
MULKIA-GULF REAL ESTATE REIT FUND

لشروط وأحكـــام
صندوق مُلكيّة - عقارات الخليج ريت

)صندوق اســتثمار عقاري متداول مقفل متوافق مع ضوابط الشــريعة الإســامية(

الملحق
التكميلي رقم )1(

إجمالي زيادة 
قيمــة اصول الصندوق



2



 

 

 (1الملحق التكميلي رقم )
 

 ريتعقارات الخليج  –مُلكيّة  صندوق 

MULKIA-GULF REAL ESTATE REIT FUND 

  (الإسلامية الشريعة ضوابط مع متوافق مقفل متداول  عقاري  استثمار صندوق ) 
 
 

 MLK-689-04-01-05-17 الشرعي الاعتماد "رقم الاستثمار لصندوق  المعنية الشرعية الرقابة لجنة قبل من المجازة الشرعية الضوابط مع متوافق استثمار صندوق 
 

 التغييرات المتعلقة بزيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق  –ملحق تكميلي لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 
 

 للاستثمار مُلكيّةمدير الصندوق: شركة 
 

 البلاد الماليةشركة أمين الحفظ: 

 
 م08/02/2023الموافق هـ 17/07/1444تمت الموافقة على هذا الملحق التكميلي من قبل هيئة السوق المالية بتاريخ 

 

 

 م 09/08/2017من قبل هيئة السوق المالية بتاريخ  تمت الموافقة على طرح وتسجيل وإدراج وحدات صندوق ملكية عقارات الخليج ريت

 م16/10/2017روط والأحكام بتاريخ تم إصدار الش

 م20/07/2022تاريخ آخر تحديث لشروط وأحكام الصندوق 

 

ا المستند ورد في هذ" لا تعطي الهيئة أي تأكيد يتعلق بدقة هذا المستند أو اكتماله، وتخلي الهيئة نفسها من أي مسؤولية أو أي خسارة تنتج عما 

له مأو عن الاعتماد على أي جزء منه. يجب على الراغبين في الاشتراك في وحدات الصندوق المطروحة بموجب هذا المستند قراءة هذا المستند بأك

ذا المستند، قبل شراء الوحدات في الصندوق، وتحري مدى صحة المعلومات المتعلقة بالوحدات محل الطرح. وفي حال تعذر فهم محتويات ه

 يجب عليهم الأخذ بمشورة مستشار مالي مرخص له"

 

رة قراءة شروط وأحكام الصندوق والمستندات الأخرى لصندوق الاستثمار قبل اتخاذ أي قرار يخص الاستثمار و ملحوظة: ينوه مدير الصندوق بضر 

 .في الصندوق 

 

 

 نورة بنت عبده البراق

 

 عمر بن عبدالكريم العثيم 

 

 

 المطابقة والالتزام ومكافحة غسل الأموال مدير 

 وتمويل الإرهاب

 

 الرئيس التنفيذي ورئيس الاستثمار 
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 إشعار هام

على معلومات تفصيلية بشأن التغييرات المتعلقة بزيادة إجمالي قيمة أصول صندوق ملكية عقارات الخليج ريت « الملحق التكميلي»يحتوي هذا الملحق التكميلي 

ي ن شراء المستثمر لأ وعند تقديم طلب للاشتراك في الوحدات الإضافية فإ« الوحدات الإضافية»وعملية طرح الوحدات الإضافية في الصندوق « الصندوق »

 منه بإطلاعه على شروط وأحكام الصندوق المؤرخة 
ً
وقبوله لها، كما « الشروط والأحكام»م  وكافة تعديلاتها 16/10/2017من الوحدات الإضافية يعد إقرارا

 منه بإطلاعه على هذا الملحق التكميلي وقبوله له، وسوف يُعامَل المستثمرون على أنهم قد تق
ً
دموا فقط بناءً على المعلومات الواردة في هذا الملحق يعد إقرارا

أو الموقع   www.mulkia.com.sa«  مدير الصندوق »التكميلي والشروط والأحكام، والتي تتوفر نسخ منها على الموقع الإلكتروني لشركة ملكية للاستثمار  

 .www.tadawul.com.sa ) السوق (أو الموقع الإلكتروني للسوق المالية السعودية  ) www.cma.org.sa الية ) الهيئةالإلكتروني لهيئة السوق الم

ية في الإضاف وبالإضافة إلى ما هو وارد في الشروط والأحكام يجب على المستثمرين المحتملين قراءة هذا الملحق التكميلي بشكل كامل قبل شراء الوحدات

طوي الاستثمار في الصندوق على بعض المخاطر، وقد لا يناسب جميع المستثمرين. كما يجب على المستثمرين أن يكون لديهم الاستعداد الصندوق حيث ين

هذا من )د( الفقرة ( من الشروط والأحكام وفي 8لتحمل المخاطر المرتبطة بالاستثمار في الصندوق )مخاطر الاستثمار في الصندوق(، والوارد وصفها في الفقرة )

 .له خصالملحق التكميلي. وفي حال تعذر فهم هذا الملحق التكميلي أو الشروط والأحكام، فيجب على المستثمرين الحصول على مشورة مستشار مالي مر 

ة تحت لعربية السعوديتم إعداد هذا الملحق التكميلي بواسطة مدير الصندوق، باعتباره شركة مساهمة سعودية مقفلة مسجلة في السجل التجاري بالمملكة ا

 للأحكام التي تنص عليها لائحة 13170-37(، وشخص مرخص له من جانب هيئة السوق المالية السعودية بموجب الترخيص رقم )1010407245رقم )
ً
(، طبقا

م(، 15/07/2006( الموافق )هـ19/06/1427( وتاريخ )2006-193-1الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية بموجب القرار رقم ) صناديق الاستثمار العقاري 

)الموافق  هـ23/1/1438المؤرخ في  2016-130-6وأحكام التعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقاري المتداولة الصادرة عن الهيئة بموجب القرار رقم 

 م )"التعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقاري "(. 2021/2/24هـ الموافق 1442 7/12/وتاريخ2-22-2021 م( والمعدلة بقرار رقم 24/10/2016

 :الاشتراك في الوحدات الإضافية متاح للفئات الآتية

ن في غبيمالكي الوحدات في الصندوق المسجلين في يوم إنعقاد إجتماع مالكي الوحدات المخصص للموافقة على زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق والرا)أ( 

 (ج( المستثمرون من الأشخاص الطبيعيون ممن يحملون الجنسية السعودية ومواطني دول مجلس التعاون الخليجي )بالإضافية )الإشتراك بالوحدات 

( المؤسسات والشركات وصناديق الاستثمار وغيرها من الكيانات والأشخاص دالأشخاص الطبيعيون المقيمين في المملكة العربية السعودية بموجب هوية مقيم )

لتكميلي الإطلاع ا رية القائمة في المملكة العربية السعودية والمستثمرين الأجانب المؤهلين والمستثمرين الخليجيين. ويتعين على جميع مستلمي هذا الملحقالاعتبا

ك غير لقيود بما في ذلك نظام تملعلى أي قيود قانونية أو تنظيمية ذات علاقة بعملية الطرح الإضافي وبيع الوحدات الإضافية، كما يتعين عليهم مراعاة تلك ا

 .السعوديين للعقار واستثماره

ستهدفة أو علقة بالعوائد الموبالإضافة إلى ما هو وارد في الشروط والأحكام فإنه تجدر الإشارة إلى أن المعلومات والبيانات الواردة في هذا الملحق التكميلي والمت

ما في ذلك جدول الإستثمار الإفتراض ي لمالك الوحدات المنصوص عليه في هذا الملحق التكميلي، جميعها قد تم التوقعات أو الإفتراضات أو الأمثلة التوضيحية ب

 لخبرته في السوق، بالإضافة إلى معلومات السوق المتوافرة لدى الج
ً
مة، وقد مهور والعاإعدادها بناءً على إفتراضات مبنية على معلومات مدير الصندوق وفقا

