوم صندوق میفك ریت 

   بالاستحواذ علی حق انتفاع مبنی 

   بلازا 2 والمملوك لصندوق القناص 2 

• کذلك سوف یقوم صندوق میفك 

   ریت بالاستحواذ علی ”مبنی تجاري 

   وإداري بجدة“ والمملوك لصندوق 

   القناص  2

مالکي وحدات صندوق میفك سوق شرق ممن یمتلکون أکثر من 5% 
اسم مالك الوحدات نسبة الملکیة في صندوق میفك ریتنسبة الملکیة في صندوق میفك سوق شرق#

محفظة خاصة رقم 2*

صندوق التعلیم العالي*

 شرکة جسر للتنمیة العقاریة *
المجموع

41.67%

38.89%

19.44%

100%

0%

0%

0%

0%

وفیما یلي تفاصیل ملاك الصنادیق العقاریة الاستثماریة القائمة المدارة من قبل شرکة میفك 
کابیتال والتي سوف یتحول جزء أو کل من أصولها إلی "صندوق میفك ریت"

وفیما یلي تفاصیل ملاك وحدات صندوق میفك سوق شرق وصندوق القناص وصندوق القناص 2

جمیع ملاك صندوق میفك سوق شرق سوف یتخارجون من الصندوق
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1

2

3

4

5

6

7

8

9

* ملاك سوف یتخارجون من الصندوق

مالکي وحدات صندوق القناص (1) ممن یمتلکون أکثر من 5% 
اسم مالك الوحدات نسبة الملکیة في صندوق میفك ریتنسبة الملکیة في صندوق القناص (1)#

محفظة خاصة رقم 2 *

 محمد عبدالرحمن المدیمیغ 

 فهد ناصر الدوسري 

 شرکة الرکن المتین 

 عوض عمر بغلف 

 ابراهیم عبدالرحمن المدیمیغ 

 جواهر عثمان العبدالجبار 

 سارة عبدالرحمن المدیمیغ 

آخرون
المجموع

23.65%

16.86%

14.05%

8.52%

8.03%

6.75 %

5.96%

5.11%

11.07%

100%

0%

1.7%

1.4%

0.8%

0.8%

0.7%

0.6%

0.5%

1.14%

7.6%

1

2

3

4

* ملاك سوف یتخارجون من الصندوق

مالکي وحدات صندوق میفك القناص (2) ممن یمتلکون أکثر من 5% 
اسم مالك الوحدات نسبة الملکیة في صندوق میفك ریتنسبة الملکیة في صندوق القناص (2)#

محفظة خاصة رقم 2 *

 شرکة الشرق الأوسط للإستثمار المالي *  

محفظة خاصة رقم 3 *

آخرون

وبخصوص ملاك صندوق میفك ریت نؤکد أن جمیع المساهمین بمن فیهم المالکین لحصص عینیة سوف یکونوا سعودیین ولن یکون هناك أي 

مستثمرین أجانب

47.64%

13.39%

12.89%

26.08%

100%

0%

0%

0%

4.3%

4.3% المجموع
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وفیما یلی ملخص العوائد الإیجاریة المستهدفة لعقارات الصندوق 

40.8
6.1%
42%

”مجمع تجاري 
بالریاض“ *

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

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

2018السنة

42.0
6.3%
43%

2019

43.3
6.5%
43%

2020

44.6
6.7%
44%

4.1
9.0%

4%

”مبنی تجاري وإداري 
بجدة“ **

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

نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

4.1
9.0%

4%

4.1
9.0%

4%

4.1
9.0%

4%

10.0
8.1%
10%

درنف أجیاد **
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

العائد علي سعر شراء العقار %
نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

10.0
8.1%
10%

10.0
8.1%
10%

10.0
8.1%
10%

5.0
8.8%

5%

درنف کدي **
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

العائد علي سعر شراء العقار %
نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

5.0
8.8%

5%

5.0
8.8%

5%

5.0
8.8%

5%

12.6
10.6%

13%

بلازا 1 *
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

معدل العائد الداخلي %
نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

12.8
10.6%

13%

13.2
10.6%

13%

13.6
10.6%

13%

9.0
10.3%

9%

بلازا 2 **
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

معدل العائد الداخلي %
نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

9.0
10.3%

9%

9.0
10.3%

9%

9.0
10.3%

9%

9.9
10.1%
10%

الضیافة **
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

معدل العائد الداخلي %
نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

10.2
10.1%
10%

10.5
10.1%
10%

10.8
10.1%

11%

2021

6.6
9.8%

7%

** The Pad  ذا باد
صافي الدخل التشغیلي (ملیون ریال)

العائد علي سعر شراء العقار %
نسبة صافي الدخل إلي إجمالي دخل العقارات %

5.3
7.8%

5%

5.3
7.8%

5%

5.3
7.8%

5%
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إجمالي صافي الدخل التشغیلي (قیم الإیجارات الصافیة) (ملیون ریال)
العائد الإجمالي علی الأصول المستحوذ علیها %

98.0
8.18%

98.4
8.21%

100.4
8.38%

102.4
8.54%

1,199 القیمة الکلیة للأصول المستحوذ علیها 

لعائد الإجمالي المستهدف علی الصندوق %
مصاریف الصندوق (ملیون ریال) %

7.97%
5.8

1,230 حجم الصندوق (ملیون ریال)

صافي دخل الصندوق (ملیون ریال)
صافي العائد علی الأصول المستحوذ علیها %

92.2
7.7%

92.8
7.7%

94.7
7.9%

96.8
8.1%

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

7.50%7.54%7.70%7.87% صافي العائد علی إجمالي حجم الصندوق 

8.01%
5.7

8.16%
5.7

8.33%
5.7

صافي الدخل التشغیلي هو صافي القیمة الإیجاریة التي یتم تحصیلها من کافة المستأجرین في کل سنة تشغیلیة بعد خصم کافة التکالیف التشغیلیة 
وأتعاب التشغیل والضرائب بما في ذلك ضریبة القیمة المضافة وأي رسوم وأي مبالغ أخر قد تؤثر في احتساب القیمة الصافیة للإیجار

* سیتم التشغیل بواسطة مدیر مشروع ’ ** عقد ایجار لمستأجر واحد 
جمیع العوائد المستهدفة مبنیة علی رأس مال 1,230 ملیون ریال وعلی افتراض أنه لن یتم التطرق إلی الاقتراض

صافي الدخل التشغیلي المستهدف (قیمة الإیجارات الصافیة) (ملیون ریال)

40.8

42.0

43.3

44.6

4.1

4.1

4.1

4.1

10.0

10.0

10.0

10.0

5.0

5.0

5.0

5.0

12.6

12.8

13.2

13.6

9.0

9.0

9.0

9.0

9.9

10.2

10.5

10.8

6.6

5.3

5.3

5.3

98.0

98.4

100.4

102.4

5.8

5.7

5.7

5.7

92.2

92.8

94.7

96.8

8.18%

8.21%

8.38%

8.54%

7.69%

7.74%

7.90%

8.07%

7.50%

7.54%

7.70%

7.87%

جمیع العوائد المستهدفة مبنیة علی رأس مال 1,230 ملیون ریال وعلی افتراض أنه لن یتم التطرق إلی الاقتراض
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سوف یستهدف الصندوق الاستثمار بشکل رئیسي داخل المملکة العربیة السعودیة  إضافة إلی بعض دول الخلیج العربي والذي من 
المتوقع أن یدر الاستثمار فیها عوائد مجدیة وزیادة في القیمة الاستثماریة. وتتمیز تلك المناطق بسمات سکانیة إیجابیة ونمو قوي في 
أنشطة الأعمال وتدفق في الاستثمارات بشکل إیجابي، ودینامیکیة عرض وطلب إیجابیة وکذلك بنیة تحتیة قویة. یستهدف الصندوق 
بشکل رئیسي السوق السعودي وبخصوص الأسواق الخلیجة سیستهدف الصندوق سوق العقار في الامارات العربیة المتحدة بما لا 
یتجاوز %25 من مجموع أصول الصندوق حیث یهدف مدیر الصندوق من ذلك التعرض إلی سوق حیوي یوفر عوائد مجزیة وذلك من خلال 

الاستثمار في أبراج تجاریة وسکنیة ومکتبیة مؤجرة بشکل کامل إلی شرکات إقلیمیة ودولیة معروفة.

وإضافة إلی ذلك، فإنه یجوز للصندوق استثمار إلی ما نسبته ٪25 بحد أقصی من قیمة إجمالي أصوله في )أنشطة التطویر العقاري (بما 
في ذلك أعمال الترمیم وإعادة التطویر) شریطة ألا یستثمر الصندوق بالأراضي البیضاء. ومن ضمنها الدخول في تعاملات المرابحة مع 
العقاري المتداولة  أو صنادیق الاستثمار  الشریعة الإسلامیة  أو في أسهم شرکات عقاریة متوافقة مع ضوابط  بنوك ومصارف محلیة 

المتوافقة مع ضوابط الشریعة الإسلامیة ومدرجة في "تداول"). 

2) سیاسات ترکز الاستثمار

یجوز لمدیر الصندوق، نیابة عن الصندوق، الحصول علی تمویل متوافق مع ضوابط الشریعة الإسلامیة بعد الحصول علي موافقة مجلس 
إدارة الصندوق واللجنة الشرعیة علي ألا تتعدى نسبة التمویل المتحصل علیه ٪50 من إجمالي قیمة أصول الصندوق بحسب أخر قوائم 

مالیة مدققة. وتعتمد النسبة الفعلیة للتمویل علی (أ) اعتبارات خاصة بترتیب التمویل المتحصل علیه؛ و(أ) ظروف السوق السائدة.

قبل إدراج الصندوق في "تداول"، سیقوم مدیر الصندوق بالتفاوض مع البنوك للحصول علی تسهیلات ائتمانیة لتوفیر النقد اللازم لإتمام 
عملیات استحواذ علی الأصول.

3) صلاحیات - الحصول علی تمویل

عقارات مطورة تطورا إنشائیا قابلة لتحقیق دخل دوري وتأجیري 
داخل المملکة العربیة السعودیة

ستبلغ نسبة الإستثمار خارج المملکة العربیة السعودیة استثمارات خارج المملکة العربیة السعودیة
وبالتحدید دول الخلیج العربي بحد أقصی 25%

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

أنشطة التطویر العقاري
حقوق المنفعة

و تعاملات المرابحة بالریال السعودي
وأسهم شرکات عقاریة متوافقة مع ضوابط الشریعة الإسلامیة 

مدرجة في "تداول".
وصنادیق الاستثمار العقاري المتداولة المتوافقة مع ضوابط 

الشریعة الإسلامیة ومدرجة في "تداول".
صنادیق أسواق النقد المرطروحة طرحا عاما وخاصا ومرخصة من 

هیئة السوق المالیة
تعاملات الودائع الاسلامیة مع مصارف محلیة أو خلیجیة ذات 

تصنیف ائتماني بحد ادنی فئة (Baa3) والصادر عن وکالة مودیز 
کما ان أقل درجة للاستثمار بتقییم فیتش و ستاندرد اند بورز 

BBB للتصنیف الائتماني فقط هي
الصنادیق الاستثماریة المتوافقة مع الضوابط الشرعیة ومدرجة 

في تداول و اسهم شرکات عقاریة متوافقة مع الضوابط 
الشریعة الإسلامیة  ومدرجة في تداول

لحد ٪25 من إجمالي قیمة أصول الصندوق.

لا تقل عن ٪75  من إجمالي قیمة الأصول العقاریة في 
الصندوق.

نسبة التخصیص نوع الاستثمار

ویوضح الجدول التالي نسبة الحد الأقصی لأنوع الاستثمارات المختلفة للصندوق
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یجوز للصندوق القیام باستثمار المبالغ النقدیة المتوفرة وذلك في عملیات المرابحة والاستثمارات الأخرى قصیرة الأجل والمتوافقة مع 
ضوابط الشریعة الإسلامیة بشرط ألا تزید نسبة هذه الاستثمارات عن ٪25 من إجمالي قیمة أصول الصندوق وفقا لآخر قوائم مالیة 
مدققة .ویمکن عمل تلك الاستثمارات مع مدیر الصندوق أو أي بنك خاضع لمراقبة مؤسسة النقد العربي السعودي، أو مع صنادیق 
استثمار مطروحة طرحا عاما و مرخصة من هیئة السوق المالیة مدارة من قبل مدیر الصندوق أو أي مدیر صندوق استثمار آخر. علی أن 

تشمل تلك الصنادیق کل من صنادیق النقد والمتاجرة والصنادیق العقاریة المدرة للدخل والصنادیق العقاریة المتداولة .

4) وسائل وکیفیة استثمار النقد المتوفر في الصندوق

یستهدف مدیر الصندوق توزیع مرتین سنویا في نهایة الربع الأول والربع الثالث بعد نهایة السنة المیلادیة أرباح نقدیة سنویة علی 
المستثمرین لا تقل عن ٪90 من صافي الربح السنوي للصندوق. وذلك باستثناء الأرباح الناتجة عن بیع الأصول العقاریة الأساسیة ، والتي 
یتم إعادة استثمارها في أصول إضافیة. و من المتوقع أن یقوم الصندوق بالإعلان عن الأرباح وتاریخ استحقاقها وتاریخ توزیعها خلال 40 

یوم عمل من یوم تثمین ذي العلاقة.

5) سیاسة توزیع الأرباح 

دوري  تقییم  لإجراء  الخارجیین  المستشارین  و  الصندوق  مدیر  لدى  العقاریة  الاستثمارات  إدارة  قسم  علی  بالاعتماد  الصندوق  یقوم 
للقطاعات الأکثر جاذبیة في سوق الاستثمار العقاري. وسیقوم مدیر الصندوق بالمتابعة المستمرة للأنماط والدورات في سوق الاستثمار 
العقاري. وستتم إدارة أصول الصندوق من قبل فریق ذي خبرة ومتخصص في الاستثمارات العقاریة. وسیقوم الفریق بمراقبة مستمرة 
للأنماط والدورات في سوق الاستثمار العقاري، إضافة إلی أساسیات السوق وخصائص القطاع للاستفادة من الفرص المتاحة في السوق 
العقاري والحفاظ علی أهداف الصندوق علی المدى الطویل. وبالإضافة إلی ذلك، یعتزم مدیر الصندوق تعیین مدراء متمرسین لإدارة 

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

6) الإدارة النشطة 

في سبیل السعي وراء فرص جدیدة في السوق العقاري المحلي والخلیجي فإن مدیر الصندوق سیتبنی عملیة استثماریة رشیدة من أجل 
التابع لمدیر  التي أعدها فریق الاستثمار  التفصیلیة  الداخلیة  التعاملات بشکل فعال بما یتماشی مع السیاسة  الفرص وتنفیذ  تحدید 

الصندوق.

ومن ضمن المناهج الانتقائیة المختلفة المتبعة من قبل مدیر الصندوق، فإنه یقوم بدراسة کل عقار بشکل منفرد و منعزل بحیث یأخذ 
مدیر الصندوق بعین الاعتبار جاذبیة موقع العقار، والمزایا التنافسیة، ومستویات السیولة النقدیة في السوق الثانویة، ونسب الشواغر، 
وأنماط الاقتصاد الکلي وغیرها من العوامل الأخرى للتوصل إلی قرار بشأن الاستثمار في عقار معین. کما سیقوم مدیر الصندوق أیضاً 
بتقییم القیمة المضافة للصندوق عند الاستحواذ علی أي عقارات جدیدة. ویحق لمدیر الصندوق اللجوء إلی خدمات استشاریة من الغیر 

لغایات التوصل إلی قرار بشأن الاستثمار. 

7) عملیة اتخاذ القرار الاستثماري

•  تثمین العقار المرشح من قبل فریق إدارة الصنادیق العقاریة والذي یتوافق مع أهداف الصندوق 
•  تعیین مثمنین اثنین مستقلین ومرخصین من الهیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین للحصول علی تثمین العقار 

•  تعیین مقیم فني للحصول علي الفحص النافي للجهالة من الناحیة الفنیة 
•  الحصولة علی موافقة مجلس إدارة الصندوق والهیئة الشرعیة علي العقار محل الاستحواذ 

•  تدیم عرض الشراء للمالك بعد الحصول علی موافقة مجلس إدارة الصندوق 
•  الإفصاح للهیئة ومالکي الوحدات في حال أن العقار المراد الاستحواذ علیه یساوي أو یزید عن %10 من القیمة الإجمالیة لأصول الصندوق وفقا لأخر 

قوائم مالیة أولیة مفحوصة أو قوائم مالیة سنویة مراجعة. أیهما أحدث.
•  سیتم أخذ موافقة هیئة السوق المالیة ومالکي الوحدات في حال تم الاستحواذ علی القعار عن طریق زیادة رأس مال الصندوق 

•  تملك العقار لصالح الصندوق وتسجیل ملکلیته بإسم الشرکة الخاصة التي تم تأسیسها من قبل أمین الحفظ 

وفیما یلي خطوات اتخاذ عملیات الاستحواذ  
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الهدف الرئیسي للصندوق هو توفیر دخل جاري لمالکي الوحدات، والذي من شأنه أن یتطلب الاحتفاظ بملکیة أصول جذابة لفترة من 
الزمن. وسیقوم مدیر الصندوق بمراقبة السوق باستمرار لإقتناص فرص التخارج من استثمار أو أکثر من استثماراته إذا کان ذلك یصب 
في مصلحة مالکي الواحدات حتي یتم البحث عن استثمارات أخرى بعوائد أفضل وتشمل مبررات التخارج علی سبیل المثال لا الحصر: (أ) 
إعادة توازن أصول الصندوق لتشمل أصول جدیدة جذابة؛ (ب) تغییر في مقومات الأصول العقاري الموجودة؛ أو (ج) توقعات ونظرة سلبیة 

حول سوق العقار والقطاعات الفرعیة التي قد تؤثر علی الأصول العقاریة المکونة للصندوق.    

بأنه سیقوم مدیر الصندوق بتقییم کل عقار مملوك  العقارات بشکل عام علی المدى طویل. علما  یعتزم الصندوق الاحتفاظ بملکیة 
للصندوق بشکل دوري واقتراح استراتیجیات معینة بشأنه، بما في ذلك قرارات التصرف في العقار علی المدى الطویل والقصیر إذا تبین 

أن تلك القرارات تصب في مصلحة الصندوق ومالکي الوحدات. 

وسوف یحصل مدیر الصندوق علی تثمین لأي عقار یتم اقتراح بیعه أو التصرف فیه من جانب الصندوق من مثمنین اثنین مستقلین و 
مرخصین من الهیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین. ولا یقل سعر الشراء لأي بیع أو تصرف عن القیمة الأقل لأي من عملیتي التثمین.

8)  التصرف في العقارات وسیاسة التخارج  

قام الصندوق بتعیین أمین الحفظ للاحتفاظ بملکیة أصول الصندوق. وسیتم تسجیل ملکیة الأصول باسم شرکة أو أکثر ذات غرض خاص 
یتم تأسیسها من قبل أمین الحفظ لأجل التفریق بین ملکیة الأصول المملوکة من قبل الصندوق وتلك المملوکة من قبل أمین الحفظ.

 
وقد یحصل الصندوق علی تمویل من مؤسسة مالیة أو أکثر، وفي هذه الحالة، یمکن رهن أصول الصندوق لصالح الجهة الممولة بموجب 

شروط وأحکام وثائق التمویل. 
 

9)  هیکل الملکیة 

یجب أن یلتزم الصندوق واستثماراته في جمیع الأوقات باللوائح والأنظمة التي تحکم ملکیة العقارات في المملکة العربیة السعودیة، بما 
في ذلك نظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره.   

د. مخاطر الاستثمار في الصندوق
ینطوي الاستثمار في الصندوق علی مخاطر عدیدة وهو مناسب فقط للمستثمرین الذین یدرکون مخاطر الاستثمار ,وبالاخص مخاطر 
یلي،  الواردة فیما  الاعتبارات  تقییم  تام ویمکنهم تحمل تلك المخاطر، ویجب علی المستثمرین المحتملین  العقاري بشکل  الاستثمار 
وغیرها من الاعتبارات بعنایة عند اتخاذ قرارهم. وقد تکون هناك مخاطر أخرى وأمور غیر مؤکدة لیست معروفة لدى مدیر الصندوق حالیاً 
بأن  أي ضمان  تقدیم  الصندوق وعمله. ولا یمکن  تأثیر سلبي علی  لها  بینما قد یکون  حالیاً  غیر هامة  الصندوق  یعتبرها مدیر  أو قد 
تم ذکره في هذه  ما  (بخلاف  مالهم  رأس  عائداً علی  المستثمرین سیتلقون  بأن  أو  الاستثمار  تحقیق هدف  الصندوق سیتمکن من 

المسودة عن تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف).

لا ینطوي الاستثمار في الصندوق علی أي ضمانة بأن الاستثمار فیه سیکون مربحاً أو أن المستثمر لن یتکبد أي خسائر. لذا، فإنه یتوجب 
علی کل مستثمر محتمل أن یأخذ في الاعتبار کل من عوامل المخاطر المذکورة أدناه قبل شراء وحدات في الصندوق. ویتحمل کل 
مستثمر المسؤولیة الکاملة عن أي خسائر مالیة ناتجة عن الاستثمار في الصندوق ما لم تکن تلك الخسارة بسبب الغش أو الإهمال 

الجسیم أو سوء التصرف من مدیر الصندوق وفقا لما تنص علیه لائحة صنادیق الاستثمار العقاري..

10)  الامتثال بالأنظمة  
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1. المخاطر الرئیسیة التي ینطوي علیها الاستثمار في الصندوق

مخاطر عدم وجود ضمان بتحقیق عوائد علی الاستثمار (بخلاف ما تم ذکره في هذه المسودة عن تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال 
الانخفاض عن المستهدف).

(بخلاف ما تم ذکره في هذه المسودة من قیام مدیر الصندوق بتبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الإنخفاض عن المستهدف) فإنه لیس 
هناك ضمان بأن الصندوق سوف ینجح في تحقیق عوائد للمستثمرین، أو أن العوائد ستکون مناسبة مع مخاطر الاستثمار في الصندوق 
وطبیعة المعاملات الموصوفة في هذه الشروط والأحکام . ومن الممکن أن تقل قیمة الوحدات أو أن یخسر المستثمرون بعض أو 
جمیع رأس المال المستثمروجمیع الأرقام والإحصائیات التي وردت والمبینة في هذه الشروط والأحکام هي لأغراض التوضیح فقط ولا 
مما  والأحکام  الشروط  هذه  في  الواردة  الإحصائیات  عن  تختلف  قد  والتي  الفعلیة  العوائد  توقع  یمکن  ولا  للربح.  توقعات  تمثل 

قدیؤثرسلبا علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار. 

مخاطر التاریخ التشغیلي المحدود
لا یمتلك الصندوق تاریخاً تشغیلیاً یمکن للمستثمرین المحتملین من خلاله الحکم علی أداء الصندوق ونجاحاته. وعلی الرغم من أن مدیر 
العقاري  إدارة صنادیق الاستثمار  الصندوق خبرة محدودة في  یمتلك مدیر  العقاریة،  الصنادیق  إدارة  یمتلك خبرة واسعة في  الصندوق 
المتداولة لحداثة تشریعها في المملکة. کما أن طبیعة الاستثمارات المستقبلیة في الصندوق وکذلك طبیعة المخاطر المرتبطة بها قد 
تختلف بشکل جوهري عن الاستثمارات والاستراتیجیات التي اضطلع بها مدیر الصندوق في السابق. کما أنه لیس بالضرورة أن تکون 
النتائج السابقة التي حققها مدیر الصندوق دالّة علی الأداء المستقبلي. لذا تعد حداثة المنتج من المخاطر حیث یصعب التنبؤ بمدى 
التغییر في قیمة الوحدات أو في العائدات التي من المفترض توزیعها مما قد یؤثرسلبا علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.  

مخاطر عدم الامتثال للأنظمة ذات العلاقة
قد یصبح الصندوق غیر مؤهل لیکون صندوق استثمار عقاري متداول بموجب التعلیمات المنظمة لصنادیق الاستثمار العقاري المتداولة، 
وهو الأمر الذي یترتب علیه آثار سلبیة علی سیولة تداول وحداتهم بما قد یؤثر سلباً علی قیمة استثمارهم. ولم یتم اختبار متطلبات 
الاحتفاظ بوضع الصندوق کصندوق استثمار عقاري متداول. وبالإضافة إلی ذلك، قد یتم إجراء تغییرات لاحقة علی متطلبات الاحتفاظ 
بوضع الصندوق کصندوق استثمار عقاري متداول. وینبغي علی المستثمرین المحتملین ملاحظة أنه لا یوجد ضمان بأن الصندوق، عقب 
اختیاره لیکون صندوق استثمار عقاري متداول، سوف یظل صندوق استثمار عقاري متداول أو سوف یستمر في الاحتفاظ بهذا الوضع 
(سواء بسبب عدم الوفاء بالمتطلبات التنظیمیة أو خلافه). وفي حال تخلف الصندوق عن الوفاء بأي من المتطلبات التنظیمیة اللازمة 
للاحتفاظ بوضعه، یجوز لهیئة السوق المالیة تعلیق تداول الوحدات أو إلغاء إدراج الصندوق. ویمکن أن یؤدي عدم القدرة علی إدراج 
الصندوق في السوق المالیة السعودیة "تداول" إلی نتائج سلبیة علی إمکانیة تسویق الوحدات وعلی سیولتها وقیمتها مما قد یؤثرسلبا 

علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.

مخاطر عدم توافر سیولة في السوق
یعتزم الصندوق التقدم بطلب لکي یتم قبول الوحدات للتداول في السوق المالیة السعودیة "تداول". ولا ینبغي النظر إلی قبول هذا 
الطلب کإشارة إلی أنه سوف تکون هناك سوق سائلة للوحدات أو أنها سوف تتطور، أو أنها في حال تطورت سوف تستمر إلی أجل غیر 
مسمی عقب القبول. وفي حال عدم تطویر سوق تداول ذي سیولة أو المحافظة علیها، قد تتأثر سیولة الوحدات وأسعار تداولها علی 
نحو سلبي. وبالإضافة إلی ذلك، في حال عدم تطویر هذه السوق، قد یکون للتعاملات الصغیرة نسبیاً أو التعاملات المقررة علی الوحدات 
تأثیر سلبي کبیر علی القیمة السوقیة للوحدات، وقد یکون من الصعب تنفیذ التعاملات الفعلیة أو التعاملات المقررة المتعلقة بعدد کبیر 
من الوحدات بسعر ثابت. وقد یشیر العدد المحدود من الوحدات و/أو مالکي الوحدات إلی وجود سیولة محدودة في هذه الوحدات 
وهو الأمر الذي قد یؤثر سلباً علی ما یلي: (1) قدرة المستثمر علی تحقیق مردود من بعض أو کل استثماره و/أو (2) السعر الذي من 
خلاله یستطیع هذا المستثمر تحقیق المردود و/أو (3) السعر الذي من خلاله یتم تداول الوحدات في السوق الثانویة. وبالإضافة إلی 
ذلك، قد یتم إصدار نسبة کبیرة من الوحدات إلی عدد محدود من المستثمرین، وهو الأمر الذي قد یؤثر سلباً علی تطویر سوق ذات 
سیولة نشطة للوحدات. وبالإضافة إلی ذلك، وعلی الرغم من أن الوحدات سوف تکون قابلة للتداول، قد تکون سیولة السوق بالنسبة 
لوحدات صنادیق الاستثمار العقاري القابلة للتداول أقل من سیولة سوق أسهم الشرکات المدرجة. مما قد یؤثرسلبا علی سعر تداول 

الوحدة أو العائد علی الاستثمار.

مخاطر زیادة عملیات بیع الوحدات
قد تؤدي عملیات بیع عدد کبیر من الوحدات من قبل مالکي الوحدات إلي انخفاض سعر تداول الوحدة، وقد تؤدي أي إشاعات حول 

أداء الصندوق إلی قیام مالکي الوحدات ببیع وحداتهم مما سوف یؤثر علی سعر الوحدة.
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مخاطر التغیرات في الأسعار
المحلیة  الأسهم  أسواق  العامة في  الحرکة  بینها  ومن  للوحدات  السوقي  السعر  تؤثر سلباً علی  قد  التي  العوامل  من  العدید  هناك 
المستثمرین  وتوجهات  التمویل  وتکالیف  الفائدة  ومعدلات  والمتوقعة  السائدة  الاقتصادیة  والظروف  العقاریة  والأسواق  والعالمیة 
والظروف الاقتصادیة العامة. وقد تتعرض سوق الوحدات للتقلبات، وقد یؤدي عدم وجود السیولة إلی حدوث تأثیر سلبي علی القیمة 
بهذه  المرتبطة  المخاطر  تحمل  یمکنهم  الذین  للمستثمرین  فقط  ملائم  الوحدات  هذه  شراء  فإن  علیه،  وبناء  للوحدات.  السوقیة 

الاستثمارات مما قد یؤثرسلبا علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.

مخاطر التغیر في نسب الفائدة والظروف الاقتصادیة العامة
إن التغیرات في الظروف الاقتصادیة، بما في ذلك نسب الفائدة ومعدلات التضخم، وظروف العمل، والمنافسة، والتطورات التکنولوجیة، 
والأحداث السیاسیة والدبلوماسیة، والقوانین الضریبیة من شأنها أن تؤثر بشکل جوهري وسلبي علی الأعمال وفرص الصندوق. وعلی 
وجه الخصوص، قد تتسبب الزیادة في نسب الفائدة بمطالبات من المستثمرین لعائد أعلی وذلك للتعویض عن الزیادة في تکلفة النقدیة 
وتکلفة الفرصة البدیلة. وکنتیجة لذلك، قد تنخفض جاذبیة الوحدات کفرصة استثماریة فیقل الطلب علیها مما یؤثر سلباً علی القیمة 
السوقیة للوحدات. وحیث أنه یجوز للصندوق اللجوء إلی التمویل، فإن أي زیادة في نسب الفائدة في أسواق الدین من شأنها أن تؤثر 
التقییمات في القطاع العقاري بشکل عام مما قد  الفائدة قد تؤثر أیضاً علی  التغیرات في أسعار  التمویل للصندوق. وإن  علی شروط 

یؤثرسلبا علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.
    

مخاطر التداول بسعر أقل من  القیمة السوقیة
قد یتم تداول الوحدات بسعر أقل من سعر الطرح الأولي في وقت الاشتراك، وقد لا یستطیع مالکو الوحدات استرداد کامل قیمة 
توقعات  وضعف  المواتیة  غیر  السوق  ظروف  بینها  من  أسباب  لعدة  قیمتها  من  أقل  بسعر  الوحدات  تداول  یتم  وقد  استثمارهم. 
المستثمرین حول جدوى الاستراتیجیة والسیاسة الاستثماریة للصندوق وزیادة العرض علی الطلب من الوحدات. مما قد یؤثرسلبا علی 

سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.

مخاطر التقلب في التوزیعات
علی الرغم من أنه یتوجب علی الصندوق بموجب التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة توزیع ما نسبته ٪90 علی الأقل 
من صافي دخلها لمالکي الوحدات بشکل سنوي باستثناء الأرباح الرأسمالیة الناتجة عن بیع الأصول، إلا أنه لا یوجد ضمانات بشأن مبالغ 
التوزیعات المستقبلیة (بخلاف ما تم ذکره في هذه المسودة عن تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف وفقا 
للشروط المحددة) ، وقد یکون الصندوق غیر قادر علی القیام بأي توزیع بسبب أحداث غیر متوقعة تؤدي إلی زیادة في التکالیف (بما في 
ذلك النفقات الرأسمالیة في حال القیام بأعمال تجدید واسعة النطاق ومکلفة بشکل عاجل) أو انخفاض في الإیرادات (کما في حال تدني 
مستویات تحصیل إیرادات الإیجار). وإن عدم قدرة الصندوق علی القیام بتوزیعات سنویة لمالکي الوحدات قد یعرض الصندوق لالتزامات 
معینة من شأنها أن تضعف الأداء المالي للصندوق. ویمکن أیضاً أن یمتنع الصندوق من القیام بأي توزیعات من قبل ممولیه، وفقاً 
لوثائق التمویل ذات العلاقة، والذین یکون لهم الحق بحالات معینة (مثل بعد وقوع حالة إخلال بموجب وثائق التمویل) الحق في 
السیطرة علی والتحکم بالتدفقات النقدیة للصندوق بحیث یستخدم لسداد المبالغ المستحقة بموجب وثائق التمویل. ویشار إلی أن أي 
انقطاع أو انخفاض في مبالغ التوزیعات لمالکي الوحدات، قد یتسبب في انخفاض قیمة وسعر تداول وحدات الصندوق مما قد یؤثرسلبا 

علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.. 