 شغيل المستقبلية والعوائد المستهدفة عن هذه التوقعات أو الإفتراضات أو الأمثلة التوضيحية المستخدمة في الملحق التكميلي، وعليه، فلا تختلف ظروف الت

بلي وقد مستق أداءتوجد أي ضمانات أو تأكيدات أو تعهدات فيما يتعلق بهذه التوقعات أو الإفتراضات أو الأمثلة التوضيحية، ولا تشكل أي منها ضمانات لأي 

 أن هناك العديد من العوامل التي قد تؤدي إلى إختلاف كبير عن النتائج الفعلية أو الأداء الفع
ً
ات لي أو الإنجاز تم استخدامها لأغراض توضيحية، وخصوصا

 ومنها على سبيل المثال لا الحصر الم
ً
دوق )مخاطر خاطر المرتبطة بالاستثمار في الصنالفعلية التي يحققها مدير الصندوق فيما يتعلق بالصندوق عما كان متوقعا

 هذا الملحق التكميلي.من )د( الفقرة ( من الشروط والأحكام وفي 8الاستثمار في الصندوق(، والوارد وصفها في الفقرة )

 

http://www.mulkia.com.sa/
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 دليل الصندوق 

 

 للاستثمار مُلكيّة شركة
 الرياض السعودية، العربية المملكة

 . السليمانية حي جلوي، بن مساعد بن عبدالعزيز  الأمير  شارع

 . الأول  الدور  إيليت ذا مجمع

 . 12234 البريدي الرمز  52775. ب.ص

 +966( 11) 293 2799: فاكس8001199992 :هاتف

 www.mulkia.com.sa: الإلكتروني الموقع

 info@mulkia.com.sa: الإلكتروني البريد

 

 ومشغلمدير 

 الصندوق 

 

 شركة البلاد المالية
 المملكة العربية السعودية، الرياض

 11411الرياض  140طريق الملك فهد ص.ب. 

 + 966 9200 3636هاتف رقم : 

 + 966 11 290 6299فاكس رقم : 

  :www.albilad-capital.com الموقع الإلكتروني

 : custody@albilad-capital.com البريد الالكتروني

 

 أمين الحفظ

 

 )الجزيرة كابيتال( ركة الجزيرة للأوراق الماليةش
 المملكة العربية السعودية، الرياض

   طريق الملك فهد

 11455, الرياض  20438ص.ب 

  2256000 11 966+هاتف:

www.aljaziracapital.com  

 

 مدير الطرح

 الإضافي الثاني

  

           
 

 

 الجزيرة  بنك

 حي الشاطئ –عبدالعزيز  طريق الملك

 21442, 6277ص.ب  جدة 

 المملكة العربية السعودية

www.baj.com.sa 

 
 

 

 
 

 مصرف الراجحي

 حي المروج-طريق الملك فهد

 2743 – 122630الرياض، 

 المملكة العربية السعودية

www.alrajhibank.com.sa 

 الجهات المستلمة

للطرح الإضافي 

 الثاني

                     

حمد البسام وشركاؤه محاسبون أبراهيم إشركة 

 وشركاؤه  قانونيون البسام
 المملكة العربية السعودية، الرياض

 11437الرياض  28355. ب. ص
  5353 239 11 966+ هاتف

  2065444 11 966+فاكس 
 /http://www.pkfalbassam.com : الموقع الإلكتروني

  info.sa@pkf.com: البريد الإلكتروني

 

المحاسب 

 القانوني

mailto:info@mulkia.com.sa
http://www.baj/
https://www.alrajhibank.com.sa/
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 شركة فالي للتقييم العقاري 
 المملكة العربية السعودية، الرياض

  12611الرياض  8991ص.ب. 

 920009518رقم الهاتف: 

 المملكة العربية السعودية

 .www.valie.sa الموقع الإلكتروني:

 Info@Valie.Saالبريد الإلكتروني: 

 

 

 

 

 

 مثمنو العقارات 

 

 استناد للتقييم العقاري 
 حي الياسمين -المملكة العربية السعودية، الرياض 

 طريق أنس بن مالك

  2مكتب رقم  4040رقم المبنى  - 25مركز سكوير 

 11473الرياض  12236ص.ب. 

  920019905رقم الهاتف: 

 info@estnad.comالبريد الإلكتروني: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إدارة الأملاك والمرافق المتكاملة
 المملكة العربية السعودية، الرياض

 الماس بلازا -شارع التحلية 

 11596 الرياض 67008ص.ب. 

 +966 920002792هاتف 

 info@edarah.saالبريد الإلكتروني: 

 مجموعة أولات للتنمية المحدودة
 المملكة العربية السعودية، الرياض

 طريق الملك عبدالله

 11585الرياض  62244ص.ب 

 4504317 1 966 + هاتف 

 info@olaat.comالبريد الإلكتروني: 

 العقارات و مدير 

 

 
 

الصالح والسهلي ومشاركوهم للمحاماة 

 والاستشارات القانونية

 4 رقم مكتب الأول، الطابق ،السيف مركز

 الورود حي عبدالله، الملك طريق

  90549ب: .ص

 11623 الرياض: 

  966112054555الهاتف:   رقم

 السعودية العربية المملكة

 www.ssfirm.com.sa    الإلكتروني: الموقع

المستشار 

 القانوني

mailto:info@estnad.com
mailto:info@edarah.sa
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 فهرس المحتويات  

 5 .................................................................................................................................................................................................. فهرس المحتويات 

 وق لصندل اصويمة أقلي جماتفاصيل زيادة إملخص  أ.

................................................................................................................................................ ........................................................................... 6 

 7 ........................................................................................... وصف لأنواع الأصول العقارية المراد تملكها من خلال زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق  ب.

 7 .......................................................................................................................................................... بيان تفصيلي عن العقار الجديد المراد تملكه: .1

 9 ......................................................................................................................................... جداول بالمعلومات المتعلقة بالأصل العقاري المراد تملكه: .2

 12 ............................................................ ............................................................ م2023ملخص للعوائد المستهدفة للأصول العقارية الإضافية لعام  .3

 12 ............... ................................................................. م2023ملخص للعوائد المستهدفة للأصول العقارية الإضافية شاملة لمصاريف الاستحواذ لعام  .4

 13 ............................... ................................................................. عوائد الإيجارات السابقة والمستهدفة لكل عقار ونسبتها من اجمالي الدخل التأجيري: .5

( أ.
ً
 13 ................................................... عوائد الإيجارات السابقة والمستهدفة لكل عقار ونسبتها من اجمالي الدخل التأجيري )بناءً على العقود الموقعة حاليا

 بالإضافة لافتراض تأجير الشواغر عوائد الإيجارات السابقة والمستهدفة لكل عقار ونسبتها من اجمالي الدخل  ب.
ً
التأجيري )بناءً على العقود الموقعة حاليا

 14 ........................................................................................................................................................................... حسب توقعات مدير الصندوق(

 15 ......................................................................................................... اجمالي وصافي العائد المستهدف قبل وبعد زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق: .6

( أ.
ً
 15 ........................................................... اجمالي وصافي العائد المستهدف قبل وبعد زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق )بناءً على العقود الموقعة حاليا

 بالإضافة لافتراض تأجير  ب.
ً
ر حسب الشواغاجمالي وصافي العائد المستهدف قبل وبعد زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق )بناءً على العقود الموقعة حاليا

 15 ..................................................................................................................................................................................... الصندوق(توقعات مدير 

 16 .................................................................................................................................................................. تقييم العقارات المراد الاستحواذ عليها .7

 17 ........................................................ ...................................................................................... الطرح الخاص بزيادة قيمه اجمالي أصول الصندوق  ج.

 17 ................................................................................................................................................. اجمالي قيمة أصول الصندوق قبل الزيادة وبعدها .1

 17 .................................................................................................................................. عدد الوحدات قبل وبعد زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق  .2

 17 ....................................................................................................................................................................... تفاصيل متحصلات الطرح الإضافي .3

 18 .................................................................................................................................................. اشتراك مدير الصندوق خلال فترة الطرح الإضافي .4

5.  
ً
 18 ............................................................................................................................. بيان تفصيلي عن معلومات ملاك العقار الذين سيشتركون عينيا

 18 ............................................................................................................................... مجموع زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق )بالقيمة الاسمية( .6

 19 ................................................................................................................................................................... الجدول الزمني المتوقع للطرح الإضافي .7

 19 ................................................................................................ الآلية التي سيتبعها مدير الصندوق لقبول الاشتراك وتخصيص الوحدات للمشتركين .8

 22 ................................................................................................................................................................................................ الجهات المستلمة .9

 23.............................................................................................................................. المخاطر الإضافية الخاصة بزيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق  د.

 24 ............................................................................................................................................... الرسوم ومقابل الخدمات والعمولات وأتعاب الإدارة ه.

 24 ................................................................................................................................. بيان جميع الرسوم والمصاريف التي تتحملها أصول الصندوق  .1

 26 .................................................................................................................................................. نسبة التكاليف من إجمالي قيمة أصول الصندوق  .2

 26 .......... ............................................................................................................................................................................... آلية احتساب الرسوم .3

 28 ............................................................................................................................................................................ استثمار افتراض ي لمالك وحدات .4

 30 .............................................................................................................................................................................................................. التأمين و.

 30................................................................................................................................................................................................ المعلومات الأخرى  ز.

 30 .................. ......................................................................................................................................................... الشركة التي تتولى إدارة الأملاك ح.

 31 .......... .................................................................................................................................... اقرارات مدير الصندوق وخطاب المستشار القانوني 1ملحق 
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 ق و لصندا لصوأيمة قلي جماتفاصيل زيادة إملخص  .أ
 

   :الثاني فيلإضاالطرح ا ملخصبيان 

 دنىحالة الحد الأ  حالة الحد الاعلى البيان

  79,289,738   214,430,890  الاسمية )ر.س.(الاشتراكات النقدية بناءً على القيمة 

  35,569,110   35,569,110  الاشتراكات العينية بناءً على القيمة الاسمية )ر.س.(

 114,858,848  250,000,000  المجموع

  

 :الإسمية القيمة على بناءً بيانات الصندوق بناءً على الطرح الإضافي للحد الأعلى 

 القيمة الإسمية بناءً علىبيانات الصندوق بناءً على الطرح الإضافي للحد الأعلى 

 البيان
تفاصيل الصندوق 

 عند الطرح الأولي 

تفاصيل الطرح 

 الإضافي الأول 

تفاصيل الطرح 

 الثاني الإضافي

 للحد الأعلى

تفاصيل الصندوق بعد 

زيادة إجمالي قيمة 

أصول الصندوق للحد 

 الأعلى

بناءً  مال الصندوق  رأس الزيادة فيمقدار 

 على القيمة الاسمية )ر.س.(
600,000,000 81,086,520 250,000,000 931,086,520 

 (486,520) [ • ] ( 486,520) - خصم إصدار 

 *459,571,130 **116,971,130 342,600,000 0 مبلغ التمويل المسحوب )ر.س.(

 1,390,171,130 366,971,130 423,200,000 600,000,000 )ر.س.( حجم الصندوق  إجمالي

 تفاصيل عدد الوحدات

 50,315,563 **3,556,911* 8,108,652 38,650,000 الاشتراك العيني

 [ • ] *** [ • ]  21,350,000 الاشتراك النقدي 

 [ • ] [ • ] 8,108,652 60,000,000 الزيادة في عدد وحدات الصندوق  مقدار 

المستهدف للوحدة خلال سعر الاشتراك 

 فترة الطرح )ر.س.(
10 10 ***10 ***10 

 * سيتم استخدام الفائض من متحصلات الطرح النقدي في حالة الحد الأعلى لتسديد جزء من التمويل القائم على الصندوق. 

وسيتم استخدام الفائض النقدي من متحصلات الطرح بالحد الأعلى للسداد الجزئي قبل الطرح( )العقار ريال سعودي لإتمام استحواذ المرحلة الأولى من  233,351,610** تم السحب من التمويل المتاح للصندوق ما مقداره 

  .الاعلىريال سعودي رصيد القرض الاضافي بعد السداد الجزئي المدفوع من متحصلات الطرح بالحد  116,971,130يمثل مبلغ كما  القائم.للتمويل 

 .التكميلي الملحق هذافي  من الفقرة )ب( 8.6و 8.2 رات الفرعيةالفق فيورد  ما إلىالوحدات العينية والنقدية وتسعير آلية تخصيص  تخضع*** 
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 :الإسمية القيمة على بناءً بيانات الصندوق بناءً على الطرح الإضافي للحد الأدنى 

 القيمة الإسمية بناءً علىبيانات الصندوق بناءً على الطرح الإضافي للحد الأدنى 

 البيان

تفاصيل 

الصندوق عند 

 الطرح الأولي

تفاصيل الطرح 

 الإضافي الأول 

تفاصيل الطرح 

 الثانيالإضافي 

 للحد الأدنى

تفاصيل الصندوق بعد 

زيادة إجمالي قيمة 

أصول الصندوق للحد 

 الأدنى

بناءً  مال الصندوق  رأس الزيادة فيمقدار 

 على القيمة الاسمية )ر.س.(
600,000,000 81,086,520 114,858,848 795,945,368 

 (486,520)  [ • ] (486,520) - خصم إصدار

 594,712,282 *252,112,282 342,600,000 0 مبلغ التمويل المسحوب )ر.س.(

 1,390,171,130 366,971,130 423,200,000 600,000,000 )ر.س.( حجم الصندوق  إجمالي

 تفاصيل عدد الوحدات

 50,315,563 ** 3,556,911 8,108,652 38,650,000 الاشتراك العيني

 [ • ] ** [ • ]  21,350,000 الاشتراك النقدي

 [ • ] [ • ] 8,108,652 60,000,000 الزيادة في عدد وحدات الصندوق  مقدار 

للوحدة خلال سعر الاشتراك المستهدف 

 فترة الطرح )ر.س.(
10 10 **10 *10* 

 
 المتاح من التمويل ريال سعودي 18,760,672   مبلغ سحبوسيتم )قبل الطرح( عقار الجادة التجاري الفندقي  منريال سعودي لإتمام استحواذ المرحلة الأولى  233,351,610* تم السحب من التمويل المتاح للصندوق ما مقداره 

 الاستحواذ على المرحلة الثانية من العقار عند الطرح الاضافي الثاني بالحد الأدنى. لاتمام

 .التكميلي الملحق هذافي  من الفقرة )ب( 8.6و 8.2 رات الفرعيةالفق فيورد  ما إلىالوحدات العينية والنقدية وتسعير آلية تخصيص  تخضع** 

 
 :ةملاحظ

 للفقرة والنقدية العينية للاشتراكات موحدة تسعير  آلية على بالاعتماد الصندوق  مدير  سيقوم 
ً
هذا الملحق التكميلي للشروط في  الفقرة )ب( من 8.2 الفرعية وفقا

ن المستهدف أقل م وفي حال كان سعر الإشتراك النقدية الاشتراكاتعدد الوحدات التي سيتم إصدارها مقابل  تحديدعلى تحديد سعر الاشتراك  وسيترتب حكام،والأ 

 .المالية القوائمالقيمة الاسمية، سيتم تسجيل الفرق كخصم إصدار ضمن قسم صافي الموجودات العائدة لمالكي الوحدات في 
 

 قيمة أصول الصندوق  زيادة اجمالي وصف لأنواع الأصول العقارية المراد تملكها من خلال .ب

   تملكه:عن العقار الجديد المراد  تفصيليبيان  .1

اذ على عقار واحد فقط وهو عقار الجادة التجاري الفندقي )العقار الجديد( عقار مدر للدخل متنوع الأنشطة يقع بحي قرطبة بمدينة لاستحووق الصندتزم ايع