مخاطر زیادة نسبة أتعاب الإدارة إلی دخل الصندوق
یدفع الصندوق ما نسبته ٪0.35 من صافي قیمة أصول الصندوق کأتعاب إدارة في نفس الوقت الذي یکون دخل الصندوق من الإیجارات 
ثابتاً لمدة زمنیة طویلة. من المتوقع أن تتغیر قیمة أصول الصندوق من وقت للأخر مما قد یؤدي إلی النقص أو الزیادة في أتعاب الإدارة 
المدفوعة لمدیر الصندوق. وفي حالة الزیادة، ستزید نسبة أتعاب الإدارة کنسبة من الدخل الثابت السنوي مما قد یؤثر سلباً علی العوائد 

الدوریة لوحدات الصندوق. 

مخاطر زیادة عملیات بیع الوحدات
قد تؤدي عملیات البیع اللاحقة من جانب مالکي الوحدات لعدد کبیر من الوحدات إلی تخفیض السعر السوقي للوحدة إلی درجة کبیرة. 
وقد تؤدي أي عملیات بیع لعدد کبیر من الوحدات في السوق العامة أو التصور بأن هذه المبیعات سوف تحدث إلی التأثیر بشکل سلبي 

وکبیر علی قیمة وسعر تداول الوحدات مما قد یؤثرسلبا علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.

مخاطر انعکاس القیمة الأساسیة
لتقلبات کبیرة في  المال  أسواق  تتعرض  للصندوق. وقد  الأساسیة  الاستثمارات  للوحدات قیمة  المتداول  السوق  قد لا یعکس سعر 
الأسعار وحجم التعاملات من وقت لآخر، ویؤدي هذا الأمر، بالإضافة إلی الظروف الاقتصادیة والسیاسیة وغیرها، إلی التأثیر السلبي علی 
قیمة وسعر تداول الوحدات. وبصفته صندوق عقاري تداول عام مقفل، قد یتأثر سعر الوحدة الواحدة بعدد من العوامل، والتي یقع 
العدید منها خارج سیطرة الصندوق وبعضها یتعلق بالصندوق وعملیاته بحیث یؤثر بعضها علی الاستثمار العقاري أو أسواق الأسهم 

بصفة عامة مما قد یؤثر سلبا علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار. 



Terms & Conditions Mefic REIT Fund | 57الشروط والأحکام صندوق میفك ریت |

مخاطر تقییم صافي أصول الصندوق
تحدد قیمة صافي أصول الصندوق علی الأقل مرة واحدة کل ستة أشهر، إلا أنه قد تتغیر قیمة الاستثمارات الأساسیة للصندوق في الفترة 
ما بین التقییمات. ولذلك، یمکن تحدید سعر السوق للوحدات بناءً علی معلومات تاریخیة والتي قد لا تعکس القیمة الحالیة للاستثمارات 
الأساسیة للصندوق. وعلاوة علی ذلك، فإن الرسوم المستحقة لمدیر الصندوق لا تعدل إلا من تقییم لآخر. وبهذا یکون مالك الوحدات 
علی غیر درایة بقیمة أصول الصندوق المحدثة في خلال هذه الفترة وقد یتصرف بوحدات الصندوق بطریقة قد تؤثر بشکل سلبي علی 

عوائده قیمة استثماره. 

مخاطر القیود المتعلقة بجمع الأموال لعملیات استحواذ مستقبلیة
قد تؤدي متطلبات التوزیع وقیود التمویل بموجب التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة إلی الحد من مرونة الصندوق 
وقدرته علی النمو من خلال الاستحواذ. ویعتزم الصندوق توزیع ٪90 علی الأقل من صافي أرباحه علی مالکي الوحدات باستثناء الأرباح 
الناتجة عن بیع الأصول العقاریة الأساسیة وغیرها من الاستثمارات، والتي قد یتم إعادة استثمارها في أصول إضافیة أو صیانة وتجدید 
أصول الصندوق القائمة. وبالإضافة إلی ذلك ومن أجل الحفاظ علی وضع الصندوق کصندوق استثمار عقاري متداول، فیجب ألا تتجاوز 
الصندوق قدرة محدودة علی تحسین  الصندوق. وکنتیجة لذلك، یمتلك  إجمالي قیمة أصول  التمویل للصندوق نسبة ٪50 من  نسب 
ممتلکاته أو تحقیق النمو من خلال الاستحواذ علی أصول إضافیة، وبالتالي قد تؤثر علی ربحیة الصندوق، مع العلم بأن الصندوق یستطیع 

القیام بزیادة رأسماله من خلال طرح حقوق أولویة بما یتماشی مع أنظمة هیئة السوق المالیة ونظام الشرکات ذات العلاقة.

التقییدات الشرعیة
یجب أن تتم استثمارات الصندوق وفقاً لضوابط الشریعة الإسلامیة حسبما تحددها الهیئة الشرعیة. وهذه الضوابط تنطبق علی هیکل 
الاستثمارات وإلی حد ما علی نشاطات الصندوق وتنوع استثماراته. وللالتزام بتلك الضوابط قد یضطر الصندوق إلی التخلي عن الاستثمار 
أو جزء منه، أو جزء من دخله إذا کان الاستثمار أو هیکل الاستثمار مخالفا لضوابط الشریعة الإسلامیة. وبالإضافة إلی ذلك، عند الالتزام 
بالضوابط الشرعیة قد یخسر الصندوق فرصا استثماریة إذا قررت الهیئة الشرعیة وجود أي استثمار مقترح غیر ملتزم بضوابط الشریعة 
الإسلامیة وبالتالي لا یمکن للصندوق النظر فیه. وقد یکون لهذه العوامل، في ظل ظروف معینة، أثر سلبي علی الأداء المالي للصندوق 

أو استثماراته، مقارنة مع النتائج التي یمکن الحصول علیها لو لم تکن ضوابط الاستثمار الشرعیة للصندوق منطبقة. 

مخاطر توقعات غیر صحیحة والتغییرات في أوضاع السوق
یعتمد أداء الصندوق المستقبلي بشکل کبیر علی التغییرات في مستویات العرض والطلب في القطاع العقاري ذات العلاقة، والتي قد 
تتأثر بالأوضاع الاقتصادیة والسیاسیة الإقلیمیة والمحلیة، وزیادة التنافس الذي ینتج عنه انخفاض قیمة العقارات واحتمال محدودیة 
غیر  للتوقعات  یکون  أن  یمکن  لذا،  والطلب.  العرض  والتغیرات في مستویات  العقاري،  الرهن  أسعار  زیادة  أو  السکنیة  القروض  توفر 

الصحیحة المستخدمة من قبل مدیر الصندوق لغایات اتخاذ القرار الاستثماري أثر سلبي علی الصندوق. 

عدم المشارکة في الإدارة
باستثناء ما هو مذکور في هذه الشروط والأحکام، لا یکون للمستثمرین الحق أو صلاحیة المشارکة في إدارة الصندوق أو التأثیر علی أي 
من قرارات استثمارات الصندوق. وتُسند جمیع مسؤولیات الإدارة لمدیر الصندوق. حیث تؤثر هذه القرارات علی انشطة الصندوق وبالتالي 

مالکي الوحدات.

الاعتماد علی کبار الموظفین 
یعتمد نجاح الصندوق بشکل رئیسي علی نجاح فریق إدارته. وقد تؤثر خسارة خدمات أي من أعضاء فریق إدارة الصندوق بشکل عام 
(سواء کان ذلك بسبب الاستقالة أو خلافه) أو عدم إمکانیة جذب وتعیین موظفین إضافیین علی عمل الصندوق ومنظومته، إن عدم 
وجود فریق ناجح لإدارة الصندوق قد ینعکس سلباً علی القدرة علی تنمیة عقارات وأصول الصندوق والقدرة علی التفاوض لما فیه من 

مصلحة الصندوق مما قد ینعکس علی عائدات الصندوق وقیمة وحداته الاستثماریة.

مخاطر طبیعة الاستثمار
الاستثمار في الصندوق یتطلب التزاماً کما هو موضح في هذه الشروط والأحکام، مع عدم وجود ضمانات لتحقیق عوائد علی رأس المال 
المستثمر. لن یکون هناك أي ضمان بأن الصندوق سوف یتمکن من تحقیق عوائد إیجابیة علی استثماراته في الوقت المناسب أو أي 
وقت علی الإطلاق (بخلاف ما تم ذکره في هذه المسودة عن تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف). وقد لا 
تکون هناك إمکانیة لبیع أصوله أو التصرف فیها، وإذا ما تقرر التصرف فیها بالبیع قد لا تکون هناك إمکانیة لبیعها بسعر یعتقد مدیر 

الصندوق أنه یمثل القیمة العادلة لها أو أن یتم بیعها في الإطار الزمني الذي یطلبه الصندوق.

وبناء علی ماسبق، فإن الصندوق قد لا یتمکن أبداً من تحقیق أي عائد علی أصوله.
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مخاطر تضارب محتمل في المصالح 
یخضع الصندوق لحالات مختلفة لتضارب المصالح نظرا لأن مدیر الصندوق والشرکات التابعة له، ومدراء کل منهما والمدراء والمنتسبین 
قد یکونون مشارکین في أنشطة عقاریة وغیرها من الأنشطة التجاریة بطریقة مباشرة أو غیر مباشرة. وبهذا الخصوص، یجوز للصندوق 
التابعة لمدیر الصندوق لتسهیل  التي ترتبط مع الشرکات  أو الشرکات  التعامل مع أشخاص أو شرکات أو مؤسسات  من وقت لآخر 
الفرص الاستثماریة. ولا یتطلب من الجهات التي فوض مجلس إدارة الصندوق مسؤولیات معینة لها (بما في ذلك مدیر الصندوق) أن 
یکرسوا کل مواردهم للصندوق. وفي حال قامت أي من الجهات المذکورة بتکریس مسؤولیاتها أو مصادرها لصالح جهات أخرى، قد یحد 
ذلك من قدرتها علی تکریس مصادرها ومسؤولیاتها لصالح الصندوق مما قد یؤثر علی قدرة الصندوق بتحقیق أهدافه من حیث النمو 

في العائدات والقدرة علي تحقیق قیمة سوقیة أفضل للوحدات.

مخاطر عدم المساواة في الحصول علی معلومات 
سیصدر الصندوق مانسبته  %28.5 من وحداته لملاك العقار مقابل مساهمتهم العینیة في رأس مال الصندوق. وتمثل هذه المجموعة 
أیضا الملاك الحقیقیین للشرکات البائعة وشرکات إدارة الأملاك وبالتالي تنشأ مخاطر حول حصول مجموعة مالکي العقارات أو مدراء 
العقارات علي معلومات جوهریة والتي قد لایکون مدیر الصندوق علم بها أو قد لایدرك أنها جوهریة بالإضافة إلی ذلك، قد یکون لدیهم 

القدرة علی تفسیر المعلومات في الوقت المناسب والتي قد لایکون للمستثمرین الآخرین القدرة علی ذلك.

مخاطر الاستثمار خارج المملکة 
ینطوي الاستثمار الدولي – خارج المملکة – علي العدید من المخاطر مثل سعر صرف العملة والتقلبات السیاسیة والاقتصادیة وارتفاع 
التکالیف علي المستثمر ومخاطر أمن المعلومات. وسیسعي مدیر الصندوق للدخول في استثمارات تابعة لمتطلبات تنظیمیة ورقابیة 
وإشرافیة مماثلة علي الأقل لتلك التي تطبقها المملکة العربیة السعودیة. ولکن في حال حدوث أي مماذکر أعلاه، فإنه قد یؤثر ذلك 

علی أرباح الصندوق و/أو تقییم أصوله مما قد یؤثر سلبا علی سعر وحداته.

مخاطر سعر صرف العملة 
عملة الصندوق الرئیسیة هي الریال السعودي، ولکن قد یقوم الصندوق بالاستحواذ علی عقارات أو الدخول في استثمارات أو دفع أي 
التي یتحملها  التکالیف  الریال السعودي. وبالتالي فإن أي تغییر سعر صرف هذه العملات قد یزید من  رسوم أو تکالیف بعملة غیر 
الصندوق مما قد یؤثر سلبا علی سعر وحدات الصندوق. کما أن مالکي الوحدات الذین لایعد الریال السعودي العملة الأساسیة لهم 

معرضون لمخاطر تقلبات أسعار الصرف.

المخاطر التقنیة
یعتمد مدیر الصندوق علی استخدام التقنیة في إدارة الصندوق إلا أن أنظمة المعلومات لدیه قد تتعرض لعملیات اختراق أو فیروسات أو 
أداء  یؤثر سلبا علی  الصندوق بشکل فاعل، مما قد  استثمارات  إدارة  الصندوق علی  تحد من قدرة مدیر  والتي  أو کلي،  تعطل جزئي 

الصندوق وبالتالي علی مالکي وحدات الصندوق.

مخاطر تعثر مدیر الصندوق 
حیث ان مدیر الصندوق إلتزم عبر إرادته المحضة، في حالة انخفاض عائد الصندوق عن %5، بالتبرع بدفع مالایزید عن عائد قدره %2 من 
أصول میفك الخاصة لحاملي الوحدات المستثمرین بالطرح وذلك للوحدات غیر المباعة منذ بدایة الطرح. وبالتالي أنه في حالة تعثر مدیر 

الصندوق  فإن لن یتمکن من التبرع الملزم بفروق العائد حال الانخفاض عن المستهدف. 
إفلاس مدیر  إشهار  أو لأکثر من سنة کما یشمل مخاطر  السنوات  بالتزاماته لسنة من  الوفاء  الصندوق عن  تعثر مدیر  یشمل ذلك 

الصندوق.
کما أن هناك مخاطر تتمثل في إنهاء الصندوق قبل مدته وبالتالي عدم تمتع المستثمرین بمیزة التبرع بفروق العائد.
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2. عوامل الخطر ذات الصلة بأصول الصندوق

مخاطر الاستحواذ علی الأصول العقاریة المبدئیة
یستهدف الصندوق إتمام الاستحواذ علی الأصول العقاریة المبدئیة في غضون 30 یوم عمل من تاریخ الإقفال. وعلی الرغم من الإلزامیة 
التزاماتهم بموجبها، فقد لا تتم عملیة  بتنفیذ  الشراء  اتفاقیات  التزام أي من طرفي  أنه في حال عدم  إلا  الشراء،  القانونیة لاتفاقیات 
الاستحواذ في غضون 60 یوماً من تاریخ الإقفال أو في أي وقت علی الإطلاق. في هذه الحالة، سوف یحتاج الصندوق إلی تحدید عملیات 
استحواذ علی أصول أخرى وإنهائها قبل أن یستطیع البدء في تقدیم توزیعات لمالکي الوحدات. وعلی الرغم من توقعات مدیر الصندوق 
بأن الصندوق سوف یستمر في توفیر العوائد المستهدفة للمستثمرین علی المدى الطویل، فقد تنخفض العوائد الدوریة المتوقعة 

للمستثمرین لعدم وجود أصول مدرة للدخل في حینها.

مخاطر الاستثمارات العقاریة
یخضع الاستثمار في وحدات الصندوق لبعض المخاطر المرتبطة بملکیة الأصول العقاریة و مجال العقارات علی وجه العموم. إن قیمة 
استثمارات الصندوق یمکن أن تتأثر بشکل سلبي بعدد من العوامل مثل انخفاض قیمة العقارات، عدم سیولة الاستثمار، المخاطر ذات 
الصلة بالأوضاع الاقتصادیة المحلیة، والکوارث الطبیعیة، المسؤولیة البیئیة، ارتفاع تکالیف التمویل، الأوضاع المالیة للمستأجرین، زیادة 

الضرائب المفروضة علی العقارات، التغیرات في أنظمة تقسیم المناطق، وزیادة المنافسة.

مخاطر توفر الاستثمارات المناسبة
تکون بعض استثمارات الصندوق، کما بتاریخه، منتقاة من قبل مدیر الصندوق وبالتالي لن تکون هناك فرصة لمالکي الوحدات بتقییم 
العوامل الاقتصادیة أو المالیة أو غیرها فیما یتعلق بالاستثمارات المستقبلیة. ولا یمکن تقدیم ضمان بأن مدیر الصندوق سیتمکن، عقب 
بیئة  بالصندوق وتحدیدا في  الخاصة  تتماشی مع أهداف الاستثمار  استثمارات  العقاریة المبدئیة، من تحدید  الاستحواذ علی الأصول 
السوق الحالیة، إن تحدید الاستثمارات المناسبة للصندوق وهیکلتها هو أمر معقد بعض الشيء وغیر مضمون بدرجة کبیرة. کما أن عدم 
قدرة الصندوق ، عن طریق مدیر الصندوق ،تحدید الاستثمارات المناسبة قد یؤثر سلبا علی النمو المرغوب في القیمة السوقیة للوحدات.

مخاطر تخلف الغیر في ما یتعلق بالأصول العقاریة المبدئیة
للمخاطر بشکل کبیر في حال إخلال  الصندوق معرضاً  العقاریة المبدئیة مؤجرة من قبل عدة مستأجرین. وبالتالي یکون  إن الأصول 
المستأجر عن الوفاء بالتزاماته. ففي تخلف المستأجر عن سداد الدفعات المستحقة عن عقار واحد أو أکثر من الأصول العقاریة المبدئیة، 
قد یحد ذلك من قدرة مدیر الصندوق علی إعادة تأجیر العقار أو تأجیرها بشروط مرضیة. وهذا من شأنه أن یقلل من إیرادات الإیجار من 
العقار. وعلاوة علی ذلك، قد یضطر الصندوق لعمل تجدیدات کبیرة للعقارات بغرض جذب مستأجرین جدد في المستقبل علی أفضل 

شروط ممکنة، مما قد یؤثر مؤقتا علی العوائد التي یتم توزیعها علی المستثمرین .

مخاطر تخلف الطرف الآخر عن الالتزام والمخاطر الائتمانیة
قد یتعرض الصندوق لمخاطر ائتمانیة تتعلق بالأطراف الذین یقوم الصندوق بمزاولة الأعمال معهم کما یمکن أن یتحمل الصندوق خطر 
تسویة التخلف عن السداد. کما أن الصندوق قد یتعرض، في ظروف معینة، إلی مخاطر تخلف الطرف الآخر عن الالتزام بما في ذلك 
ملاك الأراضي و/أو مدیري العقارات و/أو البنوك الممولة و/أو المقاولین. وقد یؤدي إخلال أي طرف خارجي متعاقد معه عن سداد أي 

مستحقات تعاقدیة إلی الصندوق إلی انخفاض دخل الصندوق وبالتالي التأثیر في النهایة علی عوائد مالکي الوحدات.

مخاطر الاستخدام غیر المحدد للعائدات
کما هو بتاریخ هذه الشروط والأحکام، وباستثناء الأصول العقاریة المبدئیة، لم یحدد مدیر الصندوق استثمارات الصندوق التي من المقرر 
القیام بها بعد تاریخ الإدراج. ولن یکون أمام المستثمرین في الصندوق أي فرصة لتقییم المعلومات الاقتصادیة والمالیة والمعلومات 

الأخرى ذات الصلة المتعلقة بالاستثمارات.

مخاطر التقلبات في قیمة العقار والمخاطر العقاریة
العقارات و/أو تأجیرها و/أو تطویر عملیاتها و/أو إعادة تطویرها. وتشمل هذه  سوف تخضع الاستثمارات للمخاطر المتعلقة بملکیة 
المخاطر، علی سبیل المثال ولیس الحصر، تلك المخاطر المرتبطة بالمناخ الاقتصادي المحلي العام والأوضاع العقاریة المحلیة والتغیرات 
في مستویات العرض والطلب المتعلق بالعقارات والنقص في إمدادات مصادر الطاقة ومختلف المخاطر غیر المؤمن علیها أو غیر القابلة 
للتأمین والکوارث الطبیعیة واللوائح والقرارات الحکومیة (علی سبیل المثال لا الحصر، مراقبة الإیجارات) والتغیرات في الضرائب العقاریة 
والتغیرات في معدلات العوائد وتوافر القروض السکنیة التي من شأنها أن تجعل بیع أو إعادة تمویل العقارات صعب أو غیر عملي، إضافة 
إلی الالتزامات البیئیة والالتزامات المحتملة المرتبطة بالتصرف في الأصول والحروب وغیرها من العوامل التي تقع خارج سیطرة مدیر 

الصندوق.
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وحیث شهد السوق العقاري تقلبات کثیرة في السابق، فهنالك احتمال أن یقوم الصندوق بالاستحواذ علی عقارات خلال فترة انتعاش في 
السوق العقاري حیث یتم هنا تخفیف الخطر قبل أن یشهد تدهور لاحق من شأنه أن یؤثر بالقیمة السوقیة لاستثمارات الصندوق. ولا 

یوجد هناك أي ضمان علی وجود سوق جاهزة لإعادة بیع الاستثمارات وذلك لأن الاستثمارات عموما لن تکون سائلة.

بالإضافة إلی ذلك، قد یکون للتغیرات السلبیة في تشغیل أي عقارات أو في الوضع المالي لأي مستأجر تأثیرا سلبیا علی المدفوعات 
الإیجاریة التي یتلقاها الصندوق، وبالتالي علی قدرة الصندوق علی تقدیم توزیعات أرباح للمستثمرین. وقد یتعرض أي مستأجر، من وقت 
لآخر، للرکود وهو الأمر الذي قد یضعف وضعه المالي ویؤدي إلی تخلفه عن سداد المستحقات الإیجاریة عند استحقاقها. وفي أي وقت، 
یجوز لأي مستأجر أن یسعی للحصول علی حمایة ضد قوانین الإفلاس أو الإعسار المعمول بها، وهو الأمر الذي قد یؤدي إلی رفض 
عقد الإیجار أو إنهائه أو أي نتائج سلبیة أخرى، وبالتالي انخفاض التدفق النقدي القابل للتوزیع الخاص بالصندوق. ولا یمکن تقدیم 

ضمان بأن المستأجرین لن یرفعوا دعاوى للحمایة من الإفلاس في المستقبل، وإذا فعلوا ذلك أن یستمر الإیجار ساریاً.

مخاطر الترکیز علی القطاع العقاري
قد یستثمر الصندوق في أصول مرکزة في قطاع محدد، علی سبیل المثال القطاع العقاري السکني و/أو التجاري أو القطاع العقاري 
المکتبي و/أو قطاع المخازن. وفي حال رکز الصندوق استثماراته في قطاع واحد، فقد یؤدي ذلك الأمر إلی تعریض الصندوق لخطر الرکود 
الاقتصادي وذلك بشکل یفوق ما إذا اشتملت أصول الصندوق الاستثماریة علی أصول عدیدة في قطاعات أخرى. ونتیجة لذلك، قد یکون 
أرباح  توزیعات  تقدیم  علی  وقدرته  النقدیة  وتدفقاته  عملیاته  ونتائج  للصندوق  المالي  الوضع  علی  جوهري  سلبي  تأثیر  الرکود  لهذا 

للمستثمرین.

مخاطر ترکیز في الموقع الجغرافي
إلی مخاطر تدني الأوضاع الاقتصادیة  الصندوق  الصندوق یرکز استثماراته في مواقع جغرافیة محدودة، فقد یعرض هذا  وباعتبار أن 
بشکل أکبر عما لو شمل الصندوق علی عقارات في مناطق جغرافیة متنوعة. ونتیجة لذلك، یمکن لأي رکود في النشاط الاقتصادي في 
الریاض و جدة أو أي منطقة أخرى یستثمر فیها الصندوق أن یکون له تأثیر سلبي جوهري علی الحالة المالیة للصندوق ونتائج عملیاته، 

وتدفقاته النقدیة، والقدرة علی القیام بتوزیعات للمستثمرین.

مخاطر نزع الملکیة
 أنه من حق بعض الجهات الحکومیة في المملکة الاستحواذ الإجباري علی عقار لتحقیق المنفعة العامة (علی سبیل المثال لا الحصر، بناء 
الطرق والمرافق العامة). ومن الناحیة العملیة، یکون سعر الشراء لعقار ما عادة ما یساوي للقیمة السوقیة. وفي حال نزع الملکیة یتم 
الرغم من  اعتمادها یقوم بموجب نظام خاص. وعلی  العقار بعد فترة إخطار غیر محددة نظامیاً، وذلك لأن  الاستحواذ الإجباري علی 
احتمالیة دفع التعویض، فهناك خطر یتمثل في أن یکون قیمة التعویض غیر کافیة بالمقارنة مع حجم الاستثمار أو الربح الفائت أو الزیادة 
في قیمة الاستثمار. وفي حال تحقق خطر نزع الملکیة، قد تنخفض قیمة التوزیعات لمالکي الوحدات، وقیمة وسعر التداول للوحدات وقد 

یخسر مالکي الوحدات کل أو جزء من رأس المال المستثمر.

مخاطر سوق العقارات التجاریة
قد یستحوذ الصندوق علی أصول عقاریة تجاریة فقط، وإذا اعتمد الصندوق علی مصادر الدخل الناتجة عنها، قد یصبح الصندوق مُعرضا 
لأي رکود یحدث في هذه السوق. وتتمیز سوق العقارات التجاریة بطبیعتها الدوریة و تتأثر بالوضع الاقتصادي بصفة عامة. هذا وتؤثر 
الاقتصادیة  الظروف  فإن  ذلك،  إلی  وبالإضافة  وسیولتها.  التجاریة  العقاریة  الأصول  قیمة  علی  سلباً  المتدهورة  الاقتصادیة  الظروف 
السلبیة کان لها، وسیظل لها، تأثیر سلبي جوهري علی مستوى العوائد الإیجاریة والتحصیل الفعال لها وقدرة المستأجرین علی سداد 
مدفوعات تتدفق في نهایة الأمر إلی الصندوق. وکذلك قد یکون للانخفاض في أداء أسواق العقارات التجاریة تأثیر سلبي علی مستویات 
الإیجار وعوائده وأعداد العقارات غیر المستغلة، ونتیجة لذلك قد یکون لهذا الأمر تأثیر سلبي جوهري علی عمل الصندوق ووضعه المالي.

مخاطر السوق العقاري السکني
کبیر علی  بشکل  یعتمد  السکني  العقاري  القطاع  الاستثمارات في  أداء  وإن  السکني.  العقاري  القطاع  الاستثمار في  للصندوق  یجوز 
التغیرات في مستویات العرض والطلب، والتي تتأثر بشکل کبیر بالعوامل الاقتصادیة والسیاسیة والأمنیة، والعوامل الإقلیمیة والمحلیة، 
بما في ذلك زیادة في المنافسة التي تفرضها العقارات السکنیة الأخرى.  إن قدرة الصندوق علی الاستفادة من دخل تأجیري إضافة إلی 
الحفاظ علی قیمة العقار یعتمد إلی حد کبیر علی قدرة العقار التابع للصندوق المنافسة مع عقارات أخرى مماثلة. وفي حال کان باستطاعة 
عقارات أخرى مماثلة اجتذاب مستأجرین أفضل من هؤلاء المستأجرین للعقارات التابعة للصندوق، قد ینتج ذلك بانخفاض الدخل التأجیري 
للصندوق نتیجة لانخفاض الطلب علی العقارات التابعة للصندوق .إن الانخفاض في صافي الدخل التأجیري قد یقلل من التوزیعات لمالکي 

الوحدات وقد یتسبب في انخفاض قیمة وسعر الوحدات.
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مخاطر الاعتماد علی إیرادات الإیجارات
قد یستحوذ الصندوق علی استثمارات بناءً علی القیم المستقاة من الإیرادات التي من المتوقع أن یتم الحصول علیها من المستأجرین. 
ولا یوجد ضمان بأن المساحات الشاغرة سوف یتم تأجیرها أو أن الإیجارات المنتهیة سوف یتم تجدیدها أو أنه سوف تکون هناك زیادة 
في الإیجارات بمرور الزمن. وفي حال تعرض أحد المستأجرین لأزمة مالیة، فقد یصبح عندها غیر قادر علی سداد المستحقات الإیجاریة في 
الوقت المناسب أو تجدید عقد إیجاره. وقد یشغل بعض المستأجرین أجزاء کبیرة من الاستثمارات ذات الصلة، وبالتالي، طالما کانت 
استثمارات الصندوق مرکزة في تلك الأصول، فقد یتأثر الوضع المالي للصندوق ونتائج عملیاته وتدفقاته النقدیة وقدرته علی تقدیم 

توزیعات أرباح للمستثمرین سلبا بشکل کبیر بأي ظروف سلبیة تؤثر علی هؤلاء المستأجرین الرئیسیین. 

مخاطر سیولة الأصول الأساسیة
تعد الأصول العقاریة من الأصول غیر السائلة نسبیاً. وبالتالي، قد یصعب أو یستحیل علی الصندوق أن یبیع أصل عقاري معین بالسعر 
المرغوب في أي وقت معین. وتتکون أصول الصندوق من أصول عقاریة وقد یصعب علی الصندوق بیع أصوله العقاریة (خصوصاً في أوقات 
تراجع السوق وبصفة خاصة تلك الأصول التي یتم تصنیفها کأصول عقاریة کبیرة) وقد یتعرض السعر المقترح لخصم کبیر خاصة إذا تم 
إجبار الصندوق علی التصرف في أي من أصوله خلال فترة زمنیة قصیرة. وقد یؤدي هذا الأمر إلی تخفیض قیمة الوحدات والتأثیر سلبا علی 

أداء الصندوق.

مخاطر التطویر العقاري
علما أنه لن تشکل مشاریع التطویر العقاري نسبة کبیرة من أصول الصندوق، إلا أن قطاع التطویر العقاري في المملکة یواجه مخاطر 

عدیدة. إن مخاطر الاشتراك في بناء وتسویق مشروع عقاري جدید تشمل، دون حصر، ما یلي:
(1)التأخیر في الانتهاء من الأعمال في الوقت المناسب

(2) تجاوز التکالیف المحددة
(3) عدم القدرة علی تحقیق عقود إیجار بالمستویات المتوقعة

(4) والقوة القاهرة الناتجة عن عوامل خارج سیطرة الصندوق والمتعلقة بشکل خاص بقطاع المقاولات (بما في ذلك ظروف جویة وبیئیة تحول دون 
استکمال أعمال التطویر والبناء إضافة إلی عدم توافر مواد بناء أولیة في السوق). وهو الأمر الذي یعوق الانتهاء من مشاریع التطویر. إن البدء في 
مشروع جدید ینطوي أیضاً علی مخاطر أخرى، من بینها الحصول علی الموافقات والتصاریح الحکومیة اللازمة لتقسیم الأراضي والإشغال، وغیرها من 
الموافقات والتصاریح الحکومیة الأخرى المطلوبة، وتکالیف التطویر العقاري المتصلة بالمشاریع التي لم تتم متابعتها حتی الاکتمال. إن الإنجاز الناجح 
لتلك المشاریع سوف یکون له تأثیر مباشر وکبیر علی قیمة الوحدات وأي فشل في ذلك من شأنه أن یؤدي إلی تخفیض التوزیعات للمستثمرین 

وصافي قیمة أصول الصندوق.