 نجوم. ويتم ةالرياض على طريق الثمامة بالقرب من طريق المطار ويحتوي على وحدات تأجيرية منها مطاعم ومقاهي ومعارض ومكاتب وفلل وفندق خمس

 33,105.89 سنة. وتبلغ مساحات البناء في العقار 15تشغيل الفلل والفندق من قبل المشغل العالمي راديسون بلو حسب الاتفاقية الموقعة مع المشغل لمدة 

م قاالحالية، كما للمحفظة ملائمته  منوالتأكد  عليهاذ لاستحواد المرا العقار وق بدارسة لصندامدير م قامتر مربع.  21,670.9متر مربع، ومساحة الأرض 
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 الحصر لا ومنها على سبيل المثال للجهالة النافي لفحص ق المالية والسوت الائحة مؤسساري ولعقاالاستثمار ايق دلائحة صنابالتأكد واستيفاء متطلبات 

 ام النظامي(.للاستخدر لعقا، والتأكد من قابلية المعتمدينالسعودية للمقيميين الهيئة امعتمدين من ني ثنمقيميين امن ر للعقال على تقييم لحصوا)

القاسم( عثمان السلامة وعبدالعزيز محمد عبدالعزيز  عبد اللهالبائعين )أحمد  مع العقار الإضافيلشراء  ملزمةبإبرام اتفاقية شراء  وق لصندا مدير مقا

ملكية عقارات الخليج ريت )وهي شركة تمدين الأولى العقارية(  وق ندلص لحفظا ينمقبل أ من حصصها لمملوكةا صلخاا ضلغرذات ا شركةلإلى أن ا ر ويشا

 وسيتم نقل ملكية العقار إليها. للعقار الإضافي نيلقانوا لمالكهي ا ستصبح

 

 شراء:لية اد اتفاقبنو أهممخلص وفيما يلي 

 البائع الأول:الطرف  أحمد عبدالله عثمان السلامة و عبدالعزيز محمد عبدالعزيز القاسم

 الطرف الثاني: المشتري  صندوق ملكية عقارات الخليج ريت

 الثمن ريال سعودي * 335,000,000

 على العقار عن طريق مرحلتين وهي كالتالي: ذسيتم سداد الثمن والاستحوا

 المتاح للصندوق من العقار نقدا عن طريق التمويل  ريال سعودي( 213,106,493) ٪63.61المرحلة الأولى: الاستحواذ على ما نسبته 

 .م09/02/2022ه الموافق 08/07/1443ي تمت في تاريخ توال

من العقار عن طريق زيادة رأس  ريال سعودي( 121,893,507)قيمة  والتي تعادل المرحلة الثانية: الاستحواذ على النسبة المتبقية

بقي من خلال الطرح النقدي وذلك بعد أخذ مال الصندوق من خلال الاشتراك العيني من قبل مالكي العقار وجمع المبلغ المت

 الموافقات اللازمة حسب المتطلبات النظامية.

 طريقة سداد الثمن

وق وطرح وإصدار الوحدات بعد الانتهاء لصندل اصولي قيمة أجماوق عن زيادة إلصندات احدومالكي ولهيئة افقة امو .1

 من المرحلة الأولى والثانية.

بعد استلام البائع لقيمة المرحلة الأولى من الاستحواذ يصبح العقار مملوكا بالكامل لشركة تمدين الأولى العقارية  .2

 بصفتها الكيان القانوني لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.

كة ملكية شر  مباشرة، يلتزم بائعوا العقار بنقل على العقار عملية الاستحواذ  الأول من المرحلةبعد استكمال افراغ  .3

دون أي رسوم إضافية وأن يكون ثمن البيع المحدد للعقار  ٪100الجادة الفندقية بكامل أصولها وحقوقها وبنسبة 

نقل جميع التراخيص الصادرة للعقار سواء كما يلتزم البائعين ب، متضمن قيمة نقل ملكية شركة الجادة الفندقية

ة الشركة لتكون مملوكة جميعها لشركة تمدين الأولى العقارية )الشركة تراخيص التشغيل او غيره، والموظفين على كفال

 ذات الغرض الخاص(.

 ابرام اتفاقية مقاصة بين الطرفين على دخل العقار بحيث تكون جميع الايجارات ودخل العقار قبل تاريخ الافراغ .4

الح الأول لص المرحلةلصالح البائع، وتكون جميع الإيجارات وكامل دخل العقار بعد تاريخ الافراغ م 9/2/2022الموافق 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت ويتم حسابها بناءً على تاريخ الاستحقاق وتنفيذها بناء على تاريخ التحصيل.

الشروط الواجب 

تحققها لإتمام عملية 

 الاستحواذ

 

 ى.خرغير احتساب ضريبة التصرفات العقارية والمصاريف الأمن رات لعقاا*يمثل المبلغ قيمة 

 مراحل الاستحواذ على العقار

( ريال سعودي، )ثلاثمائة وخمسة وثلاثون مليون ريال سعودي(، غير شامل 335,000,000اتفق الطرفان على أن يدفع المشتري للبائع مبلغا وقدره )

 حملها المشتري، كما اتفق الطرفان على أن يتم سداد الثمن خلال مرحلتين على النحو التالي:لضريبة التصرفات العقارية والتي سيت

 المرحلة الأولى:

 هاوتاريخ( 798507018272, 998507018273التالية )تم نقل الصكوك وقد ، ريال سعودي( 213,093,500) من قيمة العقار  %63.61دفع ما نسبته 

 ركة تمدين الأولى العقارية بناءً على عقد البيع.ش ملكية المشتري إلى  13/07/1443
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 المرحلة الثانية: 

ريال سعودي غير شامل لضريبة التصرفات العقارية من  121,893,507(، والمتمثل في مبلغ وقدره %36.39دفع الجزء المتبقي من ثمن العقار )بنسبة 

 الوسيلتين التالية:خلال 

وحدات صندوق ملكية عقارات الخليج  من( وحدة 3,556,911بإصدار وتخصيص عدد ) (ملكية للاستثمارشركة ): قيام مدير الصندوق الأولى

 مالكي العقار وفقًا لما تم الاتفاق عليه في عقد البيع. ريت لصالح 

دفع  ةتبقي، وبعد عملياصدار وطرح وحدات نقدية إضافية للجمهور أو استخدام التمويل البنكي المتاح لتغطية مبلغ الاستحواذ الم: الثانية

 .صندوق إلى ملكية ال العقار  من المتبقيةهذا الجزء؛ يتم نقل الصكوك الخاصة بالقطع 

 

 : د تملكهاالمر  ي العقار  المتعلقة بالأصل علوماتبالمول اجد .2

كتابة العدل من ة لمعتمدواك الرسمية لصكوامن  اتم الحصول عليه تيوال الاضافي العقار عن  معلومات تفصيليةول التالي عن لجديحتوي ا

 . الجديدبالعقار لمتعلقة ى الأخروالمستندات ا

 معلومات عن العقار الجديد

 اسم العقار عقار الجادة التجاري الفندقي

 اسم مالك العقار أحمد عبدالله عثمان السلامة و عبدالعزيز محمد عبدالعزيز القاسم

 نوع العقار تجاري/فندقي

 الدولة/المدينة السعودية / الرياضالمملكة العربية 

 عالحي/الشار  طريق الثمامة / حي قرطبة

 

 مخطط )كروكي( الموقع

 متر  21,670.9
ً
 مربع ا

ً
 مساحة الأرض ا

 متر   33,105.89
ً
 مربع ا

ً
 ا

 مساحة البناء

 )بناء على رخصة البناء(

 عدد الأدوار أدوار 3

 يتكون العقار من :