مخاطر التمویل
من المحتمل أن یتم تمویل أصول الصندوق وأن یؤثر هذا سلباً علی الدخل الذي یجنیه الصندوق، أو أن یؤدي إلی خسارة رأس المال 
الصندوق  یلجأ  عندما  العقاریة  الصندوق  أصول  والانخفاضات في قیمة  الزیادات  وتتعاظم  للوحدات.  السوقیة  القیمة  وبالتالي  الأصلي 
للتمویل. فعلی سبیل المثال، قد یسبب التمویل تغیرات عشوائیة في صافي قیمة أصول الصندوق أو قد تعرضه لخسارة تفوق مبلغ 
استثماره. إن استخدام التمویل یخلق فرصة للزیادة في العائدات ولکنه في نفس الوقت ینطوي علی درجة من الخطر المالي وقد یؤدي 
إلی تعریض الصندوق واستثماراته إلی عوامل أخرى مثل ارتفاع تکلفة التمویل والرکود الاقتصادي. علاوة علی ذلك، فإنه یمکن رهن 
أصول الصندوق إلی ممول لصالح الصندوق فقط، ویمکن أن یقوم ذلك الممول بالمطالبة بالأصول فور حدوث أي تخلف عن السداد 

(حسبما هوُ مشروط في وثائق التمویل) من جانب الشرکة ذات الغرض الخاص أو من جانب مدیر الصندوق أو الصندوق ذاته.

مخاطر بعض التصرفات
بخصوص التصرف باستثمارات الصندوق، فإنه قد یُطلب من الصندوق إجراء إعلانات حول الشؤون التجاریة والمالیة للاستثمار مثل تلك 
التي تتم بخصوص بیع أي عقار، وقد یُطلب منه ضمان تعویض المشترین لتلك الاستثمارات للحد الذي تکون فیه تلك الإعلانات غیر 
جانب  من  النهایة  تمویلها في  یُطلب  قد  أو  الوحدات  مالکي  عوائد  تخفض  قد  طارئة،  التزامات  الترتیبات  تلك  عن  ینتج  وقد  دقیقة. 
الصندوق. وبالإضافة إلی ذلك، تنص المستندات المنظمة للصندوق علی أن الصندوق یضمن تعویض مدیر الصندوق والتابعین له بما في 
ذلك مسئولیه ومدیریه وشرکائه وموظفیه ومساهمیه والأعضاء وغیرهم من الوکلاء، عن بعض المطالبات والخسائر والأضرار والنفقات 

الناجمة عن نشاطاته نیابة عن الصندوق، وقد تؤثر التزامات التعویض تلك بشکل جوهري علی عوائد المستثمرین.

مخاطر عدم القدرة علی التخارج من استثمارات الصندوق بشروط جیدة
سوف یقوم الصندوق بالتخارج من العقارات والأصول الأخرى الخاصة به في الوقت الذي یراه مدیر الصندوق مناسباً للبیع. إن قدرة 
الصندوق علی التصرف في العقارات بناءً علی شروط مواتیة یعتمد علی عوامل خارج سیطرته بما في ذلك المنافسة من قبل بائعین آخرین 
وتوافر حلول تمویل تجذب المشترین المحتملین. وفي حال لم یتمکن الصندوق من التصرف في أصوله بناءً علی الشروط التي یفضلها 
أو في التوقیت الذي یقوم فیه مدیر الصندوق بالتصرف في الأصول فإن وضعه المالي ونتائج العملیات والتدفق النقدي وقدرته علی 

توزیع الأرباح علی مالکي الوحدات قد تتأثر سلباً.
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مخاطر عدم قدرة المستأجرین علی الوفاء بالتزاماتهم الإیجاریة
قد تتأثر نتائج الصندوق بشکل سلبي إذا کان هناك عدد کبیر من المستأجرین غیر قادرین علی الوفاء بالتزاماتهم الإیجاریة بالإضافة إلی 
ذلك، ففي حال لجوء مستأجر ما إلی أنظمة الإفلاس أو الإعسار أو أیة أنظمة مماثلة، فیجوز له إنهاء عقد الإیجار الخاص وینتج عن ذلك 
نقصان في التدفق النقدي للصندوق. وفي حال وجود عدد کبیر من حالات الإخلال بالالتزامات أو حالات الإفلاس من المستأجرین فإن 

التدفق النقدي الخاص بالصندوق وکذلك قدرة الصندوق علی تنفیذ توزیعات لمالکي الوحدات قد تتأثر سلبا.

مخاطر احتمالیة عدم القدرة علی تجدید عقد الإیجار أو إعادة تأجیر المساحة المستأجرة عند انتهاء مدة العقد
سوف یستمد الصندوق معظم دخله من مبالغ الإیجار التي یسددها مستأجر العقارات وبناءً علیه فإن الوضع المالي للصندوق ونتائج 
العملیات والتدفق النقدي وکذلك قدرة الصندوق علی تنفیذ توزیعات للمستثمرین قد تتأثر جمیعها سلباً في حالة لم یتمکن الصندوق 
من إعادة تأجیر العقارات بشکل فوري أو تجدید عقود الإیجار أو في حال کانت القیمة الإیجاریة عند التجدید أو إعادة التأجیر أقل بکثیر 
من المتوقع. وفي حال واجه أحد المستأجرین رکوداً في أعماله أو واجه أي ضائقة مالیة من نوع آخر فإنه من الممکن ألا یصبح قادرا علی 
سداد القیمة الإیجاریة في موعدها أو حتی تجدید عقده. علاوة علی ذلك، فإن قدرة الصندوق علی تأجیر المساحة الإیجاریة وکذلك 
القیمة الإیجاریة التي یتقاضاها تتأثران لیس فقط بالطلب من قبل المستأجرین ولکن أیضا بعدد العقارات الأخرى التي تنافس عقارات 

الصندوق في اجتذاب المستأجرین.

مخاطر سریان الإیجار الذي یتضمن الالتزام بالتأمین والإصلاح الکامل
تم تأجیر بعض الأصول العقاریة المبدئیة بموجب عقود إیجار معادلة بشکل کبیر لما یُعرَف بعقود الإیجار التي تتضمن الالتزام بالتأمین 
والإصلاح الکامل، والتي بموجبها یتحمل المستأجر کافة تکالیف الصیانة، بالإضافة إلی الخدمات والتأمین والالتزام بسداد الضرائب 

والرسوم المتعلقة بشکل مباشر بالعقار ذي الصلة.

وعلی الرغم من اعتماد العقود من جانب الهیئة الشرعیة للصندوق، فهي لا تضمن أن تقرر المحاکم المختصة في المملکة أن أحکام عقود 
الإیجار أو غیرها من العقود ذات الصلة هي عقود متوافقة مع الشریعة، وبالتالي یمکن تنفیذها في المملکة حسب صیاغتها، وذلك خاصة 
بالأصول  المتعلقة  والرسوم  الضرائب  بسداد  والالتزام  إنشائیة  إصلاحات  إجراء  مسئولیة  للمستأجر  تخوّل  التي  بالأحکام  یتعلق  فیما 
العقاریة المبدئیة. وفي حال قررت المحکمة المختصة أن هذا الترتیب غیر متوافق مع الشریعة، فقد تزید النفقات المتکبدة من جانب 
الصندوق بشکل کبیر، وقد یکون لهذا الأمر تأثیر جوهري سلبي علی الصندوق ومرکزه المالي وقد یؤدي إلی انخفاض التوزیعات لمالکي 

الوحدات وبالتالي انخفاض قیمة الوحدات.

مخاطر قطاع الفندقة
سوف یتأثر أداء الصندوق بالعوامل التي تؤثر علی قطاع الفندقة بشکل عام. حیث من الممکن الاستحواذ علی فنادق وتکون من ضمن 
أصول الصندوق العقاریة وقد تتضمن هذه العوامل عوامل متعلقة بمستویات الطلب ومن بینها أي انکماش اقتصادي أو أي تفشي 
للأمراض أو أوبئة أو قیود الحجر الصحي أو القیود المرتبطة بالصحة العامة أو أي أنظمة أو لوائح  (بما في ذلك تلك المتعلقة بالضرائب 
والرسوم) أو التعطل في خدمات النقل والمواصلات المحلیة أو الوطنیة أو الدولیة أو التقیید أو الحظر أو أي حالة مشابهة، أو عوامل 
تتعلق بمستویات العرض ومن بینها زیادة المعروض من الفنادق إما بشکل عام أو في قطاع أو مکان معین أو في فئة معینة. ویتسم 
قطاع الفندقة بنمط دوري. وقد یکون للاقتصاد الکلي وغیره من العوامل تأثیر سلبي علی العمل وعلی الإنفاق الشخصي وهو ما یؤدي 
إلی انخفاض معدلات الإشغال وأسعار الغرف ویؤثر علی القیمة الإجمالیة للعقارات في قطاع الفندقة. وبالتالي، قد یحتاج الصندوق إلی 
العوائد  تحقیق  من  یتمکن  لا  وقد  رأسمالیة  خسارة  إلی  یؤدي  مما  الاستحواذ،  تکلفة  من  أقل  مبلغ  مقابل  الأصول  من  التخارج 

المستهدفة.

مخاطر سوق العقارات التجاریة
قد یستحوذ الصندوق علی أصول عقاریة تجاریة فقط، وإذا اعتمد الصندوق علی مصادر الدخل الناتجة عنها، قد یصبح الصندوق

معرضاً لأي  رکود یحدث في هذه السوق. ومن طبیعة سوق العقارات التجاریة أنها دوریة وتتأثر بالوضع الاقتصادي بصفة عامة. هذا 
وتؤثر الظروف الاقتصادیة السلبیة علی قیمة الأصول العقاریة التجاریة وسیولتها. وکذلك قد یکون للانخفاض في أداء أسواق العقارات 
التجاریة تأثیر سلبي علی مستویات الإیجار وعوائده وأعداد العقارات الشاغرة، وکنتیجة لذلك قد یکون لهذا الأمر تأثیر سلبي جوهري علی 

عمل الصندوق ووضعه المالي. 

مخاطر الطبیعة الموسمیة وغیرها من المخاطر المرتبطة بقطاع الفندقة
یتم  عقارات  أي  المبدئیة وعلی  العقاریة  الأصول  تأثیر جوهري سلبي علی  عام  الفندقة بشکل  لقطاع  للطبیعة الموسمیة  یکون   قد 
الاستحواذ علیها في المستقبل والتي یتم استخدامها في مجال الفندقة. یتسم قطاع الفندقة بطبیعته الموسمیة، ویحقق أعلی معدلات 
الإشغال بصفة عامة في موسم الإجازات والعطل الرسمیة. ومن المتوقع أن تسبب هذه الطبیعة الموسمیة تقلبات دوریة في إیرادات 
الغرف وأسعارها ومعدلات الإشغال والنفقات التشغیلیة. ولا یستطیع الصندوق توفیر أي ضمانات بأن التدفقات النقدیة سوف تکون 
کافیة لتعویض أي هبوط قد یحدث نتیجة لهذه التقلبات. وبالتالي، قد یکون للتذبذب في الأداء المالي الناتج عن الطبیعة الموسمیة 

للقطاع الفندقي تأثیر جوهري سلبي علی المرکز المالي للصندوق
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وتدفقاته النقدیة ونتائج عملیاته وبالتالي التوزیعات النقدیة وقیمة الوحدات. وبالإضافة إلی ذلك، وعلی الرغم من أن المملکة والهیئة 
السعودیة العامة للسیاحة والتراث الوطني تبذلان حالیا جهودا کبیرة لتشجیع السیاحة، إلا أن التغییر السلبي في إصدار تأشیرات العمل 

وتأشیرات  السیاحة قد یؤثر علی سوق السیاحة في المملکة العربیة السعودیة بما في ذلك استثمارات الصندوق.

مخاطر الخسائر غیر المؤمنة
سوف یحتفظ الصندوق بتأمین للمسؤولیة التجاریة، وتأمین علی الملکیة، وغیرها من أنواع التأمین التي تغطي جمیع الممتلکات التي 
یملکها ویدیرها الصندوق، وذلك بالنوع والحدود التي یعتقد أنها کافیة ومناسبة بالنظر إلی المخاطر النسبیة التي تنطبق علی العقار، 
وبتکلفة التغطیة المناسبة، مع تطبیق ممارسات الصناعة الجیدة. ومن الممکن أیضاً التأمین ضد خسائر معینة، مثل تلك التي تنتج عن 
الأعمال الإرهابیة أو العواصف أو الفیضانات أو النشاط الزلزالي، مع مراعاة بعض القیود، من بینها قیود وثائق التأمین. لذا فإن الصندوق 
قد یتکبد خسائر مادیة تتجاوز عائدات التأمین، وربما یصبح غیر قادر علی الاستمرار في الحصول علی التغطیة التأمینیة بأسعار معقولة 
تجاریاً. فإذا واجه الصندوق خسارة غیر مؤمن علیها أو خسارة تتجاوز حدوده التأمینیة فیما یتعلق بملکیة إحدى العقارات أو أکثر، فإنه من 
هذه  من  المتوقعة  المستقبلیة  العائدات  عن  فضلا  المتضررة،  الممتلکات  في  المستثمر  المال  رأس  الصندوق  یخسر  أن  المحتمل 
الممتلکات. وبالتأکید فإن أي خسارة من هذا القبیل من المرجح أن تؤثر سلباً علی حالة الصندوق المالیة ونتائج عملیاته، والتدفقات 

النقدیة الناتجة عنه، ومن ثم قدرة الصندوق علی تقدیم توزیعات مالیة لمالکي الوحدات.

مخاطر تثمین العقارات
لغایات تقدیر قیمة عقار ما من ضمن المحفظة الاستثماریة للصندوق، یقوم مدیر الصندوق بعملیات تقییم داخلیة في العدید من الحالات 
بالنسبة للصندوق، وذلك إضافة إلی التثمین المعد من قبل المثمنین المستقلین. وتکون عملیات التقییم التي یقوم بها مدیر الصندوق 
هي فقط لغرض تقدیر قیمة عقار ما فقط، ولیست مقیاساً دقیقاً للقیمة التي یمکن الحصول علیها عند بیع ذلك العقار حیث أن التحقق 
النهائي من القیمة السوقیة للعقار یعتمد إلی حد کبیر علی المفاوضات بین البائع والمشتري والتي قد تتأثر بالظروف الاقتصادیة، وغیرها 
من الظروف الأخرى الخارجة عن سیطرة الصندوق ومدیر الصندوق، ومن بین تلك الظروف دون حصر، ظروف السوق بشکل عام. إذا 
قرر الصندوق تصفیة أصوله، فإن القیمة المحققة قد تکون أکثر من أو أقل من قیمة التقییم المقدرة لهذه الأصول. وفي فترات التقلبات 
الاقتصادیة، والتي یزید فیها عدم الیقین بالنسبة لتقدیرات القیمة، وتقل العملیات المماثلة التي یمکن في مقابلها قیاس القیمة، فإن 
الفارق یزید ما بین القیمة المقدرة لأصل عقاري معین والقیمة السوقیة النهائیة لذلك الأصل. علاوة علی ذلك، فإن عدم الیقین النسبي 
البائع  بشأن التدفقات النقدیة في السوق المتعثرة یمکن أن یؤثر سلباً علی دقة تقدیرات قیمة العقار وبالتالي علی المفاوضات بین 

والمشتري وسعر البیع، مما یؤثر علی العائد لمالکي الوحدات.

مخاطر الاستثمار في صنادیق المرابحة والأسهم المدرجة وصنادیق الاستثمار العقاري الأخرى
البنوك سعودیة محلیة أو في أسهم الشرکات العقاریة المدرجة  یجوز للصندوق الاستثمار في تعاملات مرابحة بالریال السعودي مع 
والمتوافقة مع أحکام الشریعة أو غیرها من الصنادیق الاستثماریة المتوافقة مع أحکام الشریعة. وقد تنخفض قیمة هذه الأنواع من 
الاستثمارات کونها لیست ودائع بنکیة. وبالإضافة، هناك مخاطر إخلال الغیر فیما یخص تعاملات المرابحة الناشئة عن الأنشطة التجاریة 
التي تنطوي علی التعامل في الأدوات المالیة الغیر سائلة، التي لا یتم المقاصة أو الدفعات فیها عند شرکة مقاصة خاضعة لرقابة أو سوق 

مالي مما قد یؤثر سلبا علی التوزیعات النقدیة والقیمة السوقیة للوحدات.

مخاطر تأثیر السیاسات الحکومیة علی السوق العقاري السعودي
البیضاء".  العربیة السعودیة، والمعروفة باسم "رسوم الأراضي  البیضاء في المملکة  قامت الحکومة مؤخراً بفرض رسوم علی الأراضي 
وتوفر هذه الرسوم حافزا للمطورین الآخرین لتطویر الأراضي غیر المستغلة، ولکن من الممکن أن تؤدي أیضاً إلی زیادة في مستویات 
ضریبة  في  والتغیرات  المملکة،  في  والمیاه  الکهرباء  عن  للدعم  المستقبل  في  تخفیض  أي  إن  العقاري.  القطاع  سوق  في  المنافسة 
المغتربین والضرائب علی التحویلات المالیة من المغتربین و فرض أي ضرائب جدیدة علی العمالة الوافدة وعائلاتهم قد یقلل من الدخل 
المتاح وقد تقلل من مستویات الطلب علی العقارات التابعة للصندوق. وعلاوة علی ذلك، قد یکون لأي زیادة لحدود أو قیم الإیجارات 

من قبل الحکومة تأثیر سلبي علی إیرادات العقارات وبالتالي التوزیعات النقدیة والقیمة السوقیة لوحدات الصندوق.

مخاطر الزیادة في تکالیف البناء
قد یعمد مدیر الصندوق إلی تطویر بعض الأصول وذلك بالإستفادة من بعض الموقع غیر المستفادة فیها ببناء أو إضافة أو تطویر 
مباني وعلیه فإن تکالیف بناء مشروع عقاري قد تتجاوز التوقعات المحددة لأسباب مختلفة، من بینها علی سبیل المثال ولیس الحصر، 
التأخیر بسبب الخلافات الصناعیة، والخلافات مع مقاولي الباطن، والزیادة في تکالیف مواد البناء والمعدات والعمالة، وسوء الأحوال 
الجویة، والمشاکل والظروف غیر المتوقعة. وإذا أمکن سیتم التخفیف من مشکلة تجاوز التکالیف عن طریق الدخول مع المقاولین في 
عقود بناء ذات مواعید محددة، ومبالغ مقطوعة ثابتة، علی أن تشتمل تلك العقود علی أحکام مناسبة لحالات الطوارئ. ومع ذلك، فلا 
یوجد أي ضمان بأن تدابیر التخفیف هذه التي سیتم اتخاذها سوف تنجح في القضاء علی خطر تکبد تجاوزات کبیرة في التکالیف، تلك 
الحالات، من الممکن أن یکون الاعتماد علی المقاولین  إلی وقوع خسائر في الاستثمارات. وفي مثل هذه  التي قد تؤدي  التجاوزات 

محدوداً وأي زیادة في تکالیف البناء قد تقلل من صافي دخل الصندوق وبالتالي نسب التوزیعات النقدیة المتاحة لمالکي الوحدات.
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مخاطر البنیة التحتیة
بخصوص العقارات التي تکون تحت التطویر، سوف یعتمد الصندوق علی الحکومة والبلدیة المختصة بغرض توفیر البنیة التحتیة اللازمة 
لموقع التطویر، بما في ذلك المیاه والصرف الصحي والکهرباء والطرق. فإذا لم تکن الحکومة والبلدیة المختصة قادرتین علی استکمال 
مشاریع البنیة التحتیة في الوقت المناسب أو کما هو متوقع حالیا، فإن هذا من شأنه أن یضعف قدرة الصندوق علی إنجاز أو تشغیل 
العقارات وأن یؤثر بشکل سلبي علی أداء الصندوق لتأخر تشغیل العقار کما هو مخطط ومما ینتج عن ذلك انخفاض في مستویات 

التوزیعات لمالکي الوحدات.

مخاطر الإجراءات التي یتخذها المنافسون
یتنافس الصندوق مع ملاك ومشغلین ومطورین عقاریین آخرین في المملکة العربیة السعودیة، وقد یمتلك بعضهم عقارات مشابهة 
للعقارات التي یمتلکها الصندوق في نفس النطاق الذي تقع فیه العقارات. وإذا قام منافسو الصندوق بتأجیر أماکن سکنیة أو تجاریة 
مماثلة للعقارات التي یمتلکها الصندوق أو بیع أصول مماثلة لهذه للعقارات التي یمتلکها الصندوق بقیمة تساوي أو أقل من تثمین 
الصندوق للأصول القابلة للمقارنة، فإن الصندوق قد لا ینجح في تأجیر المساحة التجاریة والسکنیة بأسعار مناسبة أو وفق شروط مناسبة 
أو قد لا ینجح في التأجیر أو البیع علی الإطلاق. وینتج ذلك بزیادة تکالیف الصندوق من خلال تکبد مصاریف إضافیة لحمایة والمحافظة 

علی العقار وأیضاً عدم الاستفادة من الدخل الفائت من العقار وبالتالي انخفاض مستویات التوزیعات المالکي الوحدات.
لتقسیم  اللازمة  الحکومیة  والتصاریح  الموافقات  الحصول علی  بینها  أخرى، من  أیضاً علی مخاطر  ینطوي  البدء في مشروع جدید  إن 
الأراضي والإشغال، وغیرها من الموافقات والتصاریح الحکومیة الأخرى المطلوبة، وتکالیف التطویر العقاري المتصلة بالمشاریع التي لم 
تتم متابعتها حتی الاکتمال. إن الإنجاز الناجح لتلك المشاریع سوف یکون له تأثیر مباشر وکبیر علی قیمة الوحدات وأي فشل في ذلك 

من شأنه أن یؤثر علی التوزیعات للمستثمرین وصافي قیمة أصول الصندوق.

مخاطر عد وجود شهادة إتمام بناء 
النهائیة  المراحل  مازالت فی  التي  العقارات  أو  بمکة  الموجودة  العقارات  مثل  بناء  إتمام  لیها شهادة  لیس  التي  الأصول  توجد بعض 

للتطویر. ویؤکد مدیر الصندوق أنه مسئول عن حدوث أي أضرار ناتجة عن عدم وجود إتمام البناء. 

مخاطر القرارات الحدیثة لوزارة العمل 
قامت وزارة العمل في الآونة الأخیرة بإصدار قرارات تعمل علی سعودة العدید من القطاعات العاملة بقطاع التجزئة وهذا قد یکون له 
أثر سلبي علی أداء بعض العقارات نتیجة إغلاق بعض المحلات التي تعتمد علی العمالة الأجنبیة بشکل تام وبالتالي فإن هذه القرارات 
التوزیعات  یؤثر سلبا علی علی  القطاعات. مما قد  العاملة في هذه  للعقارات  التأجیریة  إشغال المساحات  بالسلب علی نسبة  تؤثر  قد 

للمستثمرین وصافي قیمة أصول الصندوق.
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3. عوامل الخطر الأخرى:

مخاطر الوضع القانوني
إن الصندوق یمثل ترتیباً تعاقدیاً بین مالکي الوحدات ومدیر الصندوق. وهذا الترتیب التعاقدي تحکمه وتشرف علیه هیئة السوق المالیة. 
لیس لدى الصندوق شخصیته القانونیة أو الاعتباریة الخاصة ولذا فقد لا یجد الصندوق تأییدا من الجهات المشرعة الرسمیة السعودیة 
أو المحاکم السعودیة لعدم وضوح کیان الصندوق القانوني مما قد یعرض الصندوق لخسائر تنعکس بشکل مباشر علی السعر السوقي 

لوحدات الصندوق. 

المخاطر القانونیة والتنظیمیة والضریبیة
إن المعلومات الواردة في هذه الشروط والأحکام تستند علی الأنظمة القائمة وقت إصدار الشروط والأحکام. فقد تطرأ تغیرات قانونیة 
وضریبیة وزکویة وتنظیمیة في المملکة أو غیرها خلال مدة الصندوق، والتي یمکن أن یکون لها تأثیر سلبي علی الصندوق، أو استثماراته، 
أو مالکي الوحدات. ولا توجد حالیاً ضرائب مفروضة علی الصنادیق الاستثماریة داخل المملکة العربیة السعودیة ومع ذلك فلیس هناك 
ضمان بأن نظام الضرائب الحالي المعمول به داخل المملکة العربیة السعودیة لن یتغیر.وینطوي الاستثمار في الصندوق علی مخاطر 
فرض ضریبة القیمة المضافة والتي قد تؤثر بشکل مباشر او غیر مباشر علی عوائد الصندوق من خلال انخفاض المبالغ النقدیة المتاحة 
في عملیات الصندوق والتوزیعات المحتملة لمالکي الوحدانت ویجب علی حملة الوحدات استشارة مستشاریهم الضریببین بشأن تملك 

الوحدات في الصندوق وما یترتب علیه من مخاطر ضریبیة.

المخاطر الضریبیة
ینطوي الاستثمار في الصندوق علی مخاطر ضریبیة متنوعة غیر معلومة بشکل واضح في الوقت الحالي. ویؤدي خضوع الصندوق لدفعات

ضریبیة إلی تخفیض المبالغ النقدیة المتاحة لعملیات الصندوق فضلا عن التوزیعات المحتملة للمستثمرین. وسوف تؤدي الضرائب التي 
مع  التشاور  المحتملین  المستثمرین  علی  ویجب  الصندوق.  في  بالاستثمار  المرتبطة  العوائد  تخفیض  إلی  المستثمرون  یتکبدها 

مستشاریهم الضریبیین بشأن الضرائب المترتبة علی الاستثمار في الوحدات وتملکها وبیعها.

مخاطر ضریبة القیمة المضافة
کما بتاریخ هذه الشروط والأحکام، لا یخضع الاستثمار في الصندوق لضریبة دخل أو ضریبة استقطاع أو ضریبة علی الأرباح الرأسمالیة أو 
أي ضریبة أخرى ذات صلة، ولکن أقرت الحکومة تطبیق ضریبة القیمة المضافة في المملکة بحلول ینایر 2018م. وقد یتم تطبیق ضریبة 
القیمة المضافة علي العقارات المبدئیة أو المستقبلیة التي یتم الاستحواذ علیها من قبل الصندوق، وبالتالي قد یؤدي إلي زیادة قیمة 

العقارات، مما قد یؤثر سلبا علي عائدات الصندوق.

وبموجب اللائحة التنفیذیة لضریبة القیمة المضافة الصادرة مؤخراُ في المملکة، فإنه لیس من المتوقع أن یخضع الاستثمار في الصندوق 
لضریبة القیمة المضافة، إلا أنه ینبغي علی المستثمرین طلب المشورة فیما یتعلق بتأثیر ضریبة القیمة المضافة فیما یتعلق باستثمارهم 

في الصندوق.

ومن المتوقع أن یخضع مدیر الصندوق لضریبة القیمة المضافة فیما یتعلق بأنشطته وأعماله الخاصة، وبالتالي تعدل الدفعات المستحقة 
لمدیر الصندوق بحیث تأخذ ضریبة القیمة المضافة بعین الاعتبار. وبالتالي، فإنه لیس من الواضح ما هو أثر ضریبة القیمة المضافة علی 

الصندوق والعائد إلی مالکي الوحدات.

مخاطر الموافقات الحکومیة والبلدیة
قد لا ینجح الصندوق في تحقیق أهدافه الاستثماریة في حال رُفِضَ إصدار أي اعتماد أو موافقة بلدیة مطلوبة أو تم منحها بشروط غیر 
مقبولة. وفي مثل هذه الحالة، قد لا یستطیع الصندوق استکمال استثمار أو عملیة تطویر عقار. مما یؤثر سلباً علی قیمة الوحدات حیث 

أن العوائد المتوقعة من التطویر لم یتم حصادها في الوقت المحدد لها. 

مخاطر السعودة
تشترط حکومة المملکة العربیة السعودیة توظیف نسبة عالیة من مواطني المملکة في تطویر قطاع العقارات بالمملکة (السعودة). 
ومن غیر الواضح في هذه المرحلة إلی أي مدى سوف یُطلب من الصندوق واستثماراته تنفیذ سیاسات السعودة. ذلك لأن السعودة قد 
تتطلب توظیف موظفین إضافیین أو تقدیم تدریب إضافي، وهذه التکالیف الأخرى قد تتسبب في ارتفاع تکالیف التشغیل عن ما هو 

متوقع بالأساس، والتي تخصم من صافي دخل الصندوق وذلك مما یقلل من الربح الصافي المتوفر للتوزیع علی مالکي الوحدات.

مخاطر التقاضي مع الغیر
إن أنشطة أصول الصندوق تعرضه لأخطار الانخراط في نزاعات قضائیة مع الغیر. وسوف یتحمل الصندوق أتعاب الدفاع ضد مطالبات 

الغیر ومبالغ التسویات أو الأحکام، الأمر الذي من شأنه أن یقلل من صافي الأصول، ویخفض من التوزیعات لمالکي الوحدات.
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مخاطر تحدید المسؤولیة والتعویض
تحدد شروط وأحکام الصندوق الظروف التي یتحمل فیها مدیر الصندوق ومساهمیه ومدراءه ومسؤولیه وموظفیه ووکلاءه والشرکات 
التابعة له، وأعضاء مجلس إدارة الصندوق المسؤولیة تجاه الصندوق ومالکي الوحدات. ونتیجة لذلك، فإن حق مالکي الوحدات في الرجوع 
علی مدیر الصندوق واتخاذ إجراءات ضده في حالات معینة یکون محدوداً بالمقارنة مع الحالات التي تکون فیها مثل تلك الشروط غیر 
منصوص علیها. بالإضافة إلی ذلك، فإنه من الممکن أن یکون الصندوق مسؤولاً عن بعض المطالبات والخسائر والأضرار والمصاریف 
الخاصة بمدیر الصندوق، أمین الحفظ، والمطورون، ومدیرو العقار ومدراءهم ومسؤولیهم وموظفیهم ووکلائهم والشرکات التابعة لهم 
وأعضاء الهیئة الشرعیة وأعضاء مجلس إدارة الصندوق عن بعض المطالبات والخسائر والأضرار والمصاریف الناشئة عن تصرفاتهم نیابة 
عن الصندوق بشرط أن یکون الشخص الذي صدر عنه التصرف قد تصرف بحسن نیة وبشکل یُعتقد أنه یخدم مصالح الصندوق بالشکل 
الأمثل وأن یکون التصرف لا ینطوي علی الإهمال الفادح أو الاحتیال أو سوء التصرف المتعمد. وهذه الالتزامات بالتعویض من الممکن 

أن تؤثر بشکل جوهري علی عوائد مالکي الوحدات.

المخاطر السیادیة والسیاسیة
السیاسات  في  والتغیرات  الاستقرار  وعدم  والدبلوماسیة  السیاسیة  بالتطورات  سلبي  بشکل  واستثماراته  الصندوق  قیمة  تتأثر  قد 

الحکومیة وغیرها من التطورات السیاسیة والاقتصادیة مما یؤثرسلبا علی سعر تداول الوحدة أو العائد علی الاستثمار.

مخاطر التوزیعات العینیة
رهناً بالالتزام بالمتطلبات التنظیمیة، یجوز للصندوق إجراء توزیعات عینیة بشکل عقارات أو حصص في شرکات أخرى عند حل الصندوق. 
وفي حالة التوزیع العیني، قد یستلم مالکو الوحدات حصص في شرکة أو عقارات یصعب التصرف بها وتحویلها نقدا وقد ینشيء التوزیع 

العیني لأیة أصول تکالیف وأعباء إداریة لم یکن المستثمرون لیتحملوها لو أن الصندوق أجرى التوزیعات نقدا.

البیانات المستقبلیة
أ) إن هذه الشروط والأحکام قد تحتوي علی بیانات مستقبلیة تتعلق بأحداث مستقبلیة أو بالأداء المستقبلي للصندوق أو أصوله 
المتوقعة. وفي بعض الحالات، یمکن تعریف البیانات المستقبلیة بمصطلحات مثل: "نستهدف"، "نعتقد"، "یواصل"، "نقدّر"، "ننتظر"، 
"ننوي"، "ربما"، "خطط"،  "مشاریع"،  "من المفترض"، "سوف"، أو عکس هذه المصطلحات أو غیرها من المصطلحات المشابهة. هذه 
المستثمرین  یجب علی  جوهري.  نحو  تختلف علی  قد  الفعلیة  النتائج  أو  الأحداث  أن  حین  فقط في  توقعات  مجرد  البیانات هي 
المحتملین عند تقییم هذه البیانات النظر علی وجه التحدید في عدد من العوامل المختلفة، من بینها المخاطر الواردة في الفقرة (د) 
من هذه الشروط والأحکام. حیث أن هذه العوامل من الممکن أن تجعل الأحداث أو النتائج الفعلیة تختلف علی نحو جوهري عن 
لکافة عوامل  ما سبق شرحاً شاملاً وکاملاً وموجزاً  یتضمن  الشروط والأحکام. لا  الواردة في هذه  البیانات المستقبلیة  أي من 
المخاطر التي ینطوي علیها استثمار الوحدات في الصندوق. لذا فإننا نوصي وبشدة کافة المستثمرین المحتملین السعي للحصول 

علی المشورة المستقلة من مستشاریهم المهنیین.

إن المخاطر المذکورة آنفاً لیست تفسیراً وملخصاً وافیاً أو مستنفذاً لکافة عوامل المخاطر في الاستثمار في وحدات الصندوق. ویُنصح 
بشدة أن یعمل کافة المستثمرین المحتملین علی طلب مشورة مستقلة من مستشاریهم المختصین.

ب)  لا یتضمن الاستثمار في الصندوق أي ضمان بأن الاستثمار سیکون مربحاً أو أن المستثمر لن یتکبد خسارة، وبالتالي یجب علی 
کامل  وحدهم  المستثمرون  ویتحمل  الصندوق.  في  وحدات  شراء  قبل  الاعتبار  بعین  أعلاه  العوامل  أخذ  محتمل  مستثمر  کل 
المسؤولیة عن أي خسارة مادیة ناتجة عن الاستثمار في الصندوق ما لم تکن نتیجة لإحتیال أو إهمال أو سوء تصرف من جانب مدیر 

الصندوق وفقا للائحة صنادیق الاستثمار العقاري.

ذ. الاشتراك (النقدي والعیني وفترة الحظر علی المساهمات العینیة)
سیتم طرح (123,000,000) وحدة بسعر طرح أولي یبلغ 10 ریال سعودي للوحدة الواحدة لجمع (1,230,000,000)  ریال سعودي، وهو 
المبلغ المطلوب جمعه من خلال الطرح الأولي، وذلك عن طریق 1) طرح 87,950,000 وحدة للجمهور (مایعادل  879,500,000  ریال 
سعودي). 2) طرح (35,050,000) وحدة لملاك العقارات حصص عینیة (مایعادل 350,500,000 ریال سعودي) وستکون فترة الطرح 
الأولي من تاریخ 1439/7/18ه الموافق 2018/4/4م  وتنتهي في 1439/8/15ه الموافق 2018/5/01م ، لمدة عشرین یوم عمل، ویجوز 

لمدیر الصندوق تمدید فترة الطرح لمدة 10 أیام عمل بعد الحصول علی موافقة مجلس إدارة الصندوق وهیئة السوق المالیة.
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فترة الطرح الأولي

تمدید فترة الطرح الأولي "حالة 
التمدید"

تأکید استلام طلب الاشتراك

قبول/رفض کامل اشتراك 
المشترك

تخصیص الوحدات

إعلان نتائج فترة الطرح ورد 
الفائض بعد الاشتراك في 

الصندوق

الاستحواذ علي العقارات / 
وإدراج وحدات الصندوق 

بالسوق السعودیة (تداول)

الحد الأدنی للاشتراك

الحد الأعلی للاشتراك

20 یوم عمل تبدأ في 18 رجب 1439 ه الموافق 4 أبریل 2018م وتنتهي في 15 شعبان 1439ه 
الموافق 1 مایو 2018م

10 أیام عمل بعد الحصول علی موافقة مجلس إدارة الصندوق وموافقة هیئة السوق المالیة، في 
مبالغ  استثمار  والأرباح في حال  الاشتراك  مبالغ  تعاد  التمدید  فترة  بعد  التغطیة  تتم  لم  حال 

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

یوم عمل واحد من تاریخ استلام طلب الاشتراك

(3) ثلاثة أیام عمل من تاریخ تأکید استلام طلب الاشتراك

15 یوم عمل بعد نهایة فترة الاشتراك

سیتم الاستحواذ علی  الأصول ونقل ملکیتها إلي الشرکة ذات الغرض الخاص وإدراج وحدات 
الصندوق في السوق السعودیة (تداول) خلال (60)  ستون یوم تقویمي من تاریخ إنهاء الطرح 

الأولي
 

50 وحدة أي مایعادل 500 ریال سعودي 

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

التاریخالبیان

للاشتراك في الطرح الأولي، یتعین علی المستثمرین الاشتراك في الوحدات واستکمال نموذج اشتراك بالصیغة الواردة في الملحق (و) من 
هذه الشروط والأحکام ویزود مدیر الصندوق بالهویة الوطنیة موقعة من المشترك ویضاف علیها سجل الأسرة للقصر والتابعین . وسوف 
یکون نموذج الاشتراك متاحاً أیضاً علی الموقع الإلکتروني الخاص بمدیر الصندوق (www.mefic.com.sa) وفروع معینة للبنوك المستلمة 
والمواقع الالکترونیة  للبنوك المستلمة. یمکن تقدیم نماذج الإشتراك في أي یوم عمل خلال فترة الإشتراك للصندوق وذلك من خلال 
تسلیم نسخة من الشروط والأحکام ونموذج الإشتراك في الصندوق بعد توقیعهم من مالك الوحدات وإیداع المبلغ المراد الإکتتاب به 
وإرفاق ما یثبت الإیداع في حساب الصندوق لدى أحد البنوك المستلمة (مصرف الراجحي – البنك الأهلي التجاري – السعودي الفرنسي –  

 info@MEFIC.com.sa بنك الجزیرة – بنك الریاض) ویکون التسلیم إما حضوریاً أو إرساله عبر صندوق البرید أو البرید الإلکتروني

یجب علی کل مشترك في الصندوق أن یکون لدیه محفظة إستثماریة نشطة حیث ان الوحدات التي یکتتب بها في صندوق میفك ریت سیتم 
إدراجها مباشرة في محفظته الاستثماریة الخاصة والتابعة لأحد الشرکات المالیة المرخص لها. في حال عدم تغطیة المبلع المراد تجمیعه 
بالکامل خلال تلك المدة وهو رأس مال الصندوق فیجوز أن یمدد مدیر الصندوق تاریخ الإقفال 10 أیام عمل  وذلك بعد اخذ موافقة 
مجلس إدارة الصندوق وموافقة  هیئة السوق المالیة. إن لم یتم تغطیة رأس المال بعد فترة التمدید تعاد مبالغ الاشتراك والأرباح في حالة 

استثمار مبالغ الاشتراك خلال فترة الاشتراك دون أي حسم في مدة أقصاها 5 أیام عمل.

        الاشترك في الصندوق من خلال شرکة میفك کابیتال

        الشروط العامة للاشتراك في الصندوق حسب الفئة  

ا. الأفراد:
یشمل الأشخاص الطبیعیین ممن یحملون الجنسیة السعودیة فقط بما لا یخل بنظام تملك العقار لغیر السعودیین 

وفیما یلی أهم المستندات المطلوبة للأفراد السعودیین:
• هویة وطنیة ساریة المفعول

• توفر محفظة استثماریة نشطة لدى أحد الأشخاص المرخص لهم
• توفر رقم حساب بنکي آیبان مسجل باسم المشترك الذي یرغب الاشتراك في الصندوق، علی أن یقوم المشترك بتحویل قیمة 

الاشتراك منه واسترداد الفائض إلیه بعد التخصیص.
• تقدیم مستندات الاشتراك کاملة (الشروط والأحکام موقعة + نموذج اشتراك معبئ وموقعا کاملاً + صورة الحوالة البنکیة + صورة 

الهویة موقعة من المستثمر) 

1) الطرح الأولي العام
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الاشتراطات المطلوبة للأفراد القاصرین وفاقدي الأهلیة:
• یجوز لمن هم دون سن 18 سنة هجریة الاشتراك عن طریق الولي أو الوصي. للقاصر الذي دون 18 سنة هجریة الحصول علی صورة من 

الهویة الوطنیة  للقاصر، مع هویة الولي أو الوصي
• في حال کان عمر القاصر أقل من 15 سنة هجریة فیجب إرفاق سجل الأسرة المضاف فیه القاصر وبطاقة الهویة الوطنیة للولي أو الوصي 

• إذا کان العمیل ممن دون سن 18 سنة تحت الوصایة یجب إرفاق صورة من صك الوصایة الصادرة من المحکمة المختصة.
• یجوز لفاقد الأهلیة الاکتتاب بواسطة الولي أو الوصي بشرط أن یکون للعمیل فاقد الأهلیة محفظة استثماریة لدى أحد الأشخاص 

المرخص لهم.

ب. الکیانات:
یشمل المؤسسات والشرکات وصنادیق الاستثمار السعودیة المملوکة بالکامل من سعودیین والجهات الحکومیة وغیرها من الکیانات 

الاعتباریة القائمة في المملکة العربیة السعودیة بما لا یخالف نظام تملك العقار لغیر السعودیین

المستندات المطلوبة من الشرکات:
• صورة من السجل التجاري مع ختم الشرکة

• صورة من عقد التأسیس و النظام الأساسي مع ختم الشرکة.
• صورة من هویة المفوض بالتوقیع مع ختم الشرکة وموقع من المفوض.

المستندات المطلوبة من الصنادیق الاستثماریة:
• صورة من السجل التجاري  لمدیر الصندوق مع ختم الشرکة

• صورة من عقد التأسیس و النظام الأساسي  لمدیر الصندوق مع ختم الشرکة.
• صورة من ترخیص ممارسة النشاط لمدیر الصندوق.

• صورة من شروط وأحکام الصندوق 
• صورة من موافقة هیئة السوق المالیة علی طرح الصندوق. 

• صورة من هویة المفوض بالتوقیع مع ختم الشرکة وموقع من المفوض.
• خطاب من مدیر الصندوق المکتتب یقر فیه بأن الصندوق المکتتب مملوك من قبل سعودیین فقط خلال فترة تملکه لوحدات 

صندوق میفك ریت 

المستندات المطلوبة للمحافظ الاستثماریة:
• صورة من هویة صاحب الحساب الاستثماري.

• صورة من السجل التجاري  لمدیر المحفظة مع ختم الشرکة
• صورة من عقد التأسیس و النظام الأساسي  لمدیر المحفظة مع ختم الشرکة.

• صورة من ترخیص ممارسة النشاط لمدیر المحفظة.
• صورة من اتفاقیة إدارة المحفظة الاستثماریة.

• صورة من هویة المفوض بالتوقیع مع ختم الشرکة وموقع من المفوض.

یحتفظ مدیر الصندوق بالحق في رفض أي اشتراك في حال فشل المشترك في استیفاء المتطلبات حسب الشروط والأحکام ، أو في حال 
عدم قیامه بتعبئة واستکمال البینات المطلوبة في نموذج طلب الاشتراك والتوقیع علیه أو عدم استیفاء مبلغ الاشتراك المطلوب  

کما یجوز لمدیر الصندوق رفض قبول أي طلب اشتراك إذا کان ینطبق علی المشترك تعریف الشخص المحظور کما هو موضح في قائمة 
المصطلحات من هذه الشروط والأحکام.

 
کما سیتم رفض إشتراك أي مستثمر في حال عدم إضافة مبلغ الإشتراك في حساب الاشتراکات خلال فترة الاشتراك، وسیتم إعادة جمیع 

المبالغ المرفوضة دون خصم أي مصاریف خلال 5 ایام  عمل بعد إعلان التخصیص.

وبتقدیم نموذج الاشتراك المکتمل والموقع لإضافة إلی هذه الشروط والأحکام الموقعة، یکون المستثمر قد وافق علی هذه الشروط 
طلبات  کافة  وتخضع  الاشتراك.  نموذج  إلیها في  المٌشار  الوحدات  عدد  للاشتراك في  للإلغاء  قابل  وغیر  ملزم  بعرض  وتقدم  والأحکام 

الاشتراك لموافقة مدیر الصندوق وفقاً لهذه الشروط والأحکام.   
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         آلیة الاشتراك
  

الخطوة الأولی الحصول علی الشروط والأحکام 
یشترط علی المشترکین الراغبین بالاشتراك الحصول علی نسخة الشروط والأحکام من خلال زیارة الموقع الإلکتروني لمدیر الصندوق 
أو الموقع الإلکتروني لهیئة السوق المالیة أو الموقع الإلکتروني للسوق المالیة السعودیة (تداول) أو من خلال زیارة مقر شرکة میفك 

کابیتال

الخطوة الثانیة - تعبئة نموذج الإشتراك
 یقوم المشترك بتعبئة نموذج الاشتراك کامال من خلال زیارة الموقع الإلکتروني لشرکة میفك أو تعبئة نموذج الاشتراك یدویا من 
خلال زیارة شرکة میفك کابیتال. یکتفی بتعبئة نموذج اشتراك واحد لکل مشترك رئیسي یشترك لنفسه ولأفراد عائلته المقیدین في 

سجل الأسرة إذا کان أفراد العائلة سیشترکون بنفس عدد الوحدات التي یتقدم بطلبها المشترك الرئیسي، ویترتب علی ذلك ما یلي:
 

•  یتم تسجیل جمیع الوحدات المخصصة للمشترك الرئیسي والمستثمرین التابعین باسم المشترك الرئیسي
•  تعاد المبالغ الفائضة عن الوحدات غیر المخصصة إلی المشترك الرئیسي 

•  یحصل المشترك الرئیسي علی کامل أرباح الوحدات الموزعة عن الوحدات المخصصة للمشترك الرئیسي وللمشترکین التابعین في 
حال عدم بیع الوحدات أو نقل ملکیتها

الخطوة الثالثة - الموافقة علی الشروط والأحکام
في حال کان الاشتراك عن طریق القنوات الالکترونیة لشرکة میفك کابیتال، یتم الموافقة الکترونیا علی الشروط والأحکام حیث یعتبر 

أقر بقراءتها والموافقة علي ماورد فیها. 
وفي حال کان الاشتراك عن طریق مقر شرکة میفیك کابیتال، یتم توقیع الشروط والأحکام یدویا وتقدیمها مع نموذج الإشتراك لمدیر 

الصندوق. 

الخطوة الرابعة - تحویل مبلغ االاشتراك
 سیتم ارسال رقم حساب بنکي »ایبان« مؤقت خاص بکل مشترك من قبل مدیر الصندوق سواء اشترك الکترونیا أو عن طریق مقر شرکة 
میفك کابیتال ثم یقوم المشترك بتحویل کامل مبلغ الإشتراك المراد الشتراك به بالإضافة إلی رسوم الاشتراك بنسبة 2 %من مبلغ 

الاشتراك، حیث أن آخر موعد للتحویل هو قبل نهایة فترة الطرح کحد أقصی في الساعة 5 مساء
 علی سبیل المثال: إذا أراد المشترك الإشتراك بالحد الأدنی بقیمة 500 ریال فإنه یتوجب علیه تحویل مبلغ قیمته 510 ریال عبارة عن 500 
ریال قیمة الاشتراك مضافا له 10 ریال رسوم الإشتراك إلی رقم الأیبان الخاص به والذي سیزوده به مدیر الصندوق بعد تعبئة طلب 

الإشتراك. 

الخطوة الخامسة - تأکید استلام طلب الإشتراك
سیقوم مدیر الصندوق بإرسال تأکید طلب الإشتراك في الصندوق للعمیل عبر رسالة نصیة إلی رقم الجوال أو عبر البرید الإلکتروني.

الخطوة السادسة - قبول طلب الإشتراك
 یتم مراجعة طلب الإشتراك خلال ثلاثة أیام عمل من تاریخ تأکید استلام طلب الاشتراك، وفي حال عدم استیفاء طلب الاشتراك کامل 
أو وجود أي ملاحظات، یتم إشعار العمیل من خلال رسالة نصیة أو البرید الإلکتروني لاستکمال الطلبات خلال یوم عمل واحد من إشعار 

المشترك.
 

وفي حال کان الطلب مکتمال سیتم إشعار العمیل بقبول طلب الاشتراك. یحق لمدیر الصندوق قبول طلب الاشتراك أو رفضه.یرفض 
العمیل في حال أن ملف الافصاح غیر مکتمل وفي حال تم رفض مبلغ الاشتراك الخاص بمشترك ما، یتم رد مبلغ الاشتراك ورسوم 
الاشتراك ذات العلاقة للمحفظة الاستثماریة للمشترك في غضون عشرة أیام عمل من تاریخ الاقفال (مخصوما منه أي رسوم مصرفیة 

أو حوالات مصرفیة أو رسوم صرف عملة یتم تکبدها) 

 الخطوة السابعة - اشعار التخصیص 
بعد إقفال فترة الطرح وقبول الاشتراکات، سیتم تخصیص الوحدات للمشترکین وفقا لآلیة التخصیص المحددة في المادة الفرعیة رقم 
2 من هذا البند، سیتم اشعار هیئة السوق المالیة وإعلان نتائج الطرح النهائي وتخصیص الوحدات من خلال الموقع الإلکتروني لمدیر 

الصندوق. وذلك خلال عشرة أیام عمل 

 الخطوة الثامنة - رد الفائض والإدراج 
بعد إعلان التخصیص النهائي،سیتم رد الفائض للمشترکین دون أي حسم وذلك بعد خصم قیمة الوحدات المخصصة ورسوم الاشتراك، 
علی أن یتم إدراج الوحدات المخصصة في المحافظ الاستثماریة للمشترکین لدى أحد الأشخاص المرخص لهم. وذلك خلال 15 أیام عمل 
من تاریخ الاقفال وذلك في حالة نجاح الطرح أما في حالة فشل الطرح سیتم رد أموال المشترکین في خلال 5 أیام عمل دون أستقطاع 

أي رسوم 
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        الاشتراك من خلال البنوك المستلمة

بنك   – التجاري  الأهلی  البنك   – الراجحي  لــدى (مصرف  بنکــي  لدیــه حســاب  یکــون  أن  بإمــکان المستثمر الاشتراك شــریطة 
أیا من الأشخاص المرخصین لدى السوق  الریاض) ومحفظــة اســتثماریة نشــطة لدي  البنك السعودي الفرنسي – بنك  الجزیرة – 
المالیة  وســیقوم المســتثمر بالاشتراك مــن خــلال القنــوات الإلکترونیة للبنوك المستلمة السابق ذکرهابعـد الموافقـة علـی 
مــن  موقعــة  نســخة  تقدیــم  بعــد  البنــك  فــروع  خــلال  مــن  أو  الالکتروني  الاشتراك  طلب  وتعبئـة  والأحـکام  الشـروط 
الشــروط والأحکام وطلــب الاشتراك موقعــة مــن المســتثمر. مع الالتزام بإن العقار لایمکن الاشتراك فیه إلا من خلال سعودیین 

فقط.

وفیما یلي اجراءات الاشتراك من خلال البنوك المستلمة ومدیر الطرح (البلاد المالیة): 
یتعین علی المستثمرین السعودیین الاشتراك في الوحدات خلال فترة الطرح من خلال استکمال نموذج اشتراك بالصیغة الواردة في 
الملحق (و) من هذه الشروط والأحکام والمساهمة بمبلغ الاشتراك. وسوف یکون نموذج الاشتراك متاحاً أیضاً علی الموقع الالکتروني 
https://w-) وبنك الریاض  (www.alahlionline.com ( لمدیر الطرح  شرکة البلاد المالیة أو الجهات المستلمة وهي البنك الأهلي التجاري
السعودي  ) والبنك   www.baj.com.sa) الجزیرة ( www.alrajhibank.com)  وبنك  الراجحي  ) ومجموعة مصرف   ww.riyadbank.com

 .(www.alfransi.com.sa) الفرنسي

یتعین أن یکون المستثمر السعودي المحتمل عمیلاً لدى الجهات المستلمة لیتمکن من الاشرتاك في الصندوق ویتعین علی مستثمر 
محتمل:

I. تقدیم نموذج الاشتراك بالإضافة إلی أي مستندات أخرى مطلوبة بموجب نموذج طلب الاشتراك 
II. وسداد کامل المبلغ في الوحدات المتقدم إلیها إضافة إلی رسوم الاشتراك. ویکون المبلغ صافیاً من أي استقطاعات ومصاریف 

ورسوم مصرفیة وحوالات مصرفیة ورسوم تغییر العملة ( والتي یتحمل المستثمر مسؤولیتها)

2) إلغاء واسترداد الأموال 
یجوز إلغاء الطرح الأولي ورد مبالغ الاشتراك للمستثمرین في الحالات الآتیة (ما لم تقرر الهیئة خلاف ذلك): 

1. العجز عن جمع الحد الأدنی المطلوب تجمیعه الذي یبلغ 1,230 ملیون ریال سعودي، أو
2. إذا کان عدد مالکي الوحدات من الجمهور أقل من 50: أو

3. تم الاشتراك في أقل من ٪30 من الوحدات من قبل الجمهور.
4. في حال عدم نقل ملکیة العقارات المذکورة لصالح الصندوق.

5. لسبب آخر یقرره مدیر الصندوق بعد موافقة الهیئة.

وفي حال إلغاء الطرح الأولي، یتم رد جمیع مبالغ الاشتراك ورسوم الاشتراك المستلمة للحساب الاستثماري للمستثمر لدى شرکة میفك 
کابیتال والموضح في نموذج الاشتراك في غضون 5 یوم عمل من تاریخ الإلغاء (مخصوماً منها أي رسوم مصرفیة أو حوالات مصرفیة أو 

رسوم صرف العملة).

3) الاشتراك العیني  وفترة الحظر علی المساهمات العینیة 
یحق لبائعي الأصول العقاریة المبدئیة الاشتراك في صندوق میفك ریت خلال فترة الاشتراك الأولي بصورة عینیة مقابل وحدات کجزء 
من سداد قیمة الأصول العقاریة المبدئیة. علماً بأن القیمة المتوقعة لاشتراکهم تعادل 35.05 ملیون وحدة (تمثل ٪28.5 من وحدات 

الصندوق) في حالة تغطیة الطرح النقدي (879.5 ملیون ریال سعودي) بالکامل 
أما في حالة تغطیة الطرح النقدي بالحد الأدنی فقط (400 ملیون ریال)، سیتم تجمیع المبلغ المتبقي ( 479.5 ملیون ریال سعودي) من 

خلال مایلي:- 
• رفع الحصة العینیة إلی %50 من إجمالي رأس مال الصندوق لتصبح 615 ملیون ریال سعودي

• الحصول علی قرض قیمته 215 ملیون ریال سعودي
وفي حالة تم تجمیع مبلغ مابین 400 إلي 879.5 ملیون ریال سیتم تغییر النسبة العینیة بناء علی ماتم جمعه 

• ویوضح الجدول التالي تفاصیل حصص الإشتراك العیني بصندوق میفك ریت في حالة تغطیة الطرح النقدي بالکامل (879.5 ملیون 
ریال). وفیما یتعلق بفترة الحظر علی المساهمات العینیة بصندوق میفك ریت فإنه 

فیما یتعلق بالأصول التي سیقوم صندوق میفك ریت بشرائها دون تأجیرها لملاکها القدامی بعقد إیجار واحد؛ فسیکون هناك 
فترة حظر علی بیع المساهمات العینیة لهؤلاء المستثمرین لمدة عام واحد وهذه الأصول هي ” مجمع تجاري بالریاض“، بلازا 1 

، بلازا 2 ومبني ضیافة ومبنی إداري وتجاري بجدة.

فیما یتعلق بالأصول التي سیقوم صندوق میفك ریت بشرائها مع تأجیرها لملاکها القدامی بعقد إیجار واحد؛ فسیکون هناك 
فترة حظر علی بیع المساهمات العینیة لهؤلاء المستثمرین لمدة عامین مثل  فندق درنف أجیاد، فندق درنف کدي.
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العقار

ملکیة العقارات قبل طرح 
صندوق میفك ریت

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

فترة الحظر علی 
المساهمات 

العینیة***

طریقة
 الاشتراك

نسبة الملکیة 
بالصندوق

مالك المنفعة قیمة الوحدات  بالریال مالك العقار 
السعودي

الحصة العینیة لمالك حق الملکیة السابق 
/ حق الانتفاع السابق  

(عدد الوحدات)

عام واحد

عام واحد

عام واحد

عام واحد

عام واحد

عامین

عامین

عیني

عیني*

عیني**

عیني**

عیني*

عیني

عیني

12.20%

2.68%

5.4%

2.24%

1.6%

1.39%

3.0%

150,000,000

33,000,000

66,000,000

27,500,000

20,000,000

17,100,000

36,900,000

15,000,000
مملوکة بالکامل لصاحب السمو الملکي 

الأمیر متعب بن عبدالعزیز

3,300,000
مملوکة بالکامل للمساهمین السعودیین 
بصندوق القناص2 والموضحین بالتفصیل 

في قوائم المساهمین السابق ذکرها

6,600,000
مملوکة بالکامل للمساهمین السعودیین 
بصندوق القناص والموضحین بالتفصیل 

في قوائم المساهمین السابق ذکرها

2,750,000
مملوکة بالکامل للمساهمین السعودیین 
بصندوق القناص والموضحین بالتفصیل 

في قوائم المساهمین السابق ذکرها

2,000,000
مملوکة بالکامل للمساهمین السعودیین 
بصندوق القناص2 والموضحین بالتفصیل 

في قوائم المساهمین السابق ذکرها

1,710,000
مملوکة بالکامل لفهد أبراهیم الموسی

3,690,000
'موزعة کمایلي:- 

فهد إبراهیم الموسي (66.86%) = 
2,467,134 وحدة

محمد عبدالرحمن العیسی (16.57%) = 
611,433 وحدة

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

صندوق میفك 
سوق شرق

 
شرکة تهامة 

للدعایة

 
صندوق میفك 

القناص

صندوق میفك 
القناص

صندوق میفك 
قناص 2

” مجمع تجاري 
بالریاض“

عقد ملکیة

”مبنی تجاري 
وإداري بجدة“

عقد ملکیة

بلازا 1 
عقد منفعة

الضیافة 
عقد منفعة

بلازا 2 
 عقد منفعة

درنف کدي
عقد ملکیة

درنف أجیاد
عقد ملکیة

• صاحب السمو الملکي 
الأمیر متعب بن عبدالعزیز

 
أنس العقلاء نیابة عن 
صندوق میفك قناص 2

عبداالله بن إبراهیم المسعد

زاید بن فهد السکیبي

بدالعزیز بن محمد الطویل

فهد إبراهیم الموسی

• فهد إبراهیم الموسی 
(66.86%)

•  محمد بن عبدالرحمن 
العیسی (16.57%)

• عمر عبداالله قاضي 
(16.57%)

350,500,000 35,050,000 المجموع

*الوحدات ستکون اشتراك عیني لحملة الوحدات في صندوق القناص2
**الوحدات ستکون اشتراك عیني لحملة الوحدات في صندوق القناص

*** فترة الحظر تبدا من تاریخ بدایة تداول الوحدات بالسوق

28.50%
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4) التخصیص
یخطر مدیر الصندوق کل مستثمر في غضون 5 أیام عمل من تاریخ الإقفال بقبول طلب الاشتراك أو رفضه،. وفي حال تم قبول الاشتراك، 
یتم إرسال تأکیدات للمشترکین تتضمن مبلغ الاشتراك المخصص له. وفي حال تم رفض مبلغ الاشتراك الخاص بمستثمر ما ، یتم رد مبلغ 
الاشتراك ورسوم الاشتراك ذات العلاقة للحساب الاستثماري للمستثمر لدى شرکة میفك کابیتال والموضح في نموذج الاشتراك في 

غضون 5 أیام عمل من تاریخ الإقفال (مخصوماً منه أي رسوم مصرفیة أو حوالات مصرفیة أو رسوم صرف العملة یتم تکبدها).

مع مراعاة المادة الفرعیة السابقة (3) والخاصة بالاشتراك العیني ورهناً باستکمال متطلبات التسجیل والإدراج علی النحو المبین أدناه، 
یتم تخصیص الوحدات عقب تاریخ الإقفال وفقاً للتالي: 

المطلوب  المبلغ  أقل من  العیني)  الاشتراك  فیها  (بما  المستثمرین  جمیع  لها  المتقدم  الاشتراك  مبالغ  إجمالي  کان  حال  (1) في 
تجمیعه والذي یبلغ 1,230 ملیون ریال سعودي، یتم إلغاء الطرح و استرداد کافة مبالغ الاشتراك للمستثمرین (دون أي فائدة) في 

غضون 5 أیام عمل من تاریخ الإقفال؛

(2) في حال کان إجمالي مبالغ الاشتراك المتقدم لها جمیع المستثمرین (بما فیها الاشتراك العیني) یعادل المبلغ المطلوب تجمیعه 
وقدره 1,230 ملیون ریال سعودي فسیتم قبول المبلغ المشترك کاملا وتخصیص وحدات بقیمة 10 ریال سعودي للوحدة فقط 

للمستثمرین مع مراعاة أولویة التخصیص للاشتراك العیني أولاً. 

المطلوب  المبلغ  تتجاوز  العیني)  الاشتراك  فیها  (بما  المستثمرین  جمیع  لها  المتقدم  الاشتراك  مبالغ  إجمالي  کانت  حال  (3) في 
تجمیعه والذي یبلغ 1,230 ملیون ریال سعودي ، فسیتم تخصیص إجمالي وحدات الطرح کالتالي: 

1. وفقاً للمادة الفرعیة السابقة (4)، ستکون أولویة الاشتراك في صندوق میفك ریت لملاك الأصول العقاریة المبدئیة خلال فترة 
الاشتراك الأولي. علماً أن نسبة اشتراکهم  ٪28.5 من وحدات الصندوق.

2. عند الانتهاء من التخصیص لملاك الأصول العقاریة المبدئیة، یتم التعامل مع الاشتراکات الأخرى وتخصیص القیمة المتبقیة 
من الطرح الأولي: 

1. یتم تخصیص عدد 50 وحدة استثماریة لکل مستثمر بقیمة 500 ریال سعودي  . 
2. في حال وجود فائض وحدات غیر مخصص، فسیتم تخصیص ما تبقی من الوحدات المطروحة علی أساس تناسبي.

3. في حال تخطي عدد المشترکین لـ 1,759,000 مشترك سیتم توزیع الوحدات لجمیع المستثمرین بشکل تناسبي بدون 
الإلتزام بالحد أدنی.

أما في حالة تغطیة الطرح النقدي بالحد الأدني فقط 400 ملیون ریال سعودي   بمایعادل 40.00 ملیون وحدة (%32.5) فسیتم تجمیع 
المبلغ المتبقي ( 479.5 ملیون ریال سعودي) من خلال مایلي:- 

� رفع الحصة العینیة إلی %50 من إجمالي رأس مال الصندوق لتصبح 615 ملیون ریال سعودي.
� الحصول علی قرض قیمته 215 ملیون ریال سعودي.

وفي حالة تم تجمیع مبلغ مابین 400 إلي 879.5 ملیون سیتم تغییر النسبة العینیة بناء علی ماتم جمعه 

یتنازل المستثمرون بالصندوق عن حق الشفعة، وبناءً علیه سیتم بیع أي عقار مملوك للصندوق بحسب استراتیجیة الاستثمار في الصندوق

5) المستثمرون المؤهلون 
الاشتراك في الوحدات متاح للفئات الآتیة من المستثمرین: ((أ) الأشخاص الطبیعیون ممن یحملون الجنسیة السعودیة (ب) المؤسسات 
والشرکات وصنادیق الاستثمار وغیرها من الکیانات والأشخاص الاعتباریة القائمة في المملکة العربیة السعودیة المملوکة بنسبة 100% 

لسعودیین.وسیقوم مدیر الصندوق بطرح وحدات الصندوق بما یتماشی مع نظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره. 