 فيلا فندقية 16غرفة و 104من جزء فندقي مكون  .1

  معرضًا تجاريا 24مكاتب و 5وحدات تجارية تتمثل ب  .2

 أنواع الوحدات واعدادها

 %69 العقار من التجاري  الجزء

 %67 العفار من الفندقي الجزء
 

 نسبة اشغال العقار
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 هـ28/03/1441
ب )بحس تاريخ إتمام انشاء المبنى

 شهادة اتمام رخصة البناء(

 ريال سعودي 335,000,000
تكلفة شراء العقار )بدون حساب 

 مصاريف الاستحواذ(

 جمالي تكلفة شراء العقار إ ريال سعودي *  360,125,000

 

الايجار  المستاجر العدد

 السنوي 

 نهاية العقد بداية العقد

 20/11/2026 21/11/2021  695,671 شركة رسن 1

 14/11/2030 15/11/2021 945,000 شركة بوقا 2

 31/11/2025 01/01/2021 761,750 شركة جودة وتميز 3

 30/11/2025 01/12/2020 802,593 شركة الاغذية اللذيذة 4

 30/09/2026 01/10/2021 541,128 مؤسسة سكة الطيب  5

 31/12/2023 01/01/2022 204,894 شركة الصحة الجيدة للادوية 6

 31/05/2027 01/06/2022 226,719 شركة العجلان الدولية 7

 31/03/2024 01/04/2022 288,900 شركة الاتصالات المتكاملة 8

 04/04/2026 05/04/2021 262,500 مقهى اهداب 9

 30/11/2025 01/12/2020 147,910 صالون مثل الاقمر 10

 31/12/2023 01/01/2021 147,924 مطعم بيلز 11

 31/12/2025 01/01/2021 237,219 مؤسسة هرم القهوة 12

 31/12/2025 01/01/2021 229,334 مؤسسة زاوية اللحوم  13

 30/11/2025 01/12/2020 237,232 شركة الاولى لتاجير السيارات  14

 28/02/2027 01/03/2022 224,865 777شركة جودة وتميز  15

 30/11/2030 01/12/2020 456,435 مؤسسة قهوة النافورة 16

 23/07/2026 24/07/2021 655,984 الراجحيمقهى محمد خالد  17

 23/07/2026 24/07/2021 863,925 مطاعم حنان محمد العريفي 18

 
 

 عقود الايجار الحالبة 
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 ريال سعودي 137,014 2020

 

 2021 ** 

 ريال سعودي 12,340,968 الجزء الفندقي

 ريال سعودي 4,661,487 الجزء التجاري 

 ريال سعودي 17,002,455 الاجمالي

2022 

 ريال سعودي  29,225,387 الجزء الفندقي

 ريال سعودي 7,929,983 الجزء التجاري 

 ريال سعودي 37,155,370 الاجمالي
 

الايرادات الايجارية السنوية لآخر 

 ثلاثة سنوات

 اي معلومات اضافية لا يوجد

 

  .* شاملة تكاليف ضريبة التصرفات العقارية والسعي

 التشغيل تم التي الفترة فقط يمثلم 2021 لعام المسجل الايراد أن كمام ولذا لا تتوفر أي بيانات عن الإيرادات التي سبقت هذا التاريخ 2021 العام خلال** تم الانتهاء من الحصول على جميع الرخص المطلوبة لتشغيل العقار 

 .م01/12/2020 تاريخ من ابتداءً  الايجار  عقود اول  توقيع تم فقد التجاري  للجزء بالنسبة اما فندقي.ال للجزء بالنسبةم  09/06/2021وهي تبدأ من تاريخ  فيها
 

 

 نبذة عن عقود )التشغيل(

" إدارة وتشغيل الجزء الفندقي من العقار كما وستتولى شركة "أولات للتنمية" Radisson Hotels Aps Denmarkستتولى شركة "

 التجاري من مكاتب ومعارض.ادارة وتشغيل الجزء 
 الشركات التي تتولى إدارة الأملاك

 الاستخدام فندق / معارض ومكاتب

 تاريخ بدء العقد م01/06/2022وعقد تشغيل الجزء التجاري في تاريخ  24/07/2018تم ابرام عقد تشغيل الجزء الفندقي في تاريخ 

 مدة العقد  سنة للجزء الفندقي وسنة واحدة يتم تجديدها بشكل تلقائي للجزء التجاري. 15

 تاريخ انتهاء العقد م31/05/3202وينتهي عقد تشغيل الجزء التجاري في تاريخ  13/07/2033ينتهي عقد تشغيل الجزء الفندقي في تاريخ 

 المدة المتبقية لانتهاء العقد .لجزء التجاري لاملاك للعقد إدارة ا واحدة سنة لعقد تشغيل الفندق وسنة 11

 

 الجزء الفندقي

 يستحق مشغل الفندق الأتعاب التالية مقابل خدماته في تشغيل وادارة الفندق:

 1.75% ( من اجمالي الدخل الشهري كرسوم إدارة ثابتةBase feeتدفع شهريا ). 

 وفقًا للحالات التالية: ربع سنوية رسوم إدارة متغيرة 

( من GOPنسبة الربح التشغيلي )

 إجمالي الدخل

 رسوم إدارة مستحقة

 (GOP)نسبة من الدخل التشغيلي 

 %0 %20أقل من 

 %4 %30أقل من 

 %5 %40أقل من 

 %6 %50أقل من 

 %8 %50أعلى من 

  من %2.5رسوم تسويقية .
ً
 إجمالي الإيرادات تدفع شهريا

 

 

الأملاك وتكاليف إدارة تكاليف إدارة 

 التشغيل وتكاليف الخدمات
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 الجزء التجاري 

 يستحق مدير الاملاك الخاص بالجزء التجاري الاتعاب التالية:

 2.5%  25,000اتعاب ادارة من الايجارات المحصلة تدفع كل ستة أشهر وبحد أدنى  
ً
 .ريال سعودي شهريا

 5%  ه.تم ابرامجديد ي تاجير يأتعاب التاجير من ايجار السنة الاولى لكل عقد 

نسبة العائد الإجمالي السنوي المتوقع  11.66%

 الإجمالية من تكلفة شراء العقار 

نسبة العائد الصافي السنوي المتوقع  7.02%

 من تكلفة شراء العقار الاجمالية

 طريقة دفع الإيجار .تختلف حسب العقود الموقعة سابقا والعقود المستقبلية )ربع سنوية، نصف سنوية، سنوية(

 ضمانات إلتزام المستأجر .العقود موثقة بمنصة ايجار ويعتبر سند تنفيذي( الفندقي: لايوجد جميع)التجاري 

 

 

 

 م2023لعام  ملخص للعوائد المستهدفة للأصول العقارية الإضافية .3
 

صافي العائد 

 المستهدف

صافي الإيجار السنوي 

)بعد خصم المصاريف 

 (بالعقارالخاصة 

إجمالي المصاريف 

الخاصة بالعقار 

** 

نسبة عائد 

 الإيجارات ٪

مجمل الايراد 

السنوي المتوقع 

 للعقار *

قيمة شراء  صافي

 العقار
 العقار

7.02% 23,522,827 15,554,585  11.66% 39,077,412 335,000,000 
عقار الجادة 

 التجاري الفندقي
 

 

 .الكاملجيرها بأوالتي جاري العمل على ت جير الوحدات الشاغرة من الجزء التجاري أت افتراضالاعتبار ولم يؤخذ بعين للجزء التجاري والفندقي المستهدفة بناء على العقود الموقعة والسارية فقط  العقار تم احتساب عوائد *

 التجاري.تقريبا من اجمالي مصاريف العقار والنسبة المتبقية تمثل مصاريف الجزء  %97 ية للفندق مانسبتهتشغيلالصاريف المتشكل  وحيث ،العقارمن والتجاري الفندقي  التشغيلية المتوقعة للجزئينتكاليف الشاملة ** 

 
 

 م2023 لعام شاملة لمصاريف الاستحواذ ملخص للعوائد المستهدفة للأصول العقارية الإضافية .4

 