لمدیر الصندوق الحق برفضاشتراك أي مستثمر في الصندوق في حال کان الاشتراك مخالفاً لهذه الشروط والأحکام أو لائحة صنادیق 
الاستثمار العقاري أو التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة أو أي لوائح أخرى یتم تطبیقها من وقت لآخر من قبل 

الهیئة أو أي جهة تنظیمیة أخرى. 
لن یشارك مدیر الصندوق في الطرح الأولي والاستحواذ علی وحدات في تاریخ الإدراج أو بعده ، إلا أنه یُسمح لمدیر الصندوق بالحصول 
علی وحدات من وقت لآخر، شریطة أن یقوم مدیر الصندوق بالتخارج من عقارات مکة المکرمة حسب نظام تملك العقار لغیر السعودیین 
بالاضافة إلی  الإفصاح أنه سیفصح عن أي استثمار له في الصندوق في نهایة کل سنة مالیة في ملخص الإفصاح المالي ، في حال تخارج 

الصندوق من عقارات مکة المکرمة، سیتم تغییر شروط وأحکام الصندوق وذلك للسماح لغیر السعودین بالاشتراك بالصندوق.

یتخذ مدیر الصندوق کافة الإجراءات المعقولة التي قد تکون ضروریة لتضمن في جمیع الأوقات:
(1) أن یضم الصندوق عدداً من مالکي الوحدات من الجمهور لا یقل عن 50؛ و

(2) أن یکون ما نسبته ٪30 علی الأقل من مالکي الوحدات من الجمهور. 
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6) الحد الأدنی للاشتراك
للوحدة  سعودي  ریال   10 یبلغ  اشتراك  بسعر  الأقل  علی  وحدة   50 في  الاشتراك  الأولي  الطرح  فترة  خلال  المستثمرین  علی  یتعین 

وبإجمالي مبلغ الاشتراك لا ینقص عن 500 ریال سعودي. 

7) الحد الأعلی للاشتراك 
الحد الأعلی للاشتراك خلال فترة الطرح الأولي هو 6.149 ملیون وحدة بسعر اشتراك یبلغ 10 ریال سعودي للوحدة وبإجمالي مبلغ 

اشتراك لا یزید عن  61,499,500 ریال سعودي. 
 

8) حساب الصندوق
من  الاشتراك  عائدات  کافة  إیداع  ویتم  الصندوق  باسم  أکثر  أو  مصرف  لدى  منفصلاً  مصرفیاً  حساباً  الصندوق  مدیر  یفتح  سوف 
المستثمرین وإیرادات الصندوق في هذا الحساب. وسوف یتم سحب النفقات المستحقة فیما یتعلق بتشغیل الصندوق وإدارته من هذا 

الحساب.

9) زیادة رأس المال
ستکون آلیة زیادة رأس مال الصندوق حسب اللوائح والأنظمة المعتمدة من قبل هیئة السوق المالیة.

9.1) کیفیة زیادة رأس المال
في حال قرر مدیر الصندوق أن الصندوق بحاجة لتمویل إضافي من خلال مشارکات مالکي الوحدات، قد یزید الصندوق رأس ماله بحسب 

اللوائح و الانظمة المعتمدة من قبل هیئة السوق المالیة.

9.2) معیار إصدار الوحدات 
عند أي زیادة في رأس مال الصندوق، یقوم مدیر الصندوق بطرح وحدات في الصندوق في حال ارتأى قیمة مضافة أو مکملة 
تکون من مصلحة مالکي الوحدات. ویأخذ مدیر الصندوق العوامل الآتیة بعین الاعتبار علی سبیل المثال لا الحصر عند إصدار 

وحدات في الصندوق مستقبلاً: 
• صافي قیمة أصول الصندوق کما تم تحدیده بموجب آخر تثمین لأصول الصندوق؛ 

• سعر السوق لوحدات الصندوق و المعدلات المتوسطة التاریخیة؛ 
• القیمة المضافة والمکملة الناتج عن إصدار الوحدات؛ و 

• الظروف السوقیة والاقتصادیة وحالة قطاع الاستثمار العقاري ومستویات السیولة النقدیة. 

9.3) إجراء زیادة رأس مال الصندوق
یتخذ مدیر الصندوق الإجراءات التالیة لزیادة رأس مال الصندوق:

(1) الدعوة لاجتماع مالکي الوحدات کما هو محدد في الفقرة (ش) من هذه الشروط والأحکام. 
(2) استعراض جدول الاجتماع وتقدیم شرح حول مبررات زیادة رأس المال و معیار إصدار الوحدات والخطوات العملیة الواجب 

اتخاذها. 
(3) إصدار ونشر قرار الموافقة علی زیادة رأس المال بعد الحصول علی الموافقة من الهیئة. 

10) الغاء واسترداد الأموال 
یجوز إلغاء الطرح الأولي ورد مبالغ الإشتراك للمشترك في الحالات الآتیة (مالم تقرر الهیئة خلاف ذلك)

• العجز عن جمع المبلغ المطلوب تجمیعه والذي یبلغ 1,230  ملیون ریال، أو 
• إذا کان عدد مالکي الوحدات من الجمهور اقل من (50) خمسین، أو 

• تم الاشتراك في أقل من %30 من الوحدات من قبل الجمهور ، أو 
• في حال عدم القدرة علي نقل ملکیة الأصول المبدئیة لصالح صندوق میفك ریت 

وفي حال إلغاء الطرح الأولي، یتم رد جمیع مبالغ الاشتراك ورسوم الاشتراك المستلمة للحساب الاستثماري للمشترك في غضون عشرة 
أیام عمل من تاریخ الإلغاء (مخصوما منها أي رسوم مصرفیة أو حوالات مصریة أو رسوم صرف عملة)

11) حجم الصندوق 
یبلغ حجم الصندوق المستهدف 1,230  ملیون ریال سعودي مقسمة علي 123 ملیون وحدة وبقیمة تبلغ 10 ریال للوحدة الواحدة 
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إجمالي تکلفة شراء العقارات 
رسوم السعي * 

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

نقد في الصندوق **
إجمالي قیمة الصندوق 

ملیون ریال سعوديالبند 

1,198.6
16.2
12.0
0.2
3.1

1,230.0

فیما عدا رسوم الاشتراك، والتي یدفعها مالکي الوحدات عند اشتراکهم في الطرح الأولي العام، یتحمل الصندوق ویدفع من أصوله 
جمیع الرسوم والأتعاب والعمولات والمصاریف الموضحة في هذه المادة ولن یتم خصم غیر الرسوم الفعلیة. 

رسوم الاشتراك

أتعاب الإدارة

رسوم أداء

رسوم الحفظ

أتعاب المدیر الإداري

رسوم الصفقات

أتعاب المحاسب القانوني
رسوم التسجیل لدى 

السوق المالیة السعودیة 
"تداول"

رسوم الإدراج لدى السوق 
المالیة السعودیة "تداول"

تحتسب رسوم الاشتراك وقدرها ٪2 من مبلغ الاشتراك تدفع مقدما مرة واحدة ولن یتم احتساب 
الرسوم إلا بعد التخصیص . یتم إستقطاع هذه الرسوم وتدفع لمدیر الصندوق. ورسوم الاشتراکات 

تشمل رسوم ضریبة القیمة المضافة لها

یدفع الصندوق لمدیر الصندوق أتعاب إدارة تعادل ما نسبته ٪0.35 من صافي قیمة أصول الصندوق. 

یستحق مدیر الصندوق أتعاب أداء بنسبة ٪5 و ذلك من قیمة الفرق الإیجابي بین سعر بیع أي عقار 
مملوك للصندوق وسعر شرائه. في حال قرر مدیر الصندوق توزیع متحصلات بیع أي أصل من أصول 
الصندوق فسیتم حساب و خصم أتعاب الأداء کمخصص قبل توزیع متحصلات البیع وفي حال تم 
إعادة استثمار الأموال في الصندوق لن یدفع لمدیر الصندوق أتعاب أداء ولن یکون هناك أتعاب أداء 

في حال تم بیع أي أصل بقیمة شرائه أو أقل منها.

یدفع الصندوق لأمین الحفظ رسوم حفظ تعادل ما نسبته ٪0.025 سنویاً من صافي قیمة أصول 
الصندوق

سیقوم المدیر الإداري بتقدیم هذه الخدمة دون أتعاب سنویة 

یدفع الصندوق لمدیر الصندوق رسوم صفقات بمقدار %1 من سعر الشراء او البیع الخاص بکل أصل 
اللازم  التقصي  بإجراء  الصندوق  مدیر  قیام  مقابل  وذلك  الصندوق  من  بیعه  أو  شراءه  یتم  عقاري 
والتفاوض علی شروط البیع والشراء و إتمام العملیة وتکون الاتعاب مستحقة السداد بعد غتمام 

عملیة الشراء او البیع الخاصة بکل أصل عقاري وتطبق علی الأصول العقاریة المبدئیة للصندوق. 

یدفع الصندوق للمحاسب القانوني أتعابا سنویة بقیمة 80,000 ریال سعودي 
50,000 ریال سعودي إضافة إلی 2 ریال سعودي لکل مالك وحدة، بما لا یزید عن 500,000 ریال 

سعودي، تدفع لتداول وذلك لقاء إعداد سجل مالکي الوحدات؛ و
الوحدات. وتتغیر قیمة هذه  إدارة سجل مالکي  لتداول وذلك لقاء  ریال سعودي تدفع   400,000

الرسوم من وقت لآخر بحسب قیمة رأس مال الصندوق.

 
یتوقع الصندوق دفع رسوم الإدراج الآتیة: 

50,000 ریال سعودي، تدفع لتداول کرسوم إدراج مبدئیة؛ و
رسوم بقیمة ٪0.03 من القیمة السوقیة لصندوق الاستثمار العقاري، بحد أدنی قدره 50,000 ریال 

سعودي وبحد أقصی قدره 300,000 ریال سعودي. 

أتعاب ورسوم الصندوق رسوم الصندوق

12) إستخدام متحصلات الطرح  

* رسوم السعي متعلقة بأرض “ مجمع تجاري بالریاض“ وعقار درنف أجیاد وعقار درنف کدي و ذا باد وسوف یتم دفعها لوسطاء مع عدم دفع أي منها لمدیر الصندوق
** سوف یتم استخدامها بهدف حمایة ملاك الوحدات من أي مصاریف أو احتیاجات قد یتطلبها الصندوق في المستقبل، بالإضافة إلی تحسین عوائد الصندوق من خلال إضافة بعض التحسینات 

علی العقارات الحالیة التي من المحتمل أن تساهم في زیادة العوائد الایجاریة، وفي حالة لم ستخدم سوف یقوم مدیر الصندوق باستثماراها في صنادیق أدوات النقد.

ر- الرسوم والأتعاب والعمولات
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الرسوم الرقابیة

رسوم النشر علي موقع 
تداول

أتعاب إدارة الأملاك

تکالیف التعاملات

مکافأة أعضاء مجلس 
الادارة المستقلین

مصاریف الصندوق الأخرى

أتعاب التطویر

رسوم الوساطة (السعي)

ضریبة القیمة المضافة

7,500 ریال سنویا تدفع للهیئة

5,000 ریال سنویا

قام مدیر الصندوق بتوقیع اتفاقیة مع شرکة أولات للتنمیة لإدارة ” مجمع تجاري بالریاض“ مقابل 
%5 من متحصلات الایرادات.

سوف یدفع الصندوق لمدیر الصندوق جمیع تکالیف التعاملات، مثل تکلفة الاستحواذ علی الأصول 
جدوى  دراسات  من  به  یتعلق  وما  أصل  أي  علی  باالستحواذ  یتعلق  ما  تکلفة  وتشمل  العقاریة 
والقانونیة  الاستشاریة  والتکالیف  للجهالة  النافي  الفحص  وإعداد  القانونیة  للاستشارات  وتکالیف 
التعاملات  تکالیف  تتجاوز  ولن  الخاص.  الغرض  ذات  الشرکة  تأسیس  والتثمین ورسوم ومصاریف 
%0.5 من صافي قیمة اصول الصندوق سنویا، وسوف یتم خصم المصاریف الفعلیة فقط والإفصاح 

عنها وفقا لآخر قوائم مالیة أولیة مفحوصة او قوائم مالیة سنویة مراجعة، أیهما أحدث.
 

سیتقاضي کل عضو من أعضاء مجلس إدارة الصندوق المستقلین مبلغ 5,000 ریال سعودي عن کل 
اجتماع، ویحد أقصی 20,000 ریال سعودي سنویا یدفع في نهایة کل عام. ولن یتلقي باقي أعضاء 

مجلس إدارة الصندوق أي مکافآت.

من  والتخارج  واستثماراته  أنشطته  إلی  تعزى  التي  المصاریف  جمیع  عن  مسؤولاً  الصندوق  یکون 
استثماراته. ویتحمل الصندوق أیضاً جمیع المصاریف الأخرى المتعلقة بالخدمات المقدمة من الغیر 
والحفظ،  الأصول  وتثمین  والمحاسبیة  الإداریة  والخدمات  والاستشاریة  القانونیة  المصاریف  مثل 
والتکالیف الحکومیة للهیئات الرقابیة ، وتکالیف التأمین ذات الصلة وغیرها من الخدمات المهنیة 
هذه  تتجاوز  لا  أن  المتوقع  ومن  وجدت.  إن  شرعیة  الغیر  الأرباح  تطهیر  مصاریف  إلی  بالإضافة 

المصارف ما نسبته ٪0.50 من صافي أصول الصندوق سنویاً. 

سیقوم مدیر الصندوق بالتفاضو حول اتعاب التطویر والتي یتکبده الصندوق وتدفع للمطورین علی 
أساس تجاري بحت ومستقل بما یتماشی مع الأسعار السائدة في السوق وبحد أقصی %15 من قیمة 
تکلفة التطویر، ولتجنب الشك ، لم یتکبد الصندوق أي أتعاب تطویر فیما یتعلق بالأصول العقاریة 

المبدئیة

بحد أقصی %2.5 من قیمة الأصول العقاریة وتدفع عادة للبائع أو المسوق أو الوسیط. وبخصوص 
ریال  ملیون   16.16 قدره  مبلغ  ریت  میفك  صندوق  یدفع  المبدئیة سوف  العقارات  الاستحواذ علی 
کرسوم سعي للإستحواذ علي بعض الأصول العقاریة (أرض ” مجمع تجاري بالریاض“ – عقار درنف 

أجیاد- عقار درنف کدي – عقار ذا باد)

لا  ذات صلة  أي مستندات  و/أو  والأحکام  الشروط  المذکورة في هذه  والمصاریف  الرسوم  جمیع 
تشمل الضریبة المضافة مالم یتم النص علی خلاف ذلك. وفي حال ما إذا کانت ضریبة القیمة المضافة 
الصندوق سیدفع لمزود  فإن  بها،  الصندوق  تزوید  یتم  أي خدمة  فرضها علی  یتم  قد  أو  مفروضة 
الخدمة (بالإضافة إلی أي رسوم أو مصاریف أخرى) مجموعا مساویا للقیمة المسجلة لهذه الضریبة 
علی فاتورة القیمة المضافة الخاصة بالخدمة المعنیة. وفي حال ما إذا کانت ضریبة القیمة المضافة 
مفروضة أو قد یتم فرضها علی أي خدمة مقدمة من قبل الصندوق، فإن العمیل سیدفع للصندوق  

(بالإضاة إلی أي رسوم أو مصارف أخري) مجموعا مساویا لقیمة هذه ا لضریبة.

أتعاب ورسوم الصندوق رسوم الصندوق

سیتخذ مدیر الصندوق جمیع الخطوات اللازمة لمصحة مالکي لوحدات، وذلك حسب علمه واعتقاده مع الحرص الواجب والمعقول. 
التابعة  والشرکات  له،  التابعین  والوکلاء والمستشارین  المدراء والمسئولین والموظفین  أي من  أو  الصندوق،  یتحمل مدیر  ولن 
والأطراف ذات العلاقة، وأمین الحفظ، وکل مدیر عقار، وأعضاء الهیئة الشرعیة، ومجلس إدارة الس الصندوق (یشار إلي کلا منهم 
طرف مؤمن علیه)  أي مسؤولیة تجاه الصندوق أو تجاه أي مستثمر، وذلك بخصوص أي خسارة یتعرس لها الصندوق بسبب القیام 
أو عدم القیام بأي تصرف من أي الأطراف المذکورة فیما یتعلق بالتزاماتهم تجاه الصندوق. وفي هذا الحال، فإنه یشترط لأي طرف 
مؤمن علیه، والذي یرید أن یستند إلی أحکام هذه الفقرة، أن یکون قد تصرف بحسن نیة وبشکل یعتقد أنه یخدم مصالح الصندوق 
بالشکل الأمثل وأن یکون التصرف لا ینطوي علی الإهمال أو الاحتیال أو سوء التصرف المتعمد. وسوف یتحمل الصندوق مسئولیة 
قد  التي  وااللتزامات  والمطالب  والتکالیف  والتعویضات  والنفقات  المطالبات  جمیع  ضد  علیه  مؤمن  طرف  کل  وحمایة  تعویض 
یتکبدها أي منهم أو جمیعهم والتي تنشأ بأي حال من واجباتهم تجاه الصندوق، باستثناء ما إذا حدث ذلك نتیجة لأي احتیال أو 

إهمال أو سوء سلوك متعمد من جانب الطرف ذات العلاقة.

الالتزامات
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ملخص الإفصاح المالي 
تم تحدید الرسوم والأتعاب والنفقات المتوقع أن یتکلفها ویتکبدها الصندوق في ملخص الإفصاح المالي الوارد في الملحق (ح) من 

هذه الشروط والأحکام 

طریقة احتساب الرسوم 

تکرار دفع الرسم طریقة الحساب المبلغ المفروض نوع الرسم النسبة#
 المفروضة

سیتم الافصاح عن تلك المصاریف في ملخص الإفصاح المالي في نهایة السنة حال وجدت

 وقع مدیر الصندوق اتفاقیة إدارة أملاك مع شرکة التصمیم والتنفیذ للمقاولات لادارة مشروع بلازا 1 مقابل %9 من متحصلات
.الایرادات

 وقع مدیرالصندوق مع "شرکة اولات" لإدارة " مجمع تجاري بالریاض" ویدخل ضمن مسؤولیات شرکة أولات  تحصیل الایجارات من
المستأجرین وذلك مقابل %5 من الإیراد المحصل

*رسوم الاشتراك تشمل رسوم ضریبة القیمة المضافة
یقر مدیر الصندوق علي أن الرسوم المذکورة في الجدول أعلاه تشمل جمیع الرسوم المفروضة والمحتسبة علی الصندوق خلال مدة الصندوق دون استثناء 

کما یقر مدیر الصندوق بأن أي رسوم أخرى عدا المذکورة في الجدول أعلاه سیتم تحملها من قبل مدیر الصندوق

سیتم الافصاح عن تلك المصاریف في ملخص الإفصاح المالي في نهایة السنة في حال وجدت

12% غیر مکرریحسب باستقطاع %2 من الاشتراك *رسوم الاشتراك

20.35%

1%

0.025%

نصف سنويیحسب بشکل یومي أتعاب الادارة

رسوم الصفقات3

رسوم الحفظ4

تحسب من إجمالي قیمة الأصل 
الذي سیتم الاستحواذ علیه أو بیعه 

ولاتتضمن الوساطة (السعي)

تحسب بشکل یومي من إجمالي 
أصول الصندوق

غیر متکرر

نصف سنوي

مبلغ مقطوع حسب الاتفاقیةأتعاب المحاسب القانوني5 لاینطبق 80 ألف ریال سعودي

تحسب بشکل یومي من القیمة رسوم الادراج في تداول8
السوقیة للصندوق

تخصم سنویا 300 ألف ریال
لاتقل عن 50 ألف ریال ولاتزید عن 300 

ألف ریال

 من 0.03%
 صافي قیمة

 أصول الصندوق

تحسب بشکل یومي من خلال الرسوم الرقابیة9
تقسیم الرسوم تناسبیا علی عدد 

أیام السنة

تدفع بشکل سنوي 7,500 ریال سعودي تدفع للهیئة لا ینطبق

تحسب بشکل یومي من خلال رسوم النشر علی موقع تداول10
تقسیم الرسوم تناسبیا علی عدد 

أیام السنة

تدفع بشکل سنوي 5000 ریال سعودي لا ینطبق

نصف سنويمبلغ مقطوع حسب الاتفاقیةأتعاب الهیئة الشرعیة11 12,500 ریال سعودي لا ینطبق

رسوم أعضاء مجلس الادارة12
 المستقلین

تدفع لکل عضو عن کل اجتماع 
وبحد أقصي 20 ألف ریال سعودي 

للعضو الواحد

نصف سنوي 5000 ریال سعودي لکل اجتماع لا ینطبق

15

16

رسوم السعي 

أتعاب إدارة الأملاك 

تحسب من إجمالي قیمة شراء 
الأصول العقاریة

عند الاستحواذ علی الأصل 16.16 ملیون ریال سعودي  من قیمة 2.5%
 الأصول

 العقاریة کحد
أقصي

أتعاب التطویر13

تکالیف التمویل الإسلامي14

0% لا ینطبقأتعاب المدیر الإداري6 بدون مقابل

نصف سنوي

لا ینطبق

 تحسب بشکل یومي من خلالرسوم التسجیل لدى تداول7 لاینطبق
 تقسیم الرسوم تناسبیا علي عدد أیم

 السنة

رسم أولي بقیمة 50 ألف ریال بالإضافة إلي 
2 ریال لکل مالك وحدة بحد أقصی 500 ألف 

ریال سعودي"مرة واحدة"
400 ألف ریال سعودي تدفعل بشکل متکرر 

سنویا
وذلك لقاء إدارة سجل مالکي الوحدات ویتم 

تحدید هذا المبلغ حسب القیمة السوقیة 
للصندوق کمایلي: - 

من 0 إلي 100 ملیون یدفع 180 ألف ریال 
من 100 ملیون إلي 200 ملیون یدفع 220 

ألف ریال 
من 200 ملیون إلي 500 ملیون یدفع 300 

ألف ریال 
من 500 ملیون إلي 2 ملیار یدفع 400 ألف 

ریال 
من 2 ملیار إلي 5 ملیار یدفع 500 ألف ریال 

من 5 ملیار إلي 10 ملیار یدفعع 600 ألف 
ریال 

أکثر من 10 ملیار یدفع 700 ألف ریال.

یتم دفع أتعاب ادارة سجل 
مالکي الوحدات بشکل 

سنوي
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ز. تثمین أصول الصندوق

1. کیفیة تثمین أصول الصندوق
یقوم مدیر الصندوق بتثمین أصول الصندوق استناداً إلی تقییمات معدة من قبل مثمنین اثنین مستقلین ومرخصین من الهیئة 
السعودیة للمقیمین المعتمدین. ویحق لمدیر الصندوق تغییر أو تعیین أي مثمن جدید لصندوق الاستثمار العقاري دون أي إشعار 
مسبق لمالکي الوحدات. ویتم التعیین المذکور من قبل مدیر الصندوق آخذاً بعین الاعتبار مسؤولیاته تجاه مالکي الوحدات. ویتم 
احتساب صافي قیمة الأصول للوحدة الواحدة في الصندوق ("صافي قیمة الأصول للوحدة") عن طریق خصم المطلوبات الإجمالیة 
للصندوق، بما في ذلك أیة التزامات مالیة والرسوم والمصاریف المستحقة علی الصندوق خلال فترة الاحتساب، من إجمالي أصول 
الصندوق. ویتم تقسیم الناتج علی عدد وحدات الصندوق. ویکون الناتج هو القیمة الاسترشادیة لوحدات الصندوق. وتکون قیمة 
إجمالي أصول الصندوق عبارة عن مجموع کافة الأصول العقاریة والنقدیة، والأرباح المستحقة، والذمم المدینة والقیمة السوقیة 
لجمیع الاستثمارات غیر العقاریة إضافة إلی القیمة الحالیة لأي أصول أخرى مملوکة للصندوق. ویقوم مدیر الصندوق ممارسة حکمه 
ومالکي  الصندوق  لمصلحة  نیة  بحسن  یتصرف  أن  شریطة  ومتطلباته،  الصندوق  أصول  تخص  التي  القیم  تحدید  في  المعقول 
الوحدات. ولغرض تثمین الأصول العقاریة سیقوم مدیر الصندوق باستخدام متوسط القیمة المتحصل علیها من اثنین (أو أکثر) من 

المثمنین العقاریین المستقلین والمرخصین من الهیئة السعودیة للقیمین المعتمدین.

2. تثمین الأصول العقاریة المبدئیة  "جمیع تقاریر التقییم متاحة علی الموقع الإلکتروني لمیفك کابیتال"
قام مدیر الصندوق بتعیین شرکتي خبراء القیمة و تقدیر مثمنین مقیمین معتمدین من الهیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین 

للقیام بعمل تثمین مستقل للأصول العقاریة المبدئیة للصندوق. التالي هو ملخص لوصف الأصول وقیم وتاریخ تثمینها:  

• القیم بالریال السعودي.

 مبنی دبي:
ملاحظة: بلغت قیمة رسوم دائرة الأراضي بدبي 1,325,536 ریال 

وبذلك تبلغ قیمة شراء العقارات 1,199 ملیون ریال سعودي شاملة رسوم دائرة الأراضي بدبي.

القیمة المعتمدة 
للشراء

المتوسط طریقة التقییم طریقة التقییم التقییم (ریال) التقییم (ریال)اسم العقار

تقییم تقدیر تقییم خبراء القیمة

طریقة الدخل

طریقة الدخل 

طریقة الدخل

طریقة الدخل 

طریقة الدخل 

طریقة الدخل 

طریقة الدخل 

طریقة الدخل

طریقة الدخل 

طریقة الدخل

طریقة الدخل 

طریقة الدخل 

طریقة الدخل 

طریقة الدخل 

”مجمع تجاري بالریاض“

”مبنی تجاري وإداري بجدة“

بلاز 1

بلازا 2

مبنی الضیافة 

فندق درنف أجیاد

فندق درنف کدي

تاریخ التقییم

665,000,000

45,000,000

66,000,000

82,000,000

93,000,000

123,000,000

57,000,000

1,131,000,000

671,977,469

47,696,857

66,830,355

84,942,413

95,222,950

126,813,865

63,501,532

668,954,938

48,253,713

67,513,380

86,326,826

95,985,902

128,205,130

64,102,564

مایو 2018

675,000,000

47,140,000

66,147,330

83,558,000

94,459,997

125,422,600

62,900,500

فبرایر 2018

– ––

القیمة المعتمدة 
للشراء المتوسط طریقة التقییم طریقة التقییم التقییم (ریال) التقییم (ریال)اسم العقار

کفندش ماکسویل نایت فرانك

القیمة السوقیة وفقا 
لقیمة العقارات 

المماثلة
القیمة السوقیة 66,276,773ذا باد 67,705,087 66,356,246 69,053,929

نوفمبر 2017 نوفمبر 2017 تاریخ التقییم
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3. عدد مرات التثمین وتوقیته
یقوم مدیر الصندوق بإعلان صافي قیمة الأصول للوحدة مرة واحدة کل ستة أشهر (ویُشار إلی مثل ذلك الیوم بـ"یوم التثمین"). ویجوز 
لمدیر الصندوق تأجیل تثمین أصول الصندوق وذلك بعد الحصول علی موافقة هیئة السوق المالیة طبقا للمادة (22) من لائحة صنادیق 
الاستثمار العقاري. ویشار إلی أنه في حال اختلفت قیم تثمین أصول الصندوق بین تقاریر المثمنین، فیتم اعتماد متوسط قیمة التثمینات 

المقدمة.

4. کیفیة الإعلان عن صافي قیمة الأصول
یقوم مدیر الصندوق بنشر تقاریر التقاییم الخاصة بأصول الصندوق للجمهورفي موقعه الإلکتروني والموقع الإلکتروني للسوق المالیة 
تقاریرالتقییم بشکل دوري- کما هو  ، وإضافة  الطرح  الهیئة علی  للجمهور فوراً مع موافقة  یتم نشرها  أن  ، علی  (تداول)  السعودي 

مطلوب في لائحة صنادیق الاستثمار العقاري خلال مدة لا تتجاوز 15 یوم من تاریخ إصدار التقاریر مع إعلان سعر الوحدة في الصندوق.
وتاریخ  (م/43)  رقم  الملکي  بالمرسوم  الصادر  المعتمدین  المقیمین  لنظام  وفقاً  معتمدین  مقیمین  المثمنین  یکون  أن  یجب  کما 
09/07/1433هـ ولائحته التنفیذیة (فرع تقییم العقارات) مع إقرارهم بتقیدهم بمعاییر التقییم المعتمدة من الهیئة السعودیة للمقیمین 

المعتمدین، ومیثاق آداب وسلوك مهنة التقییم الصادر عنها ، واللوائح والتعلیمات ذات العلاقة.

س- تداول وحدات الصندوق
1. عند الإدراج، یجوز تداول وحدات الصندوق بنفس طریقة تداول أسهم الشرکات المدرجة في السوق المالیة لسعودیة (تداول). 
وبالتالي یجوز لمالکي الوحدات والمستثمرین التداول خلال ساعات التداول العادیة المعلن عنها من قبل السوق المالیة مباشرة 

من خلال شرکات الوساطة المرخصة. 

2. لا یحق لمالکي الوحدات استرداد وحداتهم من مدیر الصندوق، ویمکن ان یتم بیع الوحدات بشکل مباشر من خلال تداول دون 
الرجوع إلی مدیر الصندوق.

3. یعتبر شراء وحدات الصندوق عن طریق السوق المالیة السعودیة (تداول) إقراراً من المشتري بأنه قد اطلع ووافق علی هذه 
الشروط والأحکام.

 
4. یکون التداول في وحدات الصندوق خاضعاً لرسوم تداول وعمولات یتم تسویتها حسبما هو سائد في السوق. ویکون المستثمر 

مسؤولاً عن رسوم وعمولات التداول. 

5. وفقاً للتعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاري المتداولة، یجوز لهیئة السوق المالیة تعلیق تداول وحدات الصندوق في أي 
وقت أو إلغاء إدراجها حسبما تراه مناسباً في أي من الحالات التالیة:

أ- إذا رأت ذلك ضروریا لحمایة المستثمرین أو للمحافظة علی سوق منتظم.
ب- إذا أخفق مدیر الصندوق أو أمین الحفظ إخفاقاً تراه الهیئة جوهریاً في التزام النظام ولوائحه التنفیذیة.

ج- إذا لم تستوف متطلبات السیولة المحددة في الفقرة الفرعیة (أ/2) والفقرة الفرعیة (ب/2) من الفقرة (ب) من البند (رابعاً) 
من التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة.

د- إذا رات أن مستوى عملیات الصندوق أو أصوله لا تسوغ التداول المستمر لوحدات الصندوق في تداول.
-6 یجوز لمدیر الصندوق أن یطلب من الهیئة کتابیا تعلیق تداول وحدات الصندوق مؤقتاً او إلغاء غدراجها ، علی أن یتضمن 

الطلب أسباب طلب التعلیق او الإلغاء . وللهیئة قبول الطلب أو رفضه حسبما تراه مناسباً.

ش. انقضاء الصندوق
ینقضي الصندوق بأي حالة من الحالات الآتیة (ویُشار إلی کل منها بـ"حالة إنهاء"):

توزیع جمیع  وتم  الصندوق  أصول  بکافة  التصرف  حال  الشرعیة في  والهیئة  الصندوق  إدارة  الحصول علی موافقة مجلس  بعد   (1
العائدات من هذه التصرفات للمستثمرین؛ أو

العربیة  المملکة  السوق في  لظروف  تغییرات جوهریة  أو  الأخرى  النظامیة  المتطلبات  أو  واللوائح  للأنظمة  تغییر  أي  2)  في حال 
السعودیة واعتبر مدیر الصندوق ذلك سبباً مبرراً لإنهاء الصندوق؛ أو 

3) إذا کان المطلوب إنهاء صندوق وفقاً لقرار الهیئة أو بموجب أنظمتها. 