 العقار
صافي قيمة شراء 

 العقار

مصاريف 

 الاستحواذ*

اجمالي قيمة شراء العقار 

)شاملة مصاريف 

 الاستحواذ(

صافي الايجار السنوي 

)بعد خصم المصاريف 

 الخاصة بالعقار(

 صافي العائد المستهدف

عقار الجادة التجاري 

 الفندقي
335,000,000 25,125,000 360,125,000 23,522,827 6.53% 

 

  .وقيمة السعي* تشمل ضريبة التصرفات العقارية 
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 :عوائد الإيجارات السابقة والمستهدفة لكل عقار ونسبتها من اجمالي الدخل التأجيري  .5

  الموقعة العقود على)بناءً  عوائد الإيجارات السابقة والمستهدفة لكل عقار ونسبتها من اجمالي الدخل التأجيري  .أ
ً
 (حاليا

 العقار

العوائد 

الإيجارية 

 2020لسنة 

النسبة 

من إجمالي 

الدخل 

ي ر التأجي

2020 

العوائد 

الإيجارية 

 2021لسنة 

النسبة من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2021 

العوائد 

الإيجارية لسنة 

2022 

النسبة من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2022 

العوائد 

الإيجارية لسنة 

2023 

النسبة 

من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2023 

العوائد 

الإيجارية لسنة 

2024 

النسبة 

من إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2024 

مبنى الياسمين 

 السكني
- 0.00% - 0.00% 434,521 0.51% 1,300,000 1.36% 1,300,000 1.36% 

مجمع التقنية 

 التجاري الصناعي
1,288,384 1.86% 8,885,200 11.61% 8,271,975 9.73% 8,271,975 8.64% 8,271,975 8.64% 

 %8.84 8,463,994 %8.84 8,463,994 %8.56 7,273,169 %13.01 9,957,640 %14.34 9,957,640 مبنى دينار التجاري 

 %22.71 21,750,000 %22.71 21,750,000 %27.24 23,157,838 %33.92 25,956,000 %37.39 25,956,000 ويست أفنيو

مجمع فلل فيفيندا 

 الفندقي
12,140,468 17.49% 12,140,468 15.87% 12,140,468 14.28% 12,140,468 12.68% 12,140,468 12.68% 

 %0.00 - %0.00 - %0.00 - %0.00 - %1.66 1,150,000 عقار خميس مشيط

 %0.00 - %0.00 - %0.74 625,000 %0.00 - %0.00 - مطعم حي الشراع

 %0.52 502,500 %0.52 502,500 %0.55 470,815 %0.74 565,522 %0.88 610,000 مطعم حي أبحر

 %16.71 16,000,000 %16.71 16,000,000 %18.82 16,000,000 %20.91 16,000,000 %19.18 13,315,067 ذا إليت

مبنى شقق فندقية 

 حي النموذجية
5,000,000 7.20% 3,013,699 3.94% 1,228,493 1.45% 3,800,000 3.97% 3,800,000 3.97% 

 العقار الإضافي

 %24.57 **23,522,827 %24.57 **23,522,827 %18.12 *15,403,860 %0.00 - %0.00 - مجمع الجادة

 %100 95,751,764 %100 95,751,764 %100 85,006,139 %100 76,518,529 %100 69,417,559 المجموع
  

 
 للعقود الموقعة والسارية فقط. 09/02/2022من تاريخ الاستحواذ للمرحلة الاولى  2022تم احتساب استحقاق ايرادات العقار للصندوق عن عام  *

ً
 8,567,855صافي ايراد الجزء الفندقي مبلغ  ويبلغم الى نهاية السنة وفقا

 بان هذه الارقام على اساس البيانات الاولية الغير   سعوديريال 6,836,005 العقار مبلغايراد الجزء التجاري من و ريال سعودي 
ً
 العقار.تشمل الاجزاء الشاغرة من  مدققة ولا علما

 ويمثل ايراد الجزء التجاري حسب العقود الموقعة حاليا ما مقداره  15,135,205ايرادات الجزء الفندقي ما مقداره صافي تتمثل  **
ً
جير أت الاعتبار افتراضولم يؤخذ بعين ريال سعودي  8,387,622ريال سعودي تقريبا

  جيرها بالكامل.أالوحدات الشاغرة من الجزء التجاري والتي جاري العمل على ت
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 بالإ  .ب
ً
افة ضعوائد الإيجارات السابقة والمستهدفة لكل عقار ونسبتها من اجمالي الدخل التأجيري )بناءً على العقود الموقعة حاليا

 حسب توقعات مدير الصندوق( الشواغر  تأجير لافتراض 

 

 العقار

العوائد 

الإيجارية 

 2020لسنة 

النسبة 

من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2020 

العوائد 

الإيجارية 

 2021لسنة 

النسبة 

من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2021 

العوائد 

الإيجارية 

 2022لسنة 

النسبة من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2022 

العوائد 

الإيجارية 

 2023لسنة 

النسبة 

من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2023 

العوائد 

الإيجارية 

 2024لسنة 

النسبة 

من 

إجمالي 

الدخل 

التأجيري 

2024 

 %1.29 1,300,000 %1.30 1,300,000 %0.51 434,521 %0.00 - %0.00 - مبنى الياسمين السكني

مجمع التقنية التجاري 

 الصناعي
1,288,384 1.86% 8,885,200 11.61% 8,271,975 9.73% 8,271,975 8.29% 8,271,975 8.20% 

 %8.39 8,463,994 %8.48 8,463,994 %8.56 7,273,169 %13.01 9,957,640 %14.34 9,957,640 مبنى دينار التجاري 

 %21.55 21,750,000 %21.78 21,750,000 %27.24 23,157,838 %33.92 25,956,000 %37.39 25,956,000 ويست أفنيو

مجمع فلل فيفيندا 

 الفندقي
12,140,468 17.49% 12,140,468 15.87% 12,140,468 14.28% 12,140,468 12.16% 12,140,468 12.03% 

 %0.84 850,000 %0.85 850,000 %0.00 - %0.00 - %1.66 1,150,000 خميس مشيطعقار 

 %0.50 500,000 %0.25 250,000 %0.74 625,000 %0.00 - %0.00 - مطعم حي الشراع

 %0.50 502,500 %0.50 502,500 %0.55 470,815 %0.74 565,522 %0.88 610,000 مطعم حي أبحر

 %15.85 16,000,000 %16.03 16,000,000 %18.82 16,000,000 %20.91 16,000,000 %19.18 13,315,067 ذا إليت

مبنى شقق فندقية حي 

 النموذجية
5,000,000 7.20% 3,013,699 3.94% 1,228,493 1.45% 3,800,000 3.81% 3,800,000 3.76% 

 العقار الإضافي

 %27.10 **27,354,269 %26.55 **26,511,132 %18.12 *15,403,860 %0.00 - %0.00 - مجمع الجادة

 %100  100,933,206 %100  99,840,069 %100 85,006,139 %100  76,518,529 %100 69,417,559 المجموع

  2022تم احتساب استحقاق ايرادات العقار للصندوق عن عام  *
ً
 للعقود الموقعة والسارية فقط. 09/02/2022من تاريخ الاستحواذ للمرحلة الاولى اعتبارا

ً
صافي ايراد الجزء الفندقي مبلغ  ويبلغم الى نهاية السنة وفقا

 بان هذه الارقام على اساس البيانات الاول ريال سعودي 6,836,005 العقار مبلغايراد الجزء التجاري من و ريال سعودي  8,567,855
ً
  .ية الغير مدققة  ولا تشمل الاجزاء الشاغرة من العقار علما

ي مما يزيد ف عالي مستقبلي نمو  منطقة في ويقع جديد عقار مة حيث أنه **يرى مدير الصندوق أنه سيكون هناك أثر إيجابي من الاستحواذ على عقار الجادة في تحسين عوائد الصندوق الاجمالية خلال السنوات القاد

 كما وتتوافق آراء اثنين من المقيمين العقاريين مع رأي مدير الصندوق حيال العوائد المستقبلية للعقار. التجاري، ءاحتمالية ارتفاع عوائد الجزء الفندقي من العقار وتحسن اشغال الجز
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 :اجمالي قيمة أصول الصندوق اجمالي وصافي العائد المستهدف قبل وبعد زيادة  .6

( اجمالي وصافي العائد المستهدف قبل وبعد زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق  .أ
ً
 )بناءً على العقود الموقعة حاليا

 

 

 2024 2023 2022 2021 2020  البيان

 1,376,670,734 1,376,670,734 1,376,670,734 1,009,699,604 1,272,018,719 اجمالي قيمة اصول الصندوق 

 931,086,520 931,086,520 681,086,520 681,086,520 681,086,520 رأس مال الصندوق 

 95,751,764 95,751,764 85,006,139 76,518,529 69,417,559 (1)  اجمالي الدخل السنوي من العقارات

العائد الإجمالي الى اجمالي قيمة اصول 

 الصندوق 
5.46% 7.58% 6.17% 6.96% 6.96% 

 %10.28 %10.28 %12.48 %311.2 %10.19 العائد الإجمالي الى رأس مال الصندوق 

 20,314,552 22,898,552 21,417,055 14,121,236 15,382,669 (2) اجمالي المصاريف الخاصة بالصندوق 

 25,276,412 25,276,412 21,318,147 9,361,034 14,944,759 (3) الدفعة السنوية لهامش ربح التمويل

 50,160,799 47,576,799 42,270,937 53,036,259 39,090,131 العائد الصافي قبل الاستهلاك والمخصصات 

العائد الصافي الى اجمالي قيمة اصول 

  (5) الصندوق 
3.07% 5.25% 3.07% (4)  3.46% (4)  3.64%  (4)  

 %5.39 %5.11 %6.21 %7.79 %5.74  (6)  العائد الصافي الى راس مال الصندوق 
 

 هذه الأرقام الدخل السنوي للعقارات بعد خصم مصاريف ادارة الأملاك والتشغيل والصيانة. تمثل (1)

 ق والتي قد لا يتم دفعها خلال السنة المعنية.فيما يخص اجمالي المصاريف الخاصة بالصندوق للسنوات القادمة فقد تم احتسابها بالحد الأعلى للمصاريف المذكورة في شروط وأحكام الصندو  (2)

 .م2024و م2023لعام  %5.50بنسبة سنوية تم افتراض متوسط فائدة  (3)

 ارتفاع أسعار الفائدة وتكاليف التمويل. افتراض إلى يعود العوائد انخفاض في الرئيس ي السبب(4) 

 على التوالي. %3.10  ، %2.92 ،%3.03 م2024حتى عام  م2022 من عامإلى اجمالي قيمة الاصول  الصافييكون العائد  سوف الادنى الحدالزيادة ب حالة في (5)

 على التوالي. %5.37 ، % 5.04 ،%6.12 م 2024حتى عام  م2022 من عامالصندوق  إلى رأس مال الصافييكون العائد  سوف الادنى الحدالزيادة ب حالة في (6)

 
 

 بالإضافة لافتراض  اجمالي وصافي العائد المستهدف قبل وبعد زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق  .ب
ً
)بناءً على العقود الموقعة حاليا

 توقعات مدير الصندوق( تأجير الشواغر حسب
 

  (1) 2024  (1) 2023   (1)2022  2021 2020  البيان

 1,376,670,734 1,376,670,734 1,376,670,734 1,009,699,604 1,272,018,719 اجمالي قيمة اصول الصندوق 

 931,086,520 931,086,520 681,086,520 681,086,520 681,086,520 رأس مال الصندوق 

 100,933,206 99,840,069 85,006,139 76,518,529 69,417,559  (2) الدخل السنوي من العقاراتاجمالي 

 %7.33 %7.25 %6.17 %7.58 %5.46 العائد الإجمالي الى اجمالي قيمة اصول الصندوق 

 %10.84 %10.72 %12.48 %11.23 %10.19 العائد الإجمالي الى رأس مال الصندوق 

 17,331,783 19,915,783 21,417,055 14,121,236 15,382,669 الخاصة بالصندوق اجمالي المصاريف 

 25,276,412 25,276,412 21,318,147 9,361,034 14,944,759 (3) الدفعة السنوية لهامش ربح التمويل

 58,325,010 54,647,873 42,270,937 53,036,259 39,090,131 العائد الصافي قبل الاستهلاك والمخصصات 

  (4) %4.24  (4) %3.97  (4) %3.07 %5.25 %3.07  (5) العائد الصافي الى اجمالي قيمة اصول الصندوق 

 %6.26 %5.87 %6.21 %7.79 %5.74  (6)العائد الصافي الى راس مال الصندوق 
 

 دخل ومصاريف الصندوق حسب الاداء السابق والمتوقع. تمثل هذه الارقام توقعات مدير الصندوق لاجمالي(1) 

 تمثل هذه الأرقام الدخل السنوي للعقارات بعد خصم مصاريف ادارة الأملاك والتشغيل والصيانة. (2)

 م.2024م و2023لعام  %5.50تم افتراض متوسط فائدة سنوية بنسبة  (3)

 ارتفاع أسعار الفائدة وتكاليف التمويل. افتراض إلى يعود العوائد انخفاض في الرئيس ي السبب (4)

 على التوالي. %3.70 ،%3.43 ،%3.03 م 2024حتى عام م2022 من عامإلى اجمالي قيمة الاصول  الصافييكون العائد  سوف الادنى الحدالزيادة ب حالة في (5)

 على التوالي. %6.39 % 5.93 %6.12 م2024حتى عام  م2022 من عامالصندوق  إلى رأس مال الصافييكون العائد  سوف الادنى الحدالزيادة ب حالة في (6)
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 أعلاه: 6 والفقرة 5 الفقرةحساب الافتراضات للعوائد المتوقعة والمستهدفة والواردة في  بيان 

 و تم اعداد دراسة مالية لعوائد الصندوق المستقبلية و  .1
ً
 للمعطيات المأخوذة من تقارير المقيمين المعتمدين حيث تم افتراض التالي: فقا

 90سنويا لتصل إلى  %5عقار الاضافي بصورة متحفظة وتدريجية بواقع ال من التجاري  جزءافتراض نمو وتحسن في نسب الإشغال لل% 

 م وكذلك تحسن الإشغال للقطاع الفندقي.2024للقطاع التجاري في عام 

  5.5تكلفة التمويل للفترة عند متوسط%  
ً
 .سنويا

 .لم يتم إضافة أو افتراض أي عوائد رأسمالية نتيجة للزيادة الطبيعية في قيمة الأصول 

 مدير الصندوق أن ظروف القطاع الفندقي في مدينة الرياض سيكون لها أثر إيجابي كبير على تحسن أداء العقار والصندوق خلال  يعتقد

 وأن معظم مصاريف التشغيل الفندقي ثابتة ولا تزيد مع زيادة الإيرادات، مما يترتب عليه زيادة هامش الربح لنسب الفترة القادمة خصوص
ً
ا

 الاشغال المرتفعة. 

 حقيقت يمكن وأنه متحفظة أعلاه الجدول  في المذكورة العقار  عوائد وأن عالي مستقبلي نمو  منطقة في يقع العقار  أن الصندوق  مدير  يعتقد 

 .المعتمدين المقيمين قبل من مفترض هو  مما أسرع اشغال نسبة الى والوصول  للانخفاض التمويل تكاليف عودة حال في أعلى عوائد

 

أحد أهم أهداف الرئيسية لعملية الاستحواذ على العقار تتمثل في المحافظة على استقرار توزيعات الصندوق على المدى المتوسط والبعيد  .2

 وأن العقار متعرض للقطاع الفندقي 
ً
وتوزيع المخاطر وذلك من خلال تنويع محفظة الأصول العقارية بحسب النشاط والموقع الجغرافي، خصوصا

 زيادة مساهمة القطاع السياحي في الاقتصاد السعودي.  2030ومعلوم التطورات الإيجابية الناتجة عن برامج رؤية المملكة  بشكل جيد
ً
خصوصا

وكذلك تميز العقار بقربه من المطار والجامعات وواجهة الرياض ومشروع )سدرة روشن( وكذلك تنوع الأنشطة في العقار وتكاملها مع بعضها 

 البعض.
 