Terms & Conditions Mefic REIT Fund | 79الشروط والأحکام صندوق میفك ریت |

ویتم إخطار مالکي الوحدات وهیئة السوق المالیة في غضون ثلاثین یوماً من تاریخ وقوع حالة الإنهاء.
وفي حال تقرر إنهاء الصندوق لسبب لیس من ضمن حالات الإنهاء، فیتم الحصول علی موافقة مالکي الوحدات ومجلس إدارة الصندوق 

والهیئة الشرعیة وهیئة السوق المالیة
 .

یقوم مدیر  الحصول علی موافقتها في حال تطلب ذلك)،  أو  المالیة  السوق  لهیئة  إخطار خطي  تقدیم  (بعد  الصندوق  إنهاء  حالة  في 
الصندوق في خلال خمسة عشرة یوم عمل بـ (أ) الطلب من السوق المالیة السعودیة بإلغاء إدراج الوحدات والطلب من الهیئة بإلغاء 
بالإجراءات. ویقوم مدیر  والبدء  الصندوق  لتصفیة أصول  الصندوق  الإلکتروني لمدیر  زمني علی الموقع  إعلان جدول  الصندوق، و(ب) 
الصندوق بتعیین مصفي والذي یتوجب علیه العمل علی إنهاء الصندوق مع توزیع أصوله علی مالکي الوحدات. ولتجنب الشك، یمکن 
القیام بمهام المصفي ویجوز توزیع أصول الصندوق  علی مالکي الوحدات عینیاً في حال استحالة التصرف في أصول  لمدیر الصندوق 

الصندوق أو في حال رأى مدیر الصندوق أن هذا الأمر یصب في مصلحة مالکي الوحدات.

ص. مجلس إدارة الصندوق
یقوم مدیر الصندوق بتعیین مجلس إدارة للصندوق لمراقبة تصرفات محددة للصندوق وللعمل کوکیل مؤتمن لصالح الصندوق ومالکي 

الوحدات. یعمل مجلس إدارة الصندوق مع مدیر الصندوق لضمان نجاح الصندوق.

1. تشکیل مجلس الإدارة ومؤهلات الأعضاء

سوف یتألف مجلس إدارة الصندوق من أربعة أعضاء یعینهم مدیر الصندوق منهم اثنین مستقلین. ویتم الإعلان عن أي تعدیل 
السعودیة  المالیة  للسوق  الإلکتروني  والموقع  الصندوق  لمدیر  الإلکتروني  الموقع  علی  الصندوق  إدارة  مجلس  تشکیل  في 

"تداول".

ویتألف مجلس إدارة الصندوق من الأعضاء التالیة أسماؤهم: 

علاقة الأعمال بالصندوق إن وجدت المؤهلات والخبرات طبیعة العضویة 
(عادي/مستقل) جنسیة العضواسم العضو

موظف في شرکة الشرق الأوسط 
للاستثمار المالي

لا یوجد

لایوجد

إبراهیم عبد االله 
الحدیثي

عبدالرحیم عبداالله 
التویجري

رائد أحمد الرحمة

سعودي

سعودي

سعودي

عضو غیر مستقل - 
ورئیس مجلس إدارة 

الصندوق

عضو مستقل

عضو مستقل

خبرة تجاوزت 30 سنة في مناصب قیادیة:
 الأمانة العامة لمجلس التعاون الخلیجي ابتداء 

من مدیر مالي للشؤون العسکریة 1983. إلی مدیر 
إدارة الاستثمار عام 2009.

میفك کابیتال: العضو المنتدب من عام 2009 حتی 
ینایر 2019

میفك کابیتال: الرئیس التنفیذي  منذ ینایر 2019 
حتی تاریخه

حیث تشکلت لدیه خبرة في الإدارة المالیة 
والاستثماریة من خلال المناصب التي شغلها، 
ویحمل مؤهل علمي بکالوریوس محاسبة - 

جامعة الملك سعود

حاصل علی بکالوریوس في الهندسة المیکانیکیة 
من جامعة الملك سعود. تتجاوز خبرته العشرین 

عاماً. عمل في أرامکو السعودیة ویشغل حالیاً 
منصب الرئیس التنفیذي لشرکة میزات للتطویر.

خبرة تجاوزت عشر سنوات بدأت في بنك ساب عام 
(2002م/2004م) ثم مجموعة الرحمة 

للاستشارات المالیة والاقتصادیة (2004 
/2007)وبعد ذلك الخبراء العرب کابیتال کرئیس 

تنفیذي( 2007/2010) وحالیا من عام 2010م 
یشغل منصب رئیس شرکة التأثیر الاستشاریة 

حیث یحمل مؤهل بکالوریوس تسویق من جامعة 
الملك فهد للبترول والمعادن و ماجستیر مالیة 

من جامعة نوتنقهام المملکة المتحدة.
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2. مؤهلات الأعضاء
یقر مدیر الصندوق بأن جمیع أعضاء مجلس إدارة الصندوق:

(1) غیر خاضعین لأي إجراءات إفلاس أو تصفیة؛ و
(2) لم یسبق لهم ارتکاب أي أعمال احتیالیة أو مخلة بالشرف أو تنطوي علی الغش؛ و

(3) یتمتعون بالمهارات والخبرات اللازمة التي تؤهلهم لیکونوا أعضاء بمجلس إدارة الصندوق.
ویقر مدیر الصندوق بمطابقة کل من الأعضاء المستقلین لتعریف العضو المستقل الوارد في قائمة المصطلحات المستخدمة 

في لوائح هیئة السوق المالیة وقواعدها.

3. بدلات وتعویضات أعضاء مجلس إدارة الصندوق
سوف یتقاضی العضو المستقل في مجلس إدارة الصندوق مبلغ 5,000 ریال سعودي عن کل جلسة، في حین لن یتلقی باقي 
أعضاء مجلس إدارة الصندوق أي أجور. إلا أنه سوف یتحمل الصندوق کافة تکالیف السفر والإقامة الفعلیة التي یتکبدها کل 
عضو من الأعضاء في سبیل حضور الاجتماعات بحد أقصی 20,000 ریال سعودي لجمیع الأعضاء المستقلین یدفع في نهایة کل 

سنة، لن یتلقی باقي أعضاء مجلس إدارة الصندوق أي مکافآت.

4. المسؤولیات والخدمات 
یکون لأعضاء مجلس إدارة الصندوق المسؤولیات الآتیة:

(1) التأکد من قیام مدیر الصندوق بمسئولیاته بالطریقة التي تحقق مصلحة مالکي الوحدات وفقاً لهذه الشروط والأحکام 
ولائحة صنادیق الاستثمار العقاري والتعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة؛

(2) اعتماد العقود الجوهریة والقرارات والتقاریر المتعلقة بالصندوق بما في ذلك، علی سبیل المثال ولیس الحصر، اتفاقیات 
التطویر واتفاقیات الحفظ واتفاقیات التسویق وتقاریر التقییم؛

(3) اعتماد هذه الشروط والأحکام وأي تعدیلات علیها؛
(4) اعتماد أي تضارب في المصالح یتم الإفصاح عنه من جانب مدیر الصندوق؛

(5) اعتماد تعیین مدقق الصندوق الذي یسمیه مدیر الصندوق؛
(6) الاجتماع مرتین علی الأقل سنویاً مع مسئول الالتزام التابع لمدیر الصندوق ومسئول الإبلاغ عن جرائم مکافحة غسل 

الأموال/مکافحة الإرهاب لضمان امتثال مدیر الصندوق للقواعد واللوائح المعمول بها؛
(7) ضمان إفصاح مدیر الصندوق عن کافة المعلومات الجوهریة إلی مالکي الوحدات وغیرهم من المعنیین؛

(8) العمل بحسن نیة وبالعنایة المعقولة لتحقیق مصالح الصندوق ومالکي الوحدات.
(9) الموافقة علی التمویل الموافق علیه من قبل الهیئة الشرعیة  حال احتاج الصندوق ذلك

ویقدم مدیر الصندوق کافة المعلومات الضروریة المتعلقة بأمور الصندوق إلی جمیع أعضاء مجلس إدارة الصندوق لمساعدتهم 
علی تنفیذ الواجبات المنوطة بهم.

5. اجتماعات مجلس إدارة الصندوق
یقوم مجلس إدارة الصندوق بعقد اجتماعاته بدعوة من رئیس المجلس، ومن المتوقع أن تکون مرتین بحد أدنی في السنة 
المالیة. وقد یعقد الرئیس اجتماعا عاجلا لمجلس إدارة الصندوق کلما رأى ذلك ضروریا، ویتوجب علیه الدعوة للاجتماع کلما طلب 

منه ذلك من قبل مدیر الصندوق أو أي اثنین من أعضاء مجلس إدارة الصندوق. 

 لا یکون اجتماع مجلس إدارة الصندوق صحیحاً إلا إذا حضره أغلبیة أعضائه. وتصدر قرارات المجلس بموافقة من أغلبیة الأعضاء. 
وفي حال کانت الأصوات متساویة، یکون لرئیس المجلس صوت مرجح. 

یجوز لمجلس إدارة الصندوق الموافقة علی قرارات بشکل مستعجل من خلال التمریر، عبر الفاکس أو البرید الالکتروني، علی أن 
یتم عرض أي قرار من هذا القبیل إلی مجلس إدارة الصندوق في أول اجتماع لاحق للتوثیق الرسمي. 

ویمکن عقد اجتماعات مجلس إدارة الصندوق والتصویت فیها عن طریق وسائل التکنولوجیا الحدیثة. 

یقوم مجلس إدارة الصندوق بتوثیق اجتماعاته، وإعداد محاضر المداولات والمناقشات، بما في ذلك عملیات التصویت التي تتم، 
والحفاظ علی هذه المحاضر المنظمة ویحتفظ به لسهولة الرجوع إلیها بشکل صحیح. 

ولا یجوز لعضو مجلس إدارة الصندوق بأن یصوت علی أي قرار له مصلحة فیه، سواء کانت مباشرة أو غیر مباشرة. ویجب الإفصاح 
عن مثل هذه المصلحة إلی مجلس إدارة الصندوق
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6. صنادیق استثمار أخرى یشرف علیها أعضاء مجلس إدارة الصندوق 
العربیة  آخر في المملکة  إدارة صندوق استثمار  إدارة صندوق أي عضویة في أي مجلس  لا یشغل حالیاً أي من أعضاء مجلس 

السعودیة (بما في ذلك صنادیق الاستثمار العقاري المتداولة) باستثناء ما ذکر أدناه:

ض- مدیر الصندوق 

1. اسم وعنوان المقر الرئیسي لمدیر الصندوق
الاسم : شرکة میفك کابیتال

العنوان : برج مدى، الطابق الأول، 
طریق الملك فهد، ص.ب. 4187،    

الریاض 12333، المملکة العربیة السعودیة     
www.MEFIC.com.sa :الموقع الإلکتروني

2. مدیر الصندوق کشخص مرخص له
مدیر الصندوق هو شرکة مساهمة  تحمل سجل تجاري رقم 1010237038 وترخیص "الشخص المرخص له" من قبل هیئة السوق 
المالیة رقم (06029-37) بتاریخ  21/9/1427هـ (الموافق 17/07/2007م) ومرخص لنشاط التعامل بصفة أصیل والتعهد بالتغطیة 

وإدارة صنادیق الاستثمار وإدارة محافظ العملاء والترتیب وتقدیم المشورة والحفظ في أعمال الأوراق المالیة.
شرکة میفك کابیتال هي شرکة متخصصة في مجال المصرفیة الاستثماریة مقرها الرئیس في مدینة الریاض بالمملکة العربیة 
السعودیة وتقدم الشرکة خدمات إدارة الأصول والاستشارات وتمویل الشرکات وخدمات الحفظ للأفراد والشرکات ویبلغ عدد 
الموظفین في الشرکة  45 موظف وموظفة وتبلغ نسبة السعودیین %71. وتندرج الخدمات التي تقدمها شرکة میفك کابیتال 

تحت مجالین هما:

• الخدمات الاستثماریة
تدیر میفك کابیتال ما یقارب 1.8ملیار من الأصول تحت الادارة حسب آخر إحصائیة في نهایة عام 2017م وتتنوع هذه الأصول 

للفئات التالیة:

المنصب مدیر الصندوق صنادیق أخرى أسماء الصنادیق المشترکة للجمیعإسم العضو

عضو غیر مستقل في مجلس 
إدارة الصندوق

عضو مستقل في مجلس 
إدارة الصندوق

عضو مستقل في مجلس 
إدارة الصندوق

إبراهیم عبداالله الحدیثي

عبدالرحیم عبداالله التویجري

رائد أحمد الرحمة

1. صندوق سوق شرق
2. صندوق القناص

3. صندوق القناص 2
4. صندوق میفك مرابحة بلس

5. صندوق میفك بورتو للتطویر
6. صندوق میفك لفرص الملکیة الخاصة

7. صندوق میفك لفرص الملکیة الخاصة 2
8.صندوق میفك لفرص الملکیة الخاصة في قطاع 

التغذیة 

صندوق کیان میفك المکتبي 

صندوق کیان میفك المکتبي

صندوق کیان میفك المکتبي

شرکة میفك کابیتال

شرکة میفك کابیتال

شرکة میفك کابیتال
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یتم إدارة هذه الاصول من خلال إدارة الأصول أو من خلال إدارة الصنادیق العقاریة 

• الخدمات الاستشاریة:
تقدم میفك کابیتال خدمات المصرفیة الاستثماریة وتشمل الاتي 

• أسواق رأس المال (الاکتتابات العامة وحقوق الأولویة)
• صفقات الاندماج والاستحواذ

الهیکل التنظیمي لمدیر الصندوق:

توزیع الاصول تحت الادارة حسب فئات الأصول

صنادیق
المرابحة

33%

صنادیق الأسهم
3%

صنادیق الملکیة الخاصة
10%

الصنادیق
العقاریة

54%

مجلس الإدارة

الرئیس التنفیذي

إدارة المراجعة الداخلیة

إدارة المطابقة والالتزام
ومکافحة غسیل الأموال

إدارة المخاطر

إدارة أمن المعلومات

إدارة الأصول

إدارة الاستثمارات العقاریة

إدارة الملکیة الخاصة
والمصرفیة الإستثماریة

إدارة الثروات

إدارة رأس المال البشري

إدارة الخدمات المساندة

إدراة تقنیة المعلومات

إدارة عملیات الصنادیق

إدارة المکتب الأوسط

الإدارة المالیة

مجموعةشالعملیاتش
مجموعةشالرقابة 

لجنة التدقیق
والمراجعة

لجنة المکافآت
والترشیحات

مجموعة الاستثمارمجموعة العملیات والمساندةمجموعة المالیةمجموعة الرقابةالإدارة القانونیة
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• خدمات مدیر الصندوق 
 

یعیّن مدیر الصندوق مدیر محفظة استثماریة مسجل لدى هیئة السوق المالیة وفقاً للائحة الأشخاص المرخص لهم والصادرة 
من هیئة السوق المالیة وذلك للإشراف علی إدارة أصول الصندوق .

سوف یُقدم مدیر الصندوق الخدمات الإداریة التالیة وخدمات أخرى للصندوق بما یشمل، دون حصر، ما یلي:
(1) تحدید فرص استثماریة وتنفیذ عملیات بیع وشراء أصول الصندوق؛

(2) وضع إجراءات اتخاذ القرارات التي ینبغي إتباعها عند تنفیذ القضایا الفنیة والإداریة لأعمال ومشاریع الصندوق؛
(3)  إطلاع هیئة السوق المالیة السعودیة حول أي وقائع جوهریة أو تطورات قد تؤثر علی أعمال الصندوق؛

(4) الالتزام بجمیع الأنظمة واللوائح الساریة في المملکة العربیة السعودیة المتعلقة بعمل الصندوق؛
(5)  إدارة أصول الصندوق بشکل یحقق مصلحة مالکي الوحدات وفقا للشروط والأحکام؛

(6) ضمان قانونیة وسریان جمیع العقود المبرمة لصالح الصندوق؛
(7)  تنفیذ استراتیجیة الصندوق الموضحة في هذه الشروط والأحکام؛

(8)  الترتیب والتفاوض وتنفیذ وثائق تسهیلات المتوافقة مع ضوابط الشریعة الإسلامیة نیابة عن الصندوق؛
الشریعة  متوافقة مع ضوابط  والأحکام  الشروط  أن هذه  موافقتهم  والحصول علی  للصندوق  الشرعیة  الهیئة  تعیین    (9)

الإسلامیة.؛
(10) الإشراف علی أداء الأطراف المتعاقد معهم الصندوق من الغیر؛

(11)  ترتیب تصفیة الصندوق عند انتهائه؛
(12)  تزوید مجلس إدارة الصندوق بجمیع المعلومات اللازمة المتعلقة بالصندوق لتمکین أعضاء المجلس أداء مسؤولیاتهم 

بشکل کامل؛
(13) التشاور مع مجلس إدارة الصندوق لضمان الامتثال للوائح هیئة السوق المالیة وهذه الشروط والأحکام.

أو سوء سلوکه  الصندوق  مدیر  کنتیجة لإهمال  الصندوق  یتکبدها  خسائر  أي  عن  المسئولیة  الصندوق  مدیر  یتحمل  کما 
المتعمد.

3. التضاربات الجوهریة في المصالح
الصندوق  مصالح  بین  جوهریة  مصالح  تضارب  تنطوي علی  معاملات  یوجد  لا  فإنه  والأحکام  الشروط  هذه  إعداد  تاریخ  حتی 
ومصالح أعضاء مجلس إدارة الصندوق أو أي أطراف أخرى عدا ما تم الافصاح عنه. لن یکون لمدیر الصندوق أي مصلحة في أو 
المطالبات ضد أصول الصندوق، إلا للحد الذي یملك فیه وحدات بالصندوق. ولا یکون لدائني مدیر الصندوق أي مصلحة في أي 

أصول للصندوق.

4. تکلیف طرف ثالث
باستثناء ما ذکر في هذه الشروط والأحکام، وحتی تاریخه، لم یقم مدیر الصندوق بتکلیف طرف ثالث بأي مهام أو صلاحیات 

تتعلق بعمل الصندوق.

الهیکل التنظیمي لإدارة الاستثمارات العقاریة 

الرئیس التنفیذي

مدیر صندوق أولمحلل مالي أول

 مسؤولمساعد إداريمسؤولمحلل مالي

مدیر صندوق أول

رئیس إدارة الاستثمارات العقاریة

مجلس الإدارة
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5. الاستثمار في الصندوق
لن یشارك مدیر الصندوق في الطرح الأولي والاستحواذ علی وحدات في تاریخ الإدراج أو بعده، إلا أنه قد یُسمح لمدیر الصندوق 
بالحصول علی وحدات من وقت لآخر، شریطة أن یقوم مدیر الصندوق بالتخارج من عقارات مکة المکرمة حسب نظام تملك العقار 
لغیر السعودیین کما أنه بالاضافة إلی  أنه سیفصح عن أي استثمار له في الصندوق في نهایة کل سنة مالیة في ملخص الإفصاح 
المالي. وفي حالة التخارج من عقارات مکة سیتم تعدیل الشروط والأحکام ویسمح لغیر السعودیین بالتداول في وحدات صندوق 

میفك ریت.

ط. أمین الحفظ
الاسم : شرکة البلاد للاستثمار

العنوان : سمارت تاور – الطابق الأول
تقاطع شارع التحلیة مع طریق الملك فهد  

ص.ب. 140  
المملکة العربیة السعودیة  

 www.albilad-capital.com :الموقع الإلکتروني

أمین الحفظ مرخص من هیئة السوق المالیة کـ"شخص مرخص له" بموجب الترخیص رقم 1010240489  وسیقوم أمین الحفظ بتأسیس 
واحدة أو أکثر من الشرکات السعودیة ذات المسؤولیة المحدودة (تکون "شرکة ذات غرض خاص") لتحوز علی ملکیة أصول الصندوق. 
وسوف تحافظ مثل هذه الهیکلة علی الکفاءة الضریبیة والامتثال النظامي کما ستوفر أقصی قدر من الحمایة القانونیة للمستثمرین. 
ولن یکون لأمین الحفظ أي حق أو مطالبة في أصول الصندوق، إلا بصفته کمالك محتمل للوحدات. ولن یکون لدائني أمین الحفظ أي 

حق في أي من أصول الصندوق.

ویجوز لأمین الحفظ تکلیف أمین حفظ من الباطن خارج المملکة لحفظ استثمارات الصندوق الخارجیة علی أن یکون خاضعا لإشراف جهة 
رقابیة تطبق معاییر رقابیة مماثلة علی الأقل لتلك التي تطبقها الهیئة. وقد یحصل الصندوق علی تموین من مؤسسة مالیة أو أکثر، وفي 

هذه الحال، یمکن رهین أصول الصندوق لصالح الجهة الممولة بموجب شروط وأحکام وثائق التمویل.

وتتمثل مهام أمین الحفظ الآتي:- 
أ. الاحتفاظ بمستندات ووثائق الصندوق وغیرها من المستندات الثبوتیة 

ب. الاحتفاظ بسجلات تفصیلیة ودقیقة بخصوص مایطرأ من تغییر علی ملکیة الأصول 
لائحة  من  السابع  الباب  متطلبات  بموجب  الحفظ  أمین  تخص  أو  عائدة  أخرى  أصول  أي  عن  الصندوق  أصول  بفصل  التعهد  ت. 

الأشخاص المرخص لهم واتخاذ الاجراءات اللازمة لتحقیق هذا الغرض
ث. تسلیم مدیر الصندوق أو أي شخص یعینه مدیر الصندوق أیا مما یأتي فور طلبة وخلال یومي عمل: 1) صور من مستند ملیکة 
الأصول ، 2) صور من عقد تأسیس الشرکة ذات الغرض الخاص وسجلها التجاري، 3)صور من أي وثائق تسلمها أمین الحفظ بموجب 
تسجیل مکلیة الأصول باسم الشرکة ذات الغرض الخاص ، 4) کشف حساب للأعمال المصرفیة المقیدة علی حسابات الشرکة ذات 

الغرض الخاص. 
ج. موافاة مدیر الصندوق بنسخة من أي مستند متعلق بالأصول فور تسلمه من الغیر

ح. التعاون الکلي مع طلبات مراجعي الحسابات وغیرهم من مستشاري الصندوق ومدیر الصندوق
خ. التأکد من تنفیذ عملیات الشراء والبیع في السوق المالیة 

د. ارسال تقریر بالأرباح وتحصیل الأرباح المستحقة 
ذ. إرسال تقاریر لعملیات البیع والشراء وکشف للمحفظة والحساب الإستثماري والعملیات المنفذة بشکل یومي 

ر. المتابعة مع تداول للتحقق من تمریر عملیات البیع والشراء 
ز. توفیر خدمات وقت السوق وخلال ساعات العمل لطلب تقاریر أو عملیات علی المحفظة والحساب الاستثماري

س. تحویل الأموال وصکوك العقار حسب طلب مدیر الصندوق فقط ، أو أي شخص آخر یعینه مدیر الصندوق طبقا للتعملیمات 
الخطیة التي یتلقاها أمین الحفظ من مدیر الصندوق.

ش. فتح حساب بنکي لصالح مدیر الصندوق لدى بنك محلي 

ظ- المطور
لاتتکون الأصول العقاریة المبدئیة للصندوق علي أي أنشطة تطویر عقاري أو أي عقارات یتم تطویرها إنشائیا. لذا في حال قیام 

الصندوق بأنشطة التطویر العقاري، فإنه یعتزم الصندوق تعیین مطور علی أساس تجاري بتحت و مستقل. 
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ع- المحاسب القانوني
الاسم:بي دي أو الدکتور محمد العمري وشرکاه

العنوان:الریاض -طریق الملك عبداالله الفرعي حي القدس
ص ب: 8736

 الریاض 11492 – المملکة العربیة السعودیة
www.alamri.com :الموقع الالکتروني

یجوز لمدیر الصندوق أن یقوم بتغییر المحاسب القانوني الخاص بالصندوق من وقت لآخر بناء علی موافقة مجلس إدارة الصندوق. ویتم 
إشعار مالکي الوحدات وهیئة السوق المالیة عند التغییر.

غ- القوائم المالیة
تبدأ السنة المالیة ("السنة المالیة") من 1 ینایر وتنتهي في 31 دیسمبر من کل عام باستثناء السنة الأولی لتأسیس الصندوق والتي 

تبدأ السنة المالیة لها من تاریخ الإقفال وتنتهي في 31 دیسمبر 2018 م.
یتم إعداد القوائم المالیة للصندوق بواسطة مدیر الصندوق وذلك بشکل نصف سنوي (بیانات غیر مدققة) وعلی أساس سنوي 
(بیانات مدققة) وفق المعاییر المحاسبیة الصادرة عن الهیئة السعودیة للمحاسبین القانونیین. کما یتم تعدیلها من وقت لآخر. ویتم 
تدقیق القوائم المالیة السنویة بواسطة المحاسب القانوني الخاص بالصندوق. وتتم مراجعة القوائم المالیة الخاصة بالصندوق من 
قبل مجلس إدارة الصندوق ویتم توفیرها لهیئة السوق المالیة بمجرد اعتمادها ویتم توفیرها لمالکي الوحدات دون رسوم خلال 25 

یوما عل الأکثر من نهایة الفترة التي تغطیها القوائم المالیة غیر المدققة و 40 یوماً من نهایة الفترة التي تغطیها 

ف- تضارب المصالح 
قد ینشأ أو یقع تضاربا في المصالح من وقت لآخر بین الصندوق من جهة ومدیر الصندوق أو الشرکات التابعة له ومدیریه ومسؤولیه 
وموظفیه ووکلائه من جهة أخرى، وغیره من الصنادیق التي یقومون برعایتها أو إدارتها. إذا کان لدى مدیر الصندوق تضارب جوهري في 
إدارة الصندوق في أقرب وقت ممکن. وسوف یحاول مدیر  المصالح مع الصندوق، فعلیه أن یفصح عن ذلك بشکل کامل لمجلس 
الصندوق ومجلس إدارة الصندوق حل أي تضارب في المصالح عن طریق توخي الحکمة وحسن النیة وأخذ مصالح الصندوق ومالکي 

الوحدات والأطراف المتضررة ککل بعین الاعتبار. 

وبدایة فقد حدد مدیر الصندوق نقاط تضارب المصالح المحتملة التالیة:

1) استثمارات مشابهة مُدارة بواسطة شرکة میفك کابیتال 
یدیر حالیاً مدیر الصندوق شرکة میفك کابیتال صندوقین تطویریة مقفلة خاصة في الریاض  وأربعة صنادیق مدرة للدخل منها 
صندوق عام، وحالیا لا یوجد أي تضارب مصالح وفي حال وجود أي تضارب مصالح في الصنادیق المشابهة المدارة بواسطة شرکة 

میفك کابیتال سیتم الاعلان عنها
 

2) تضارب المصالح فیما یتعلق بالمعاملات مع مدیر الصندوق والشرکات التابعة له
قد یدخل الصندوق في معاملات مع مدیر الصندوق أو الشرکات التابعة له أو مع غیرها من الکیانات الأخرى التي تمتلك فیها 
شرکة میفك کابیتال حقوقاً مباشرة أو غیر مباشرة. فعلی سبیل المثال، قد تقدمِ بعض الشرکات التابعة لشرکة میفك کابیتال 
خدمات معینة للصندوق مثل الخدمات الإداریة. وسیقوم مدیر الصندوق بالإفصاح لمجلس إدارة الصندوق عن جمیع المعاملات 
التي تتم ما بین الصندوق ومدیر الصندوق والشرکات التابعة له والکیانات التي تمتلك فیها شرکة میفك کابیتال حقوقاً مباشرة 

أو غیر مباشرة.

ومع ذلك فإن مدیر الصندوق ومجلس إدارة الصندوق سوف یبذلان الجهود المعقولة بحسن نیة لیتم إعداد شروط الاتفاقیات 
بین مدیر الصندوق والشرکات التابعة له من جهة والصندوق من جهة أخرى علی أساس تجاري مستقل وأن تتماشی مع الشروط 

القیاسیة للسوق.

3) المعاملات مع المشغلین والمستأجرین 
العقارات   مشغلي  مع  تابعیه  من  أحد   أو  الصندوق  مدیر  بین  مصالح  تضارب  أي  لایوجد  والأحکام  الشروط  هذه  اعداد  حتی 

والمستأجرین 

4) مجلس الإدارة
یقوم مجلس الإدارة بالإشراف علی أي تضارب للمصالح وتسویته. واعتباراً من تاریخ الشروط والأحکام هذه، یکون مجلس الإدارة 
مکوناً من أعضاء معینین من قبل مدیر الصندوق. ویکون علی أعضاء مجلس الإدارة واجب بذل العنایة تجاه مالکي الوحدات، 
وذلك بموجب لائحة صنادیق الاستثمار العقاري، بالإضافة إلی بذل أقصی جهد ممکن لحل تضارب المصالح بحسن النیة، کما 

یرونه مناسباً.
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5) المعاملات الخاصة بالأطراف ذوي العلاقة
لتوفیر خدمات  التابعة  العلاقة والشرکات  بالدخول في تعاملات مع الأطراف ذوي  الصندوق، من وقت لآخر،  یمکن أن یقوم 
للصندوق. ویتعین أن یتم الإفصاح عن تلك التعاملات إلی مجلس إدارة الصندوق وأن تتم بناءً علی شروط السوق السائدة. وفي 
حالة رغب أحد الأطراف ذوي العلاقة، بما في ذلك أي صندوق آخر تم تأسیسه من قبل مدیر الصندوق في الدخول في صفقة مع 
الصندوق أو مدیر الصندوق فإنه یلزم علیه الحصول علی موافقة کل من مجلس إدارة الصندوق. وفي حال اشترى الصندوق عقاراً 
ما من الطرف ذي العلاقة أو إحدى الشرکات التابعة أو باعه إلیه، یجب أن یکون سعر الشراء المدفوع أو المتحصل علیه من قبل 

الصندوق متوافقاً مع تثمینات مستقلة. 
لا یتضمن الوارد أعلاه تفسیراً کاملاً وشاملاً وتلخیصاً لکافة حالات تضارب المصالح المحتملة التي ینطوي علیها استثمار الوحدات 
في الصندوق. لذا فإننا نوصي وبشدة کافة المستثمرین المحتملین السعي للحصول علی المشورة المستقلة من مستشاریهم 

المهنیین.

ق- رفع التقاریر لمالکي الوحدات 
یرفع مدیر الصندوق تقاریر إلی هیئة السوق المالیة ومالکي الوحدات عن طریق البرید الإلکتروني ویفصح عن المعلومات التالیة علی 

الفور ودون أي تأخیر: 
1) أي تطورات جوهریة تندرج في إطار نشاطه، ولا تکون معرفتها متاحة لعامة الناس، وقد تؤثر علی أصول  الصندوق أو خصومه أو 
وضعه المالي أو المسار العام لأعماله أو أي تغییر یکون له تأثیر في وضع الصندوق أو یؤدي لانسحاب طوعي لمدیر الصندوق من 
منصب مدیر الصندوق، ویمکن بدرجة معقولة أن یؤدي إلی تغییر في سعر الوحدة المدرجة أو أن یؤثر تأثیراً ملحوظاً في قدرة 

الصندوق علی الوفاء بالتزاماته المتعلقة بأدوات الدین.
القیمة الإجمالیة لأصول  یزید علی ٪10 من  أو  تأجیره بسعر یساوي  أو  أو رهنه  بیعه  أو  الصندوق  أحد أصول  2) أي صفقة لشراء 

الصندوق وفقاً لآخر قوائم مالیة أولیة نصف سنویة غیر مدققة أو قوائم مالیة سنویة مدققة، أیهما أحدث.
3) أي خسائر تساوي أو تزید علی ٪10 من صافي أصول الصندوق وفقاً لقوائم مالیة نصف سنویة غیر مدققة أو قوائم مالیة سنویة 

مدققة، أیهما أحدث.
4) أي تغییر في تشکیل أعضاء مجلس إدارة الصندوق أو في لجان الصندوق (إن وجدت).

5) أي نزاع، بما في ذلك أي دعوى قضائیة أو تحکیم أو وساطة إذا کان مبلغ النزاع أو المطالبة یساوي أو یزید عن ٪5 من صافي 
أصول الصندوق وفقاً لآخر قوائم مالیة نصف سنویة غیر مدققة أو قوائم مالیة سنویة مدققة، أیهما أحدث.
6) الزیادة أو النقصان في صافي أصول الصندوق بما یساوي أو یزید علی ٪10  وفقاً لآخر قوائم مالیة مراجعة. 

7) أي صفقة بین الصندوق وطرف ذي علاقة أو أي ترتیب یستثمر بموجبه کل من الصندوق وطرف ذي علاقة في أي مشروع أو 
أصل أو یقدم تمویلا له إذا کانت هذه الصفقة أو الترتیب مساویة أو تزید علی ٪1  من إجمالي إیرادات الصندوق وفقاً لآخر قوائم 

مالیة سنویة مدققة.
8) أي انقطاع في أي من النشاطات الرئیسیة للصندوق یساوي أو یزید علی ٪5  من إجمالي إیرادات الصندوق وفقاً لآخر قوائم مالیة 

سنویة مدققة.
9) أي تغییر للمحاسب القانوني للصندوق.
10) أي تعیین لأمین حفظ بدیل للصندوق.

11) صدور حکم أو قرار أو إعلان أو أمر من محکمة أو جهة قضائیة سواء في المرحلة الابتدائیة أم الاستئنافیة، یمکن أن یؤثر سلباً في 
استغلال الصندوق لأي جزء من أصوله تزید قیمته الإجمالیة علی ٪5 من صافي أصول الصندوق وفقاً لآخر قوائم مالیة نصف سنویة 

غیر مدققة أو قوائم مالیة سنویة مدققة، أیهما احدث.
12) أي تغییر مقترح لرأسمال الصندوق.

التقاریر النصف السنویة
إضافة إلی ما ورد أعلاه، یقوم مدیر الصندوق بالإفصاح عن المعلومات التالیة مرة واحدة علی الأقل کل ستة أشهر: 

• أي تعدیل في الشروط والأحکام. 
• أي تطور أو تغیر جوهري یؤثر علی عملیات الصندوق. 

• المبالغ الموزعة لمالکي الوحدات.
 

التقاریر السنویة 
یقوم مدیر الصندوق بإعداد وتقدیم تقاریر سنویة لمالکي الوحدات تتضمن المعلومات الآتیة :

(1) الأصول التي یستثمر فیها الصندوق .
(2) الأصول التي یستهدف الصندوق الاستثمار فیها .

(3) توضیح نسبة العقارات المؤجرة ونسبة العقارات غیر المؤجرة إلی إجمالي العقارات المملوکة.
(4) جدول مقارنة یغطي أداء الصندوق خلال السنوات المالیة الثلاث الأخیرة ) أو منذ تأسیس الصندوق ( یوضح :

• صافي قیمة أصول الصندوق في نهایة کل سنة مالیة .
• صافي قیمة أصول الصندوق لکل وحدة في نهایة کل سنة مالیة

• أعلی وأقل صافي قیمة أصول الصندوق لکل وحدة عن کل سنة مالیة .
•  عدد الوحدات المصدرة في نهایة کل سنة مالیة .

• توزیع الدخل لکل وحدة .
• نسبة المصروفات التي تحملها الصندوق .
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(5) سجل أداء یغطي ما یلي:
• العائد الإجمالي لسنة واحدة، وثلاث سنوات، وخمس سنوات (أو منذ التأسیس).

• العائد الإجمالي السنوي لکل سنة من السنوات المالیة العشر الماضیة (أو منذ التأسیس).
• جدول یوضح مقابل الخدمات والعمولات والأتعاب التي تحمّلها الصندوق لأطراف خارجیة علی مدار العام .ویجب أیضاً 

الإفصاح عما إذا کانت هناك أي ظروف یقرر فیها مدیر الصندوق الإعفاء من أي رسوم أو تخفیضها.
(6) إذا حدثت تغییرات جوهریة خلال الفترة وأثرت في أداء الصندوق، فسیتم الإفصاح عنها بشکل واضح.

(7) تقریر مجلس إدارة الصندوق السنوي، علی أن یحتوي علی سبیل المثال لا الحصر الموضوعات التي تمت مناقشتها والقرارات 
الصادرة عن ذلك، بما في ذلك أداء الصندوق وتحقیق الصندوق لأهدافه.

(8) بیان حول العمولات الخاصة التي حصل علیها مدیر الصندوق خلال الفترة، مبیناً بشکل واضح ماهیتها وطریقة الاستفادة 
منها. 

(9) أي تعدیلات في الشروط والأحکام.

ك- معلومات آخرى

1) متطلبات أعرف عمیلك 
کشخص مرخص له من قبل الهیئة، یلتزم مدیر الصندوق بمتطلبات مبدأ "أعرف عمیلك"، وذلك فیما یتعلق بقبول مالکي الوحدات 
مدیر  یطلبه  کما  معینة  بوثائق  الصندوق  مدیر  بتزوید  الصندوق  مستثمر في  کل  یقوم  الهیئة،  لوائح  مع  وتماشیاً  الصندوق.  في 
الصندوق لاستیفاء متطلبات مبدأ "أعرف عمیلك". ویکون مدیر الصندوق مسؤولاً عن استیفاء جمیع متطلبات مبدأ "أعرف عمیلك" 

خلال فترة الطرح الأولي حتی تاریخ الإقفال فقط بینما تتعامل "تداول" مع المتطلبات ذات العلاقة بدءً من تاریخ الإدراج.  

2) المدیر الإداري
الاسم :  شرکة میفك کابیتال

العنوان : برج مدى، الطابق الأول، 
             طریق الملك فهد، ص.ب. 4187،

             الریاض 12333، المملکة العربیة السعودیة  
www.MEFIC.com.sa :الموقع الإلکتروني

یکون المدیر الإداري مسؤولاً عن تجهیر طلبات الاشتراك والوثائق المتعلقة بالتحقق من مبدأ "أعرف عمیلك"، وتحدیث سجل مالکي 
الوحدات وإعداد الإخطارات لمالکي الوحدات. ویکون المدیر الإداري مسؤولاً أیضاً عن احتساب صافي قیمة الأصول لکل وحدة.

 
3) اجتماعات مالکي الوحدات

(1) یجوز لمدیر الصندوق، بناء علی مبادرة منه، الدعوة لعقد اجتماع لمالکي الوحدات. 
(2) یتعین علی مدیر الصندوق الدعوة لاجتماع مالکي الوحدات في غضون 10 أیام من استلام طلب خطي من أمین الحفظ. 

به وعلی الموقع  الخاص  الإلکتروني  الدعوة علی الموقع  إعلان  الوحدات من خلال  الصندوق لاجتماع مالکي  (3) یدعو مدیر 
الإلکتروني الخاص بـ"تداول"، ومن خلال إرسال إخطار خطي لجمیع مالکي الوحدات وأمین الحفظ مع إعطاء مهلة لا تقل 
عن 10 أیام ولا تزید عن 21 یوماً من تاریخ انعقاد الاجتماع. ویتعین أن یحدد الإعلان والإخطار تاریخ انعقاد الاجتماع ومکانه 
الوحدات فیما  إلی مالکي  ووقته وجدول الأعمال المُقترح. کما یتعین علی مدیر الصندوق، في نفس وقت إرسال الإخطار 

یتعلق بأي اجتماع، تقدیم نسخة من هذا الإخطار إلی هیئة السوق المالیة. 
(4) یتعین علی مدیر الصندوق الدعوة لعقد اجتماع لمالکي الوحدات في غضون 10 أیام من استلام طلب خطي من أحد مالکي 

الوحدات أو أکثر، الذي یمتلك منفرداً أو الذین یمتلکون مجتمعین ٪25 علی الأقل من وحدات الصندوق. 
(5) یتکون النصاب اللازم لعقد اجتماع لمالکي الوحدات من عدد مالکي الوحدات الذین یمتلکون مجتمعین ٪25 علی الأقل من 

قیمة وحدات الصندوق. 
(6) في حال عدم الوفاء بشروط النصاب الواردة في الفقرة (ه) أعلاه، یدعو مدیر الصندوق لاجتماع ثان خلال الإعلان علی موقعه 
الإلکتروني وعلی موقع "تداول" الإلکتروني ومن خلال إرسال إخطار خطي لجمیع مالکي وحدات وأمین الحفظ مع إعطاء 
مهلة لا تقل عن 5 أیام من تاریخ انعقاد الاجتماع الثاني. وخلال الاجتماع الثاني، یشکل أي عدد من مالکي الوحدات الذین 

یمتلکون أي عدد من الوحدات، الحاضرین بصفة شخصیة أو من خلال ممثلین، نصاباً قانونیاً. 
(7) یحق لکل مالك وحدات تعیین وکیل لتمثیله في اجتماع مالکي الوحدات بما یتماشی مع نموذج التوکیل المبین في الملحق 

(ه). 
(8) تمثل کل وحدة یمتلکها مالك الوحدات صوتاً واحداً في اجتماع مالکي الوحدات. 

(9) یجوز عقد اجتماعات مالکي الوحدات ومداولاتها والتصویت علی القرارات باستخدام وسائل اتصال تقنیة وفقاً للضوابط التي 
تحددها الهیئة. 

(10) یکون قرار مالکي الوحدات نافذاً بموافقة مالکي الوحدات الذین تمثل نسبة ملکیتهم أکثر من ٪50 من مجموع الوحدات 
الحاضر ملاکها في اجتماع مالکي الوحدات سواء بصفة شخصیة أو من خلال وکیل أو باستخدام وسائل اتصال تقنیة. 
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4) حقوق مالکي الوحدات
یحق لمالکي الوحدات ممارسة کافة حقوقهم المنصوص علیها في هذه الشروط والأحکام بما في ذلك الدعوة لعقد اجتماع لمالکي 
الوحدات في حال کان طلب الدعوة مرسل من قبل ملاك وحدات  یمتلکون مجتمعین علی الأقل %25 من وحدات الصندوق، کما 
یقر مدیر الصندوق بأنه یحق لمالکي الوحدات التصویت علی المسائل التي تُطرح علیهم في اجتماعات مالکي الوحدات وبالإضافة إلی 
ذلك، یتم الحصول علی موافقة أغلبیة مالکي الوحدات الذین یملکون ما نسبته أکثر من %50 من الوحدات الممثلة في الإجتماع ، 
یستثني من التصویت مالك الوحدات الذي له مصلحة بالقرارات المتخذة ،فیما یتعلق بإجراء أي "تغییر أساسي" علی الصندوق ومن 

حقوق مالکي الوحدات  المنصوص علیها ما یلي :: 
1) حضور اجتماعات مالکي الوحدات والتصویت علی القرارات خلالها. 
2) التصویت فیما یتعلق بأي تغییر أساسي للصندوق، بما في ذلك: 

• التغییر المهم في أهداف الصندوق أو طبیعته.
• التغییر الذي قد یکون له تأثیر سلبي وجوهري علی مالکي الوحدات أو علی حقوقهم فیما یتعلق بالصندوق.

• التغییر الذي یکون له تأثیر في وضع المخاطر للصندوق.
• زیادة رأسمال الصندوق.

• الاشتراك في اصدارات حقوق أولویة وقبول المساهمات العینیة لغایات زیادة رأس مال الصندوق.
• قبول التوزیعات حسب هذه الشروط والأحکام. 

• قبول التقاریر الدوریة والتحدیثات بما یتماشی مع هذه الشروط والأحکام. 
وباستثناء ما هو منصوص علیه صراحة في هذه الفقرة، لا یتمتع مالکي الوحدات بأي حقوق إداریة فیما یتعلق بالصندوق.

5) الهیئة الشرعیة
تم تعیین شرکة دار المراجعة الشرعیة من قبل مدیر الصندوق کمستشار شرعي للإشراف وتقدیم المشورة بشأن توافق الصندوق 
مع أحکام الشریعة الإسلامیة واعتمادها، تتخذ دار المراجعة الشرعیة من الشرق الأوسط مقراً لعملیاتها کما تملك شبکة تتألف من 
(31) مستشار شرعي حول العالم لتغطیة الأسواق التي تترکز فیها الأنشطة المتوافقة مع أحکام الشریعة الإسلامیة مثل: مالیزیا، 

المملکة العربیة السعودیة، الجزائر، مصر، قطر، الإمارات، السودان ومملکة البحرین.
• شرکة دار المراجعة الشرعیة مرخصة من قبل مصرف البحرین المرکزي من أجل توفیر خدمات التدقیق الشرعي، والهیکلة، 
والمراجعة والإعتماد (الفتوى)، وخدمات الإشراف والرقابة الشرعیة. المستشار الشرعي الذي قام بمراجعة الصندوق هو 
عملیات  السنوي علی  الشرعي  التدقیق  وإجراء  الشرعیة  بالرقابة  الشرعي  المستشار  دیساي. وسیقوم  إسماعیل  الشیخ 
الإسلامیة  الشریعة  أحکام  متوافقة مع  واستثماراته  الصندوق  عملیات  بأن  الإدارة  لیؤکد لمجلس  الصندوق  واتفاقیات 

وفیما یلي بیان عن المستشار الشرعي المسؤول عن الصندوق:
• الشیخ/ إسماعیل إبراهیم دیساي

یشغل الشیخ اسماعیل ابراهیم دیساي حالیا منصب مستشار شرعي لعدة مؤسسات مالیة اسلامیة و مؤسسات تعلیمیة في انحاء 
العالم ، وعدد من البنوك الإسلامیة والمؤسسات الاستثماریة. 

طور الشیخ إسماعیل العدید من معاییر التدقیق الشرعي ومعاییر الحوکمة وإدارة المخاطر للمؤسسات المالیة الإسلامیة، وأصدر 
عدة آراء فقهیة متخصصة (فتاوى) مع الترکیز بشکل خاص علی التمویل الإسلامي والاقتصاد.

حضر الشیخ إسماعیل و طرح مواضیع عدة في المؤتمرات الدولیة، وشارك في إنشاء أول النماذج المتوافقة مع الشریعة الإسلامیة 
للقروض ,و التمویل المنظم , وتداول العملات.

التحصیل العلمي:
• حاصل علی شهادة درجة الماجستیر في التمویل الإسلامي والتأهیل المصرفي.

• حاصل علی شهادة ماجستیر في الفقه الإسلامي.

عنوان المستشار الشرعي:
دار المراجعة الشرعیة ذ.م.م.  ، ص.ب. 21051 ، المنامة مملکة البحرین.

الصندوق  عملیات  أن  علی  الصندوق  إدارة  لمجلس  التأکید  أجل  من  للصندوق  سنویة  مراجعات  بإجراء  الشرعي  المستشار  یقوم 
واستثماراته 

تتماشی مع مبادئ الشریعة التالیة:
• یجب أن یکون تمویل الحیازة/تطویر العقارات متوافقاً مع الضوابط الشرعیة.

• یجب أن یتم استثمار النقد/السیولة في أدوات متوافقة مع الضوابط الشرعیة.
• یجب أن یکون نظام التأمین لحمایة العقارات متوافق مع الضوابط الشرعیة.

• یجب أن تعرض جمیع العقود والاتفاقیات الخاصة بالصندوق علی المستشار الشرعي للتأکد من توافقها مع الضوابط الشرعیة 
قبل تنفیذها.
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6) مدیر العقارات
یقوم مدیر الصندوق بتعیین مدیر لکل  أو بعض العقارات  لیکون مسؤولاً عن الشؤون الإداریة للممتلکات، بما في ذلك وضع قواعد 
وسیاسات الإدارة، ومتابعة دائمة للعقار وشؤون المستأجرین فیها، ومتابعة تحصیل الإیجارات، ومتابعة الصیانة الدوریة واستغلال 
العقار علی نحو فعال لتحقیق أفضل العوائد. ویحق لمدیر الصندوق تغییر مدیر العقار من وقت لآخر بناء علی أدائه وبناءا علی العقد 
الموقع بین الصندوق ومدیر العقارات  لاستغلال العقار علی نحو فعال لتحقیق أفضل العوائد. ولتجنب الشك، یحق لمدیر الصندوق 
تعیین شرکة تابعة له أو للمالك الأصلي لتکون مدیر العقارات لواحد أو أکثر من أصول الصندوق، کما أنه یمکن لمدیر العقارات أن 

یکون في نفس الوقت مستأجر للعقار کما هو بحال الأصول العقاریة المبدئیة. 
والجدیر بالذکر أنه لاتوجد أي علاقة بین مدیري العقارات وملاك العقار لکلا من ”مجمع تجاري بالریاض“ وبلازا1 أما بقیة العقارات 

فهي مؤجرة بعقد إیجار واحد ولایعین مدیر الصندوق أي مدیر عقارات لدیها حیث أن هذا من اختصاص المستأجر الرئیسي لها 

7) مزودو الخدمات الآخرون 
یجوز لمدیر الصندوق من وقت لآخر الاستعانة باستشاریین إضافیین ومزودي خدمات أخرین خارجین فیما یتعلق بأحد الأصول أو أکثر، 
بما في ذلك، علی سبیل المثال ولیس الحصر، المطورین ومدیري المنشآت ومدیري المشاریع والمقاولین والمهندسین المعماریین 
والمصممین والمستشارین القانونیین وغیرهم. وسوف تتم الاستعانة بأي طرف خارجي بموجب اتفاقیة یتم التفاوض بشأنها علی 

أساس تجاري بحت ومستقل.

8) العقود المهمة
• عقود شراء عقارات: أبرم الصندوق عقدا واحدا لشراء الأصول العقاریة المبدئیة بإجمالي سعر شراء وقدره 1,199 ملیون ریال 

سعودي. 
• عقود إدارة الأملاك: قام الصندوق بتعیین شرکة أولات للتنمیةکمدیر إدارة الأملاك.

• اتفاقیة أمین الحفظ: قام الصندوق بتعیین شرکة البلاد المالیة بموجب اتفاقیة حفظ لأصول الصندوق من خلال شرکات ذات 
غرض خاص.

• اتفاقیة المحاسب القانوني: قام الصندوق بتعیین شرکة بي دي او العمري. کمحاسب قانوني للصندوق.
• اتفاقیة الاستشارات القانونیة: قام الصندوق بتعیین  شرکة کلاید اند کو   لتقدیم الاستشارات القانونیة تتعلق في اللوائح 
الصندوق  مدیر  العقار. سیقوم  أراضي  للجهالة علی صکوك  النافي  والفحص  المالیة،  السوق  هیئة  من  الصادرة  والتعلیمات 

بالتفاوض مع المستشار القانوني في کل استشارة قانونیة في وقتها.   

ل- النظام المطبق
تُشکل هذه الشروط والأحکام عقد ملزم قانونیا بین مدیر الصندوق وکل مالك للوحدات. ویعتبر الاستثمار في الصندوق موافقة 
ضمنیة علی هذه الشروط والأحکام. وتخضع هذه الشروط والأحکام وتفسر وفقاً للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملکة وکما 
یلتزم الصندوق واستثماراته في جمیع الأوقات باللوائح والأنظمة التي تحکم ملکیة العقارات في المملکة، بما في ذلك نظام تملك 

غیر السعودیین للعقار واستثماره.

م- تسویة النزاعات واجراءات الشکاوي وتعدیل الشروط والأحکام 
سوف یسعی مدیر الصندوق وکل مستثمر إلی الحل الودي لأي نزاع ینشأ عن أو فیما یتعلق بهذه الشروط والأحکام، وبالمسائل 
الواردة في هذه الشروط والأحکام. وفي حالة وجود نزاع لم یتم التوصل لحل ودي بشأنه، فإنه یجوز لأي طرف إحالة هذا النزاع إلی 

هیئة الفصل في منازعات الأوراق المالیة التي أنشأتها هیئة السوق المالیة.

وبخصوص إجراءات الشکاوي 
في حال کان لدى أي من مالکي الوحدات، خلال مدة الصندوق، أیة أسئلة أو شکاوى فیما یتعلق بعملیات الصندوق یتوجب علی ذلك 

المالك التواصل مع شرکة میفك کابیتال علی البرید الکتروني:
 Compliance@MEFIC.com.sa

 والهاتف: 00966112186666
في حالة تعذر الوصول إلی تسویة للشکوى أو لم یتم الرد خلال (**) أیام عمل، یحق للمشترك إیداع شکواه لدى هیئة السوق المالیة 
-إدارة شکاوى المستثمرین، کما یحق للمشترك إیداع الشکوى لدى لجنة الفصل في منازعات الأوراق المالیة بعد مضي مدة (90) 
یوماً تقویمیاً من تاریخ إیداع الشکوى لدى الهیئة، إلا إذا اخطرت الهیئة مقدم الشکوى بجواز إیداعها لدى اللجنة قبل انقضاء المدة

أما فیما یخص إجراء تعدیلات علی الشروط والأحکام
لمدیر الصندوق أن یعدل شروط وأحکام الصندوق بعد الحصول علی موافقة مجلس إدارة الصندوق وهیئة السوق المالیة، شریطة 

الحصول علی موافقة أغلبیة مالکي الوحدات.  
ثة من شروط وأحکام الصندوق إلی الهیئة خلال 10 أیام من إجراء أي تغییر  یقدم مدیر الصندوق للهیئة وأمین الحفظ نسخة محدَّ

علیها.
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ویعلن مدیر الصندوق أي تفاصیل متعلقة بالتغییرات الأساسیة في الشروط والأحکام علی موقعه الإلکتروني والموقع الإلکتروني 
الخاص بـ"تداول"  قبل 10 أیام من تاریخ سریان أي تغییر.

وبالنسبة للتغیرات غیر الأساسیة علی الشروط والأحکام فسیتم إعلانها في التقاریر النصف سنویة والسنویة. 

یجب علی مدیر الصندوق نشر نسخة من شروط وأحکام الصندوق في موقعه الإلکتروني والموقع الإلکتروني للسوق، ویجب علیه 
کذلك الإعلان عن النسخة المحدثة من شروط وأحکام الصندوق في موقعه الإلکتروني والموقع الإلکتروني للسوق، وذلك خلال 

10 أیام من إجراء أي تحدیث علیهما بما في ذلك التحدیث السنوي لأداء الصندوق .

کما یجب علی مدیر الصندوق أن یقدم إلی الهیئة خلال (10) أیام من انتهاء الطرح بیاناً بنتائح الطرح وان یفصح عنها في الموقع 
الإلکتروني لمدیر الصندوق.

ن- إقرارات مدیر الصندوق
یقر مدیر الصندوق أن شروط وأحکام صندوق (میفك ریت) قد تم إعدادها وفقاً للائحة صنادیق الاستثماري العقاري، والتعلیمات 

الخاصة بالصنادیق العقاریة المتداولة، والصادرة عن هیئة السوق المالیة السعودیة. 
یقر مدیر الصندوق، بعد أن أجرى کافة التحریات المعقولة، وحسب علمه واعتقاده، أنه لا توجد أي وقائع أخرى یمکن أن یؤدي عدم 
المالیة  والسوق  السعودیة  المالیة  السوق  هیئة  تتحمل  ولا   . مضللة  فیها  واردة  إفادة  أي  جعل  إلی  الوثیقة  هذه  في  تضمینها 

السعودیة أیة مسؤولیة عن محتوى هذه الشروط والأحکام.
 یقر مدیر الصندوق بخلو العقارات من أي مخالفات نظامیة تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من العقار أو تشغیله، وکذلك 
علی سلامة العقارات فنیاً وخلوّه من أي خلل أو عیوب هندسیة رئیسیة قد تمنع أو قد تتسبب في عدم الاستفادة من المبنی أو 

تشغیله، أو قد تتسبب بدورها في إجراء إصلاحات وتغییرات رئیسیة مکلفة.

یقر مدیر الصندوق بعدم وجود تضارب مصالح مباشرة/غیر مباشرة بین
• مدیر الصندوق.

• مدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق.
• مالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق.

• مستأجر/مستأجرین أصول عقاریة تشکل عوائدها 10 % أو أکثر من عوائد الایجار السنویة للصندوق.

یقر مدیر الصندوق بأن جمیع التعاملات مع الأطراف ذات العلاقة قد تمت بشکل نظامي وقانوني وعلی أسس تجاریة ملائمة 
وعادلة ولن تؤثر سلبیا بأي شکل من الأشکال علی أداء الصندوق وملاکه 

 یُقر مدیر الصندوق بأن جمیع أعضاء مجلس إدارة الصندوق: لم یتم إخضاعهم لأي دعاوى إفلاس أو إعسار أو إجراءات إفلاس أو 
تصفیة، ولم یسبق لهم ارتکاب أي أعمال احتیالیة أو مُخلّة بالشرف أو تنطوي علی الغش، ولم یسبق لهم ارتکاب أي مخالفة تنطوي 
إدارة  بمجلس  أعضاءً  لیکونوا  تؤهّلهم  التي  اللازمة  والخبرات  بالمهارات  ویتمتعون  والأمانة،  بالنزاهة  مُخل  تصرّف  أو  احتیال  علی 

الصندوق.

 یقر مدیر الصندوق بأن العضوین المستقلین، مطابقان لتعریف العضو المستقل الوارد في قائمة المصطلحات المستخدمة في لوائح 
هیئة السوق المالیة وقواعدها، وکذلك سینطبق ذلك علی أي عضو مستقل یعینه مدیر الصندوق طیلة عمر الصندوق.

 یقر مدیر الصندوق بأنه لا توجد أي أنشطة عمل أو مصلحة أخرى مهمّة لأعضاء مجلس إدارة مدیر الصندوق "شرکة میفك کابیتال 
" یحتمل تعارضه مع مصالح الصندوق.

یقر مدیر الصندوق بأنه لم یمنح أي عمولات أو خصومات أو أتعاب وساطة أوي أي عوض نقدي او غیر نقدي لأي من الأطراف في 
الصندوق أو خارجه غیر ماتم ذکره في الشروط والأحکام 

 یقر مدیر الصندوق أنه لا توجد حالات لتضارب في المصالح والتي من شأنها أن تؤثر علی مدیر الصندوق في القیام بواجباته تجاه 
الصندوق.

یقر مدیر الصندوق أنه لا توجد أي رسوم أخرى غیر التي تم ذکرها في جدول الرسوم والأتعاب المذکور في هذه الشروط والأحکام.

یقر مدیر الصندوق أنه لن یتم إدراج الصندوق إلا عند إتمام عملیة نقل ملکیة العقار لصالح الصندوق، وفي حال عدم إکمال ذلك خلال 
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یقر مدیر الصندوق أنه لا یجوز لأي عضو من أعضاء مجلس الإدارة أن یکون له مصلحة مباشرة أو غیر مباشرة في الأعمال والعقود 
التي تتم لحساب الصندوق. وسوف یُلزم مدیر الصندوق أعضاء مجلس الإدارة بإبلاغ المجلس عن مصالحهم الشخصیة المباشرة أو 
غیر المباشرة في الأعمال والعقود التي تتم لحساب الصندوق علی أن یُسجل في محضر الاجتماع. وسوف یضمن مدیر الصندوق بأن 

لا یشترك العضو ذي المصلحة في أي تصویت علی القرارات الصادرة في هذا الشأن.

قرارات  علی  تؤثر  قد  والتي  بالصندوق  علاقة  لها  التي  والاتفاقیات  العقود  جمیع  عن  الافصاح  تم  قد  بأنه  الصندوق  مدیر  یقر   
المستثمرین في الاشتراك في الصندوق وأنه لا توجد عقود واتفاقیات غیر التي تم ذکرها في هذه الشروط والأحکام.

 یقر مدیر الصندوق بأنه یحق لمالکي الوحدات التصویت علی المسائل التي تُطرَح علیهم في اجتماعات مالکي الوحدات. وبالإضافة 
إلی ذلك، یتم الحصول علی موافقة أغلبیة مالکي الوحدات الذین یملکون ما نسبته أکثر من 50 % من قیمة وحدات الحاضرین، فیما 

یتعلق بإجراء أي تغییر أساسي علی الصندوق، والذي یشمل ما یلي :
1. التغییر المهم في أهداف الصندوق أو طبیعته؛

2. التغییر الذي قد یکون له تأثیر سلبي وجوهري علی مالکي الوحدات أو علی حقوقهم فیما یتعلق بالصندوق؛
3. التغییر الذي قد یکون له تأثیر في وضع المخاطر للصندوق؛

4. أي زیادة في رأسمال الصندوق .

یقر مدیر الصندوق أنه سیتخذ جمیع الخطوات اللازمة لمصلحة مالکي الوحدات وذلك حسب علمه واعتقاده مع الحرص الواجب 
التابعة  والشرکات  له،  التابعین  والمستشارین  والوکلاء  والموظفین  والمسؤولین  والمدراء  الصندوق  مدیر  وسیعمل  والمعقول 
نیة، في سبیل  الحرص والجهد المعقول والتصرف بحسن  الصندوق، علی بذل  إدارة  الشرعي ومجلس  الحفظ والمستشار  وأمین 
تحقیق مصالح مالکي الوحدات، إلا أنه قد یتعرض الصندوق إلی خسارة بأي شکل من الأشکال بسبب القیام بأي تصرّف غیر متعمد 
یصدر عن أي من الأطراف المذکورة فیما یتعلق بقیامهم بإدارة شؤون الصندوق. فعندها لا یتحمل هؤلاء الأطراف مسؤولیةً عن 
تلك الخسارة بشرط أن یکون قد تصرّف بحسن نیّة ویثبُت حسن النیة في حال عدم وجود أي تصرف أو قرار أو مراسلات تدل علی 
علمٍ - مسبقٍ بالنتائج السلبیة للقیام بذلك التصرف وبشکل یُعتقد أنه یخدم مصالح الصندوق -بالشکل الأمثل وأن یکون التصرّف 

لا ینطوي علی الإهمال الفادح أو الاحتیال أو سوء التصرّف المتعمّد.

یقر مدیر الصندوق بان الملاك الحالیین وکبار المستأجرین للعقارات لیسوا عرضة لقرارات حجز أو تحفظ علی ممتلکات أو حسابات.

إقرارات أخرى لمدیر الصندوق 
• یقر مدیر الصندوق أن شروط وأحکام صندوق میفك ریت قد تم إعدادها وفقا للائحة صنادیق الاستثمار العقاري ، والتعلیمات 

الخاصة بالصنادیق الاستثماریة العقاریة المتداولة الصادرة عن هیئة السوق المالیة السعودیة.
• یقر مدیر الصندوق بعد ان أجرى کافة التحریات المعقولة ، وحسب علمه واعتقاده ، انه لا توجد اي وقائع أخرى یمکن ان یؤدي 
عدم تضمینها في هذه الوثیقة علی جعل أي إفادة  واردة فیها مضللةز ولا تتحمل هیئة السوق المالیة السعودیة والسوق 

المالیة السعودیة أیة مسؤولیة عن محتوى هذه الشروط والاحکام.
• یقر مدیر الصندوق بخلة العقار من أي مخالفات نظامیة تمنع او قد تتسبب في عدم الاستفادة من العقار او تشغیله، وکذلك 
سلامة العقار فنیاً وخلوه من أي خلل او عیوب هندسیة رئیسیة قد تمنع او تتسبب في عدم الاستفادة من المبنی او تشغیله، 

او قد تتسبب بدورها في إجراء إصلاحات وتغییرات رئیسیة مکلفة.
• یقر مدیر الصندوق أن کل ما ورد من ملاحظات في التقاریر سواء من الناحیة الفنیة او القانونیة تم الإفصاح به في شروط 

وأحکام الصندوق.