 

 العقارات المراد الاستحواذ عليها تقييم .7

ت معلومالفيما يلي البيانات واوق.  و لصنداحصل عليها مدير لتي المستقلة التقييمات امن لاثنين  بيلحساالمتوسط ءً على ابنا تم تقييم العقار الاضافي

ك لدة المستأجرين، وذمتعدرات لعقافي اخاصة ، لمستمرار يللتغيخاضعة وهي لمحلق ا اهذاد عدكما في تاريخ إ العقار الاضافيساسية لتقييمات الا 

 ل المستأجرين.حلانتيجة تجديد و/أو إ

 العقاري  ميللتقيشركة استناد  –المقيم الأول 

 تقييم الشركة تاريخ تقرير التقيييم طريقة التقييم

 ريال سعودي 343,400,000 م16/01/2023 (DCFطريقة التدفقات النقدية المخصومة)

 شركة فالي –الثاني  لمقيما

 تقييم الشركة تاريخ تقرير التقيييم طريقة التقييم

 سعودي ريال 340,071,000 م15/01/2023 التدفقات النقدية المخصومةطريقة -أسلوب الدخل

 وسطنسبة الفرق بين قيمة شراء الأصل العقاري الإضافي ومت

 تقييم الاصل العقاري الإضافي
 تقييم العقاراتمتوسط  قيمة شراء العقار

 341,735,500 ريال سعودي 335,000,000 2.01%
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  الصندوق  أصول  اجمالي قيمه بزيادة الخاص الطرح .ج

 

 الصندوق قبل الزيادة وبعدها   اجمالي قيمة أصول  .1

 المبلغ )ريال سعودي( البند

 1,009,699,604 إجمالي قيمة أصول الصندوق قبل الزيادة*

 1,376,670,734 الصندوق بعد الزيادة بالحد الأعلىإجمالي قيمة أصول 

 1,376,670,734 إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد الزيادة بالحد الأدنى

 

 ٢٠٢١ديسمبر  ٣١*حسب آخر قوائم مالية مدققة في تاريخ 

 

 عدد الوحدات قبل وبعد زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق   .2

 البند عدد الوحدات

 عدد الوحدات قبل زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق  وحدة 68,108,652

 عدد الوحدات بعد زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق للحد الأدنى وحدة *[  • ]

 عدد الوحدات بعد زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق للحد الأعلى وحدة *[  • ]

 على متوسط سعر التداول  %10لفترة خمسة أيام تنتهي قبل بداية الطرح بثلاثة أيام تداول )"سعر الطرح المستهدف"( بخصم تحديد سعر الوحدة بناءً على متوسط سعر التداول في السوق * سيتم 

 .مقابل تلك الاشتراكاتبالقيمة الاسمية النقدي تحديد عدد الوحدات التي سيتم إصدارها  لوحدةسيترتب على تحديد سعر او 

 

 

 ملكية المستثمرين من الجمهور قبل وبعد زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق  
 

 البند نسبة الملكية

 ملكية الجمهور قبل زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق* 54.39%

 ملكية الجمهور بعد زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق للحد الأعلى** 66.65%

 إجمالي قيمة أصول الصندوق للحد الأدنى**ملكية الجمهور بعد زيادة  60.85%

 م 29/12/2022*كما في سجل مالكي الوحدات بتاريخ 

 **تم افتراض ثبات عدد الوحدات المملوكة لكبار مالكي وحدات الصندوق الحاليين ومدير الصندوق وتابعيه.

 
 

 متحصلات الطرح الإضافي  تفاصيل .3
 

 المبلغ عند الحد الأدنى )ر. س.( الأعلى )ر. س.(المبلغ عند الحد  البيان )الحد الأعلى(

 121,893,507 121,893,507 سعر شراء العقار الجديد )المرحلة الثانية(

 9,142,013 9,142,013 (1)السعي وضريبة التصرفات العقارية 

 0  0  (2) تعامل أتعاب

 0   0  (3) هيكلة رأس المال أتعاب

 0   0  (4)تعاب هيكلة التمويلأ
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 2,544,000 2,544,000 أتعاب مدير الطرح والجهات المستلمة

 40,000 40,000 رسوم تسجيل وإدراج وحدات الصندوق 

  - 116,380,480 سداد جزئي للتمويل القائم

 18,760,672- - التمويل المسحوب

 114,858,848 250,000,000 المجموع
 

 

حتسب وتدفع  %2.5"( من هذا الملحق بأن سعي شراء العقارات يكون كحد أقص ى هومقابل الخدمات والعمولات"( في شروط وأحكام الصندوق والفقرة )""الرسوم 12كما نصت الفقرة )(1) 
ُ
من قيمة الاستحواذ على العقار ت

 .عند الإفراغ لصالح الوسيط العقاري 

  .طرح الاضافي الثانيلصالح الصندوق في ال التعامل اتعابمدير الصندوق عن  تنازل  (2)

 .الثانيلصالح الصندوق في الطرح الاضافي المال  رأس هيكلةمدير الصندوق عن اتعاب  تنازل  (3)

 .الثانيلصالح الصندوق في الطرح الاضافي  التمويلمدير الصندوق عن اتعاب هيكلة  تنازل  (4)

 

 اشتراك مدير الصندوق خلال فترة الطرح الإضافي   .4

سنة وق في نهاية كل لصندفي اله أي استثمار عن وق بالافصاح لصندامدير وسيقوم قت لآخر ومن وق لصندوق الاستثمار في الصندالمدير يجوز 

 قنوق لصندامدير أن يشترك  الممكنمن ح المالي. ولإفصااملخص لية فيي ما
ً
ل صوعملية زيادة إجمالي قيمة أضمن ات الإضافية لوحدفي طرح ا ديا

 في.لإضال الطرح اخلا منوق لصندا

 يعين سيشتركون  الذين العقار  ملاك معلومات عن تفصيلي بيان .5
ً
 ا

  ةحدو 3,556,911عدد سيقوم بائعوا عقار الجادة التجاري الفندقي والبالغ عددهم شخصين بالحصول على 
ً
  المستهدفشتراك الا وبسعر عينيا

ً
 وفقا

يسجل الاسمية فس القيمةمن  الاشتراك أقلسعر  كان حالة وفيمن هذا الملحق التكميلي. وسيتم إصدار الوحدات العينية بالقيمة الاسمية  8.2للفقرة 

دات حالفرق كخصم إصدار ضمن قسم صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات في القوائم المالية والجدول التالي يوضح تفاصيل عدد الو 

 لكل بائع:

 

النسبة من إجمالي الوحدات بعد 

زيادة إجمالي أصول الصندوق 

 )الحد الأعل ى(

النسبة من إجمالي الوحدات بعد 

زيادة إجمالي أصول الصندوق 

 )الحد الأدنى(

 
ً
نسبة كل مشترك عينيا

من إجمالي الاشتراكات 

 العينية في الزيادة

عدد 

 الوحدات
 اسم المشترك

% ] • [ % ] • [ 72% 
عبدالعزيز بن محمد بن عبدالعزيز  2,560,976

 القاسم

 أحمد بن عبد الله بن عثمان السلامة 995,935 28% ] • [ % ] • [ %

 

 

 الاسمية( بالقيمةمجموع زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق ) .6

 

 )بالحد الأعلى( قيمة أصول الصندوق إجمالي في زيادة المجموع  )بالحد الأدنى( إجمالي قيمة أصول الصندوق في زيادة المجموع 

 ريال