باستثناء ما تم ذکره في الفقرة (و) البند (1) "وصف عام للأصول العقاریة التي سوف یستحوذ علیها الصندوق" یقر مدیر الصندوق 
بعدم وجود تضارب مصالح مباشرة /غیر مباشرة بین:

• مدیر الصندوق
• مدیر/مدراء العقارات المرتبطة بالصندوق
• مالك/ملاك العقارات المرتبطة بالصندوق

• مستاجر/مستأجرین أصول عقاریة تشکل عوائدها %10 أو أکثر من عوائدالایجار السنویة للصندوق.
١. یقر مدیر الصندوق بأن جمیع التعاملات مع الاطراف ذات العلاقة تمت بشکل نظامي وقانوني وعلی اسس تجاریة ملائمة 

زعادلة ولن تؤثر علی سلبیا بأي شکل من الأشکال علی اداء الصندوق وملاکه.
2. یقر مدیر الصندوق بأن جمیع اعضاء مجلس إدارة الصندوق : لم یتم إخضاعهم لأي دعاوى إفلاس أو إعسار أو إجراءات 
إفلاس أو تصفیة ، ولم یسبق لهم ارتکاب أي أعمال احتیالیة أو مخلة بالشرف أو تنطوي علی الغش، ولم یسبق لهم 
التي  اللازمة  والخبرات  بالمهارات  ویتمتعون   ، والأمانة  بالنراهة  تصرف مخل  أو  احتیال  تنطوي علی  مخالفة  أي  ارتکاب 

تؤهلهم لیکونوا أعضاء بمجلس إدارة الصندوق.



Terms & Conditions Mefic REIT Fund | 92الشروط والأحکام صندوق میفك ریت |

3. یقر مدیر الصندوق بأن العضوین المستقلین ، مطابقان لتعریف العضو المستقل الوارد في قائمة المصطلحات المستخدمة 
في لوائح هیئة السوق المالیة وقواعدها، وکذلك سینطبق ذلك علی أي عضو مستقل یعینه مدیر الصندوق طیلة عمر 

الصندوق.
4. یقر مدیر الصندوق بأنه لا توجد أي أنشطة عمل او مصلحة أخرى مهمة لأعضاء مجلس إدارة مدیر الصندوق "میفك کابیتال" 

یحتمل تعارضه مع مصالح الصندوق.
5. یقر مدیر الصندوق بأنه لم یمنح أي عمولات أو خصومات او أتعاب وساطة أو أي عوض نقدي /غیر نقدي لأي من الأطراف 

في الصندوق أو خارجه غیر ما تم ذکره في الشروط والأحکام.
6. یقر مدیر الصندوق بانه لا توجد أي حالات لتضارب المصالح والتي من شانها أن تؤثر علی مدیر الصندوق في القیام بواجباته 

تجاه الصندوق.
7. یقر مدیر الصندوق بأنه لا توجد أي رسوم اخرى غیر التي تم ذکرها في جدول الرسوم والأتعاب المذکور في (ط) من هذه 

الشروط والاحکام.
8. یقر مدیر الصندوق أنه لن یتم إدراج الصندوق إلا عند إتمام عملیة نقل ملکیة العقار لصالح الصندوق ، وفي حال عدم إکمال 
ذلك خلال الفترة المعلنة في (س) من هذه الشروط والاحکام سیتم أخذ موافقة أغلب حملة الوحدات لتمدید المدة وفي 

حال الرفض سیتم إرجاع کامل مبالغ الاشتراك للمستثمرین.
9. یقر مدیر الصندوق أنه لا یجوز لأي عضو من اعضاء مجلس إدارة الصندوق أن یکون له مصلحة مباشرة أو غیر مباشرة في 

الأعمال والعقود التي تتم لحساب الصندوق.
الوحدات،  مالکي  اجتماع  علیهم في  تطرح  التي  المسائل  التصویت علی  الوحدات  یحق لمالکي  أنه  الصندوق  مدیر  یقر   .10
وبالإضافة غل ذلك، یتم الحصول علی موافقة أغلبیة مالکي الوحدات الذین یملکون ما نسبته اکثر من %50 من قیمة 

الوحدات ، فیما یتعلق بإجراء أي تغییر أساسي علی الصندوق، والذي یشمل ما یلي:
• التغیي رالمهم في الصندوق أو طبیعته؛

• التغییر الذي قد یکون له تأثیر سلبي وجوهري علی مالکي الوحدات أو علی حقوقهم فیما یتعلق بالصندوق؛
• التغییر الذي یکون له تاثیر في وضع المخاطر للصندوق؛ و

• أي زیادة في رأس مال الصندوق.
علمه  حسب  علی  وذلك  الوحدات  مالکي  لمصلحة  اللازمة  والخطوات  الاجراءات  جمیع  سیتخذ  أنه  الصندوق  مدیر  یقر   .11
والوکلاء  والموظفین  المسؤولین  والمدراء  الصندوق  مدیر  وسیعمل  والمعقول  الواجب  الحرص  مع  واعتقاده 
والمستشارین التابعین له، والشرکات التابعة وامین الحفظ والمستشار الشرعي ومجلس إدارة الصندوق، علی بذل الحرص 
والجهد المعقول والتصرف بحسن نیة، في سبیل تحقیق مصالح مالکي الوحدات، إلا أنه قد یتعرض الصندوق إلی خسارة 
بأي شکل من الأشکال بسبب القیام بأي تصرف غیر متعمد یصدر عن الأطراف المذکورة فیما یتعلق بقیامهم بإدارة 
شؤون الصندوق، فعندها لا یتحمل هؤلاء الأطراف المسؤلیة عن تلك الخسارة بشرط ان یکون قد تصرف بحسن نیة 
ویثبت حسن النیة في حال عدم وجود – أي تصرف أو قرار او مراسلات تدل علی علم مسبق بالنتائج السلبیة للقیام بذلك 
التصرف وبشکل یعتقد أنه یخدم – مصالح الصندوق بالشکل الامثل وأن یکون التصرف لا ینطوي علی الإهمال الفادح 

أو سوء التصرف المتعمد.
12. یقر مدیر الصندوق بأنه تم الافصاح عن جمیع الشروط والاحکام والمعلومات التي یمکن أن تؤثر علی قرار الاشتراك في 

الصندوق والمستثمرین فیه.
13. یقر مدیر الصندوق بان الملاك الحالیین وکبار المستأجرین للعقارات لیسوا عرضة لقرارات حجز أو تحفظ علی ممتلکات أو 

حسابات.
14. یقر مدیر الصندوق بسلامة الملاءة المالیة وأنشطة المستأجر الرئیسي للأصول العقاریة.
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الملحق (أ) - تعریفات

"لائحة الأشخاص المرخص لهم" تعني اللائحة التي تحمل نفس الاسم والصادرة من قبل هیئة السوق المالیة بقرار رقم 1-83-2005 
بتاریخ 1426-5-21 ه (الموافق 2005-6-28م) کما یتم تعدیلها من وقت الی لآخر؛

"یوم العمل" یعني أي یوم تفتح فیه البنوك أبوابها للعمل في المملکة العربیة السعودیة؛

"رأس المال" یعني المبلغ المشارك به من المستثمرین في الصندوق مساهمة نقدیة أو عینیة؛

"تاریخ الإقفال" یشیر الی نفس المعنی الوارد في الفقرة (ح)(1) من هذه الشروط والأحکام؛
اللوائح والقواعد  السوق المالیة، وإصدار  الهیئة الإشراف علی تنظیم وتطویر  السعودیة؛  تولی  السوق المالیة  "الهیئة" و تعني هیئة 
والتعلیمات اللازمة لتطبیق أحکام نظام السوق المالیة بهدف توفیر المناخ الملائم للاستثمار في السوق، وزیادة الثقة به، والتأکد من 
الإفصاح الملائم والشفافیة للشرکات المساهمة المدرجة في السوق، وحمایة المستثمرین والمتعاملین بالأوراق المالیة من الأعمال غیر 

المشروعة في السوق.
   

"میفك کابیتال" وتعني شرکة الشرق الأوسط للاستثمار المالي (مدیر الصندوق) ؛

"السنة المالیة" تشیر الی نفس المعنی الوارد في الفقرة (غ) من هذه الشروط والأحکام؛
والتزامات  الاصلاح  تکالیف  کافة  بموجبه  المستأجر  یتحمل  ایجار  عقد  هو  بالکامل"  والإصلاح  بالتأمین  الالتزام  یتضمن  ایجار  "عقد 

الخدمات والتأمین والتزام دفع الضرائب والرسوم المستحقة علی العقار؛
"الصندوق" یعني صندوق میفك ریت، و هو صندوق استثمار عقاري متداول عام متوافق مع الشریعة یدیره مدیر الصندوق؛

99 عاماً من تاریخ الإدراج قابلة للتجدید وفقاً لتقدیر مدیر الصندوق عقب الحصول علی موافقة هیئة السوق  "مدة الصندوق" تعني 
المالیة؛

"الأصول العقاریة المبدئیة" تعني أصول معینة والذي سوف یتم الاستحواذ علیها من جانب الصندوق في غضون 30 یوم عمل من تاریخ 
الإقفال وفقاً لشروط اتفاقیات الشراء؛

"الاستثمار" یعني أي أصل عقاري یستثمر فیه الصندوق؛

"صافي قیمة الأصول" یعني صافي قیمة أصول الصندوق والتي یتم تحدیدها وفقاً لفقرة (ك) من هذه الشروط والأحکام؛

"الطرح" و"الطرح الأولي" یعني الطرح الأولي العام للوحدات وفقاً لهذه الشروط والأحکام؛

"مالك الوحدات من الجمهور" یعني مالك الوحدات الذي لا یخضع لأي من الاتي:
1. أي مالك وحدات یمتلك خمسة بالمائة (٪5) أو أکثر من الوحدات؛ 

2. مدیر الصندوق وشرکاته التابعة؛ و
3. أحد أعضاء مجلس إدارة الصندوق.

"لائحة صنادیق الاستثمار العقاري" تعني اللائحة التي تحمل نفس الاسم والصادرة عن هیئة السوق المالیة بقرار رقم 2006-193-1 و 
المؤرخ في 1427-6-19 ه (الموافق 2006-7-15 م) کما یتم تعدیلها من وقت لآخر؛

"التعلیمات الخاصة بصنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة" تعني التعلیمات المتعلقة بصنادیق الاستثمار العقاري المتداولة الصادرة من 
قبل هیئة السوق المالیة وفقاً لقرارها رقم 6-130-2016 المؤرخ في 1438-1-23 ه (الموافق 2016-10-24 م)؛

"الطرف ذي العلاقة" یعني أیاً مما یلي: (أ) مدیر الصندوق؛ (ب) أمین الحفظ؛ (ج) مطور معین من قبل مدیر الصندوق؛ (د) أي شرکة 
تثمین یستعین بها الصندوق لتثمین أصول الصندوق؛ (ه) المحاسب القانوني للصندوق؛ (ز) کل عضو من أعضاء مجلس إدارة الصندوق؛ 
(ر) أي مالك للوحدات یمتلك اکثر من %5 من وحدات الصندوق؛ (ح) أي شخص أو کیان یتحکم في أي من الاطراف المذکورة او یکون 

تابعاً لها؛ (ط) أي من المدراء التنفیذیین أو أي من موظفي الاطراف المذکورة؛
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"الدخل المحتفظ به" یعني المبالغ المحتفظ بها من قبل الصندوق بعد توزیع ما لا یقل عن ٪90 من صافي أرباح الصندوق السنویة 
باستثناء الأرباح الناتجة عن بیع الأصول العقاریة و الاستثمارات العقاریة الأخرى؛

"الهیئة الشرعیة" تعني الهیئة الاستشاریة الشرعیة للصندوق  من طرف شرکة "دار المراجعة الشرعیة"؛

"الضوابط الشرعیة" تعني الضوابط الشرعیة الخاصة بالصندوق والمعتمدة من جانب الهیئة  شرکة "دار المراجعة الشرعیة" والتي بناءً علیها 
یحدد الصندوق صلاحیة الاستثمارات علی النحو الوارد في الملحق (د)؛

"شرکة ذات غرض خاص" تعني شرکة ذات مسؤولیة محدودة تأسست من جانب أمین الحفظ لتحتفظ بملکیة أصول الصندوق؛

"مبلغ الاشتراك" یعني المبلغ الذي یساهم به مالك الوحدات عن الاشتراك بالصندوق؛

"تداول" تعني السوق المالیة السعودیة؛

"الوحدة" تعني احدى وحدات الصندوق التي تمنح مالکها حق شائع في أصول الصندوق؛

"مالك الوحدات" یعني المستثمر الذي یقوم بالاستثمار في واحدة أو اکثر من الوحدات عن طریق تملکها؛

"سعر الوحدة" یعني سعر السوق للوحدة الواحدة کما یتم اعلانه من قبل السوق المالیة السعودیة؛

"صافي قیمة الاصول للوحدة" هو قیمة استرشادیه للوحدة و یحتسب بقسمة صافي قیمة الأصول  للصندوق علی عدد وحدات الصندوق.

"الأراضي البیضاء" تعني کل أرض فضاء مخصصة للاستخدام السکني، أو السکني التجاري داخل حدود النطاق العمراني.
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الملحق (ب) تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف

تبرع ملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف
في حالة انخفاض عائد الصندوق عن %5 فتلتزم میفك کابیتال عبر إرادتها المحضة بالتبرع بدفع مالایزید عن عائد قدره %2 من أصول 
میفك الخاصة لحاملي الوحدات المستثمرین بالطرح وذلك للوحدات غیر المباعة منذ بدایة الطرح. یسري هذا التبرع لمدة 8سنوات تبدأ 
الصندوق وإنما تنطبق فقط علی  بالذکر أن هذه المیزة لاتعني ضمان  رأس مال  بالسوق المالیة. والجدیر  الصندوق  إدراج  مع بدایة 

التوزیعات النقدیة. 

شروط التبرع الملزم بفروق التوزیعات حال الانخفاض عن المستهدف
سیتمتع بهذه المیزة المساهمین المشترکین في الطرح الأولی والذین لم یبیعوا وحداتهم بالصندوق. وسیتم تطبیق هذه الآلیة علی 
أساس نسبي بحیث تتمتع أي وحدات مملوکة للعمیل وغیر مباعة منذ الطرح بهذه المیزة، حتی عند قیام العمیل ببیع جزئي لوحداته 

المکتتب فیها. کما أن هذه المیزة لن تنطبق علی مساهمي الحصة العینیة بالصندوق. 

اسم الشریك

شرکة أمنیات الشرق الاوسط للتطویر العقاري

نسبة الملکیة

100%

شرکة باد بروبرتیز ناین لیمتد

الملحق (ج) ملاك الشرکات المالکة للعقارات
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الملحق (د) الضوابط الشرعیة
بسم االله الرحمن الرحیم

الضوابط الشرعیة لاستثمار الصندوق في الأصول العقاریة
ترى الهیئة الشرعیة أن الاصل في الاستثمار في الأصول العقاریة مباحاً و تؤکد الهیئة علی مراعاة الضوابط الاتیة:

1) المعاییر الشرعیة لأجور مدیر الصندوق
• یجوز لمدیر الصندوق أن یتقاضی أجوراً من المستثمر لقاء اشتراکه؛ لأنها عوض عن منافع متقومة شرعاً سواء أکان هذا الأجر مبلغاً 
مقطوعاً أم نسبة مخصومة من قیمة الوحدة المشتراة شریطة أن تکون هذه الأجور منصوصاً علیها في شروط وأحکام الصندوق.

• یجوز لمدیر الصندوق اقتطاع حوافز للأداء، وهي رسوم إضافیة یشترطها مدیر الصندوق علی المستثمر في حال زیادة مستوى 
الأرباح عن حد معین متفق علیه؛ لأنها جزء من الأجرة مآلها إلی العلم ولا تؤدي إلی المنازعة، شریطة أن تکون النسبة محددةً 

ومعلومةً للمستثمر في شروط وأحکام الصندوق.

2) المعاییر الشرعیة لإدارة الصندوق وتسویقه
• یجب علی مدیر الصندوق بذل جهده وطاقته في استثمار أموال الصندوق علی الوجه الأمثل والأفضل لمصلحة المستثمرین.

• یجب علی مدیر الصندوق استثمار أموال الصندوق في الغرض الذي أنشئ الصندوق من أجله ولا یجوز له الاستثمار فیما لم ینص 
علیه في شروط وأحکام الصندوق إلا بعد إخطار المستثمرین.

• یجوز أن ینص مدیر الصندوق علی نسبة الربح المتوقعة من الاشتراك في الصندوق بناء علی دراسة السوق، شریطة أن یکون ذلك 
علی سبیل التقریب والتوقع.

• یجب علی مدیر الصندوق الإفصاح التام عن جمیع المصاریف المحملة علی الصندوق. 
• یجب أن تکون جمیع الوثائق المتعامل بها في الصندوق من عقود وغیرها من النماذج لا تخالف الأحکام والضوابط والمعاییر 

الشرعیة.
• یجب أن تعرض جمیع الاتفاقیات المتعلقة بالصندوق علی الهیئة الشرعیة لمراجعتها واعتمادها قبل المضي قدما في توقیعها مع 

أطراف أخرى.
• لا یجوز لمدیر الصندوق الدخول في أي عقد یترتب علیه دفع أو استحقاق فوائد ربویة، وله اتخاذ الإجراءات القضائیة للحصول علی 

مستحقاته.

3) المعاییر الشرعیة لتأجیر أصول الصندوق وبیعها
• یستثمر الصندوق أمواله في مشاریع عقاریة مباحة شرعاً ولیس لدیها ارتباط بالفائدة الربویة.

• لا یجوز للصندوق أن یحتسب أي فوائد ربویة في حال تأخر أي طرف عن سداد التزاماته، وله اتخاذ الإجراءات القضائیة المناسبة 
للحصول علی مستحقاته.

• یجوز لمدیر الصندوق تأجیر العقارات شرط ألا یؤجرها لمن یزاول نشاطاً محرماً شرعاً؛ کالتأجیر علی البنوك الربویة.
• لا یجوز أن یستثمر مدیر الصندوق في العقارات التي تترکز أنشطة المستأجرین فیها علی الأنشطة المحرمة التالیة:

1. القمار.
2. إنتاج التبغ.

3. التأمین التجاري ومؤسسات التمویل الربوي.
4. أي أنشطة غیر متوافقة أخرى تحددها الهیئة الشرعیة.

• یمکن لمدیر الصندوق أن یستثمر في العقارات المؤجرة إلی شرکات أو أشخاص لا یتوافقون مع المعاییر المبینة أعلاه بما فیهم 
البنوك، شرکات التأمین،.... إلخ علی أن یکون الإیجار المتحصل من هذه الجهات یمثل ما نسبته %5 أو أقل من مجموع الإیجارات 

المتحصلة من العقار مع مراعاة الشروط التالیة:
1. الإیراد المتحصل من هذه الجهات یتم التصدق به إلی الجهات الخیریة بعد أخذ موافقة الهیئة الشرعیة.

الضوابط  مع  متوافق  نشاطه  المتوافق مع مستأجر  الغیر  النشاط  ذو  المستأجر  استبدال  یستطیع  الصندوق  مدیر  کان  إذا   .2
الناحیة المالیة والقانونیة فعلیه المضي قدما في استبدال المستأجر بعد  والأحکام الشرعیة دون إلحاق ضرر بالصندوق من 

إعطائه إنذار کتابي مدته 3 شهور.
3. إذا کان الإجراء المذکور أعلاه سیسبب أضرار مالیة أو قانونیة علی الصندوق ففي هذه الحالة یترك هذا المستأجر إلی أن تنتهي 

مدة الإجارة ولا یتم تجدید العقد.
4. إذا استثمر مدیر الصندوق في عقار لا یوجد به مستأجرین أو کان کل المستأجرین نشاطهم متوافق مع الأحکام والضوابط 
الشرعیة حتی ولو کان  العقار لمستأجر نشاطه غیر متوافق مع الأحکام والضوابط  تأجیر  الصندوق  الشرعیة فلا یجوز لمدیر 

المدخول من هذا المستأجر أقل من %5 من مجموع الإیجارات المتحصلة.

وفي حالة استثمار الصندوق مباشرة في أسهم شرکات عقاریة متداولة أخرى في السوق المالیة السعودیة "تداول" فتطبق علیها الضوابط 
الشرعیة للاسهم و المجازة من الهیئة الشرعیة.
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الملحق (ه) – نموذج التوکیل

أنا[    ]، من الجنسیة [    ]، صاحب بطاقة هویة /جواز سفر رقم [      ] ، (بصفتي الممثل الشرعي ل 

[    ] (مالك الوحدات))، کالمالك المسجل و القانوني ل [    ] وحدة بقیمة [    ] في صندوق 

میفك ریت ("الصندوق") ، أوکل [    ] من الجنسیة [    ]، صاحب بطاقة هویة/جواز سفر رقم [      ]، 

لیقوم (مقامي/مقام مالك الوحدات) ووکیلا (عني/عنه) بخصوص الوحدات في الصندوق، و بها یکون له سلطة الحضور و التصویت في 

جمیع اجتماعات مالکي الوحدات من تاریخه حتی یتقرر غیر ذلك أو (أن أفقد صفتي کمالك وحدات في الصندوق/أن یفقد مالك 

الوحدات صفته کمالك وحدات في الصندوق).

و إشهاداً لذلك ، تم توقیع هذا الصك بتاریخ [     ]، و ذلك عند دخوله حیز التنفیذ: 

الاسم: 

التوقیع: 
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الملحق (و) – نموذج طلب الاشتراك
نموذج اشتراك

اسم الصندوق: صندوق میفك ریت

أ. المشترك الرئیسي

جمعیة خیریة     جهة حکومیة         فرد    

أخرى__________________ جهة شبه حکومیة         شرکة    

التاریخ:

رقم 
العمیل:

رقم الحساب 
الاستثماري:

رقم 
الهویة: 

اسم المستثمر:

الشخص المرخص:

العنوان:

البرید الإلکتروني:الجوال:

الجنسیة:

عدد الوحدات المطلوبة( بالأرقام)

عدد الوحدات المطلوبة (کتابة)

رسوم الاشتراك (بالأرقام)

المبلغ الاجمالي المستحق الدفع (بالأرقام)

المبلغ الاجمالي المستحق الدفع (کتابة)

وحدة

وحدة

ریال سعودي

ریال سعودي

ریال سعودي

ب. تفاصیل الاشتراك*
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ج. تعلیمات الدفع:
• نوافق علی خصم المبلغ الإجمالي المستحق الدفع من حسابنا الاستثماري

د. تفاصیل محفظة الأسهم المراد إیداع الوحدات فیها:

ه. اشرتاك أفراد العائلة:

١

2

3

5

4

6

7

8

9

اسم البنك/الشرکة:

رقم 
الحساب 
البنکي  

IBAN

رقم الحساب الاستثماري:

رقم المحفظة:

أفراد العائلة المکتتب باسمهم و 
المشمولین في سجل الأسرة

رقم السجل المدني صلة 
القرابة
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و. إقرار المستثمر:

نؤکد بأننا " مستثمر مؤهل" علی النحو المبین في شروط و أحکام الصندوق. و نقر بموجب إعادة نموذج الاشتراك هذا الی شرکة میفك 

کابیتال، بعرضنا النهائي للاشتراك في وحدات صندوق میفك ریت و الذي قد یقبل کلیاٍ أو جزئیاً من قبل شرکة میفك کابیتال  بناء علی 

وتملك  الاشتراك هذا  لتوقیع طلب  اللازمة  القانونیة  والأهلیة  والسلطة  بالصلاحیة  نتمتع  بأننا  نؤکد  للصندوق. کما  تقدیرها کمدیر 

الوحدات وفقاً لشروط وأحکام الصندوق. کما نؤکد بأننا لم یسبق لنا ولا لأي من الأفراد المشمولین في هذا الطلب التقدم بطلب 

الاشتراك في وحدات الصندوق، ولمدیر الصندوق الحق في رفض کافة الطلبات في حالة تکرار طلب الاشتراك. وبموجب هذا نقدم طلب 

الاشتراك في صندوق میفك ریت وفقاً للشروط والأحکام التي استلمناها وفهمناها وقمنا بتوقیعها قابلین بها.

توقیع المستثمر/المفوض

 بالتوقیع (للمؤسسات الشرکات)

بهذا اتقدم للاشتراك في صندوق میفك ریت حسب ما هو وارد أعلاه. و استناداً إلی الشروط والأحکام التي استلمتها، وقرأتها وفهمتها. 

أوقع علی قبولها و بذلك أفوضکم بالقید علی حسابي الاستثماري لدیکم کما هو مبین أعلاه.

ز. توقیع مدیر العلاقة
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الملحق (ز)- خطاب إقرار
صندوق میفك ریت

في هذا الیوم             من شهر         في عام         ، یقر الموقع أدناه و یوافق بأنه قرأ و فهم ووافق علی الشروط و الأحکام الخاصة 
بصندوق میفك ریت. إن الموقع أدناه یقر و یقبل بالتزامه بواجب السریة المنصوص علیها في الشروط والأحکام ،

و بأنه و عند استلامه من مدیر الصندوق نسخة موقعة من الشروط والأحکام و قبول مدیر الصندوق لخطاب الإقرار هذا ونموذج 
الاشتراك من قبل الموقع أدناه-یکون ملتزما بالشروط والأحکام.

المستثمرون الأفراد

اسم المستثمر الرئیسي:

التوقیع:

العنوان:

البرید الإلکتروني:                                                                    الهاتف/الجوال:

المستثمرون من الشخصیات الاعتباریة

المخول(ون) بالتوقیع:

الاسم:

الصفة:

ختم الشرکة:

العنوان:

البرید الإلکتروني:                                                                   الهاتف/الجوال:

و إشهاداً علی ما تقدم، تم قبول خطاب الإقرار هذا بواسطة مدیر الصندوق بالتاریخ المذکور أعلاه.

مدیر الصندوق

الاسم:                                                                        التوقیع:

الصفة:                                                                      التاریخ:
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نوع الصندوق 
رسوم الاشتراك

أتعاب الإدارة
رسوم الحفظ

أتعاب المدیر الإداري
أتعاب المحاسب القانوني

أتعاب أعضاء مجلس 
الإدارة المستقلین

رسوم التسجیل لدى 
السوق المالیة "تداول"

رسوم الإدراج في السوق 
المالیة السعودیة "تداول"

تکالیف التعاملات

مصاریف الصندوق

أتعاب إدارة الأملاك

أتعاب التطویر
مصاریف أصول الصندوق

أتعاب الهیئة الشرعیةِ

صندوق استثمار عقاري متداول مقفل.
تحتسب رسوم الاشتراك وقدرها ٪2 من مبلغ الاشتراك. 

یدفع الصندوق لمدیر الصندوق أتعاب إدارة تعادل ما نسبته ٪0.35 من صافي قیمة أصول الصندوق.
أصول  قیمة  صافي  من  سنویاً   0.025٪ نسبته  ما  تعادل  حفظ  رسوم  الحفظ  لأمین  الصندوق  یدفع 

الصندوق.
سیقوم المدیر الإداري بتقدیم هذه الخدمة بدون مقابل أتعاب سنویة .

یدفع الصندوق للمحاسب القانوني أتعاب سنویة بقیمة 80,000 ریال سعودي والتي قد تتغیر من وقت 
لآخر.

لکل عضو مستقل 5,000 ریال سعودي عن کل اجتماع وبحد أقصی 20,000 ریال سعودي سنویاً لکل 
عضو

• 50,000 ریال سعودي إضافة إلی 2 ریال سعودي لکل مالك وحدة، بما لا یزید عن 500,000 ریال 
سعودي، تدفع لتداول وذلك لقاء إعداد سجل مالکي الوحدات؛ و

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

یستهدف الصندوق دفع رسوم الإدراج الآتیة: 
• 50,000 ریال سعودي، تدفع لتداول کرسوم إدراج مبدئیة؛ و

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

یتحمل الصندوق جمیع تکالیف التعاملات، مثل تکلفة الاستحواذ علی أي أصل وما یتعلق به من دراسات 
وتحقیق وأتعاب الوساطة والتمویل والتکالیف الاستشاریة والقانونیة. وستبلغ هذه النسبة بحد أقصي 

%0.05 من صافي قیمة الأصول السنویة للصندوق
من  والتخارج  واستثماراته  أنشطته  إلی  تعزى  التي  المصاریف  جمیع  عن  مسؤولاً  الصندوق  یکون 
استثماراته. ویتحمل الصندوق أیضاً جمیع المصاریف الأخرى المتعلقة بالخدمات المقدمة من الغیر مثل 
والتکالیف  الإداریة والمحاسبیة وتثمین الأصول والحفظ،  القانونیة والاستشاریة والخدمات  المصاریف 
الخدمات  من  وغیرها  الصلة  ذات  التأمین  وتکالیف  المالیة،  السوق  وهیئة  الرقابیة  للهیئات  الحکومیة 
هذه  تتجاوز  أن  المتوقع  من  و  وجدت.  إن  شرعیة  الغیر  الأرباح  تطهیر  مصاریف  إلی  بالإضافة  المهنیة 

المصاریف ما نسبته ٪0.50 من صافي أصول الصندوق سنویاً.
قام مدیر الصندوق بمفاوضة عقد إیجار یتضمن التزام المستأجر بالتأمین والإصلاح الکامل فیما یخص 
الأصول العقاریة المبدئیة. وفیما یتعلق بأصول مستحوذ علیها لاحقاً، سیقوم مدیر الصندوق بالتفاوض 
حول أتعاب إدارة الأملاك علی أساس تجاري بحت ومستقل بما یتماشی مع الأسعار السائدة في السوق. 

ویتم دفع الأتعاب لمذکورة من أصول الصندوق. 
بلازا1   للمقاولات لادارة مشروع  والتنفیذ  التصمیم  أملاك مع شرکة  إدارة  اتفاقیة  الصندوق  وقع مدیر 

مقابل %9 من متحصلات الإیرادات 
وأثاث  مفروشات  ”سوق  لإدارة  للتنمیة  أولات  شرکة  مع  اتفاقیة  بتوقیع  الصندوق  مدیر  قام  وکذلك 

بالریاض“ مقابل %5 من متحصلات الایرادات.
لاینطبق 

تطویر  وإدارة  وتطویر  والإشراف،  والمشتریات  والهندسة  التصمیم  تکالیف  جمیع  الصندوق  یتحمل 
العقارات ویتم احتسابها ودفعها من أصول الصندوق للغیر من مقدمي الخدمات ذات العلاقة. 

سیقوم الصندوق بدفع لدار المراجعة الشرعیة أتعابا سنویة قدرها 12,500 ریال سعودي قابلة للتغییر

الملحق (ح) - ملخص الإفصاح المالي
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الملحق (ط) مثال لاحتساب الرسوم المتکررة

مثال لاحتساب الرسوم المتکررة  
المصاریف التي یتم تحمیلها علي أساس مبلغ الاشتراك الافتراضي (ملیون ریال) وبافتراض حجم الصندوق 1,230 ملیون ریال

المحاسب القانوني (40 ألف)

المستشار القانوني (275 ألف)

رسوم التثمین (150 ألف)

مصاریف اداریة وأتعاب هیئة شرعیة (50 ألف)

رسوم النشر علی تداول (5 آلاف)

رسوم مراقبة من الهیئة (7.5 ألف)

رسوم الادراج (300 ألف)

رسوم التسجیل (400 ألف)

إجمالي قیمة الأصول بعد خصم المصاریف 

أتعاب الادارة  ( 0.35%)

رسوم حفظ (0.025%)

إجمالي الرسوم السنویة (ریال)

نسبة الرسوم السنویة من مبلغ الإشتراك 

صافي العائد علی استثمارات الصندوق قبل خصم رسوم الصندوق 

صافي العائد علی استثمارات الصندوق بعد خصم رسوم الصندوق 

الأرباح الصافیة السنویة للمستثمر (ریال) (بخلاف العائد الرأسمالي وفقا لظروف السوق)

1,000,000مبلغ الاشتراك (ریال) 

33

224

122

41

4

6

244

325

999,002

3,497

250

4,744

0.47%

7.97%

7.50%

74,968
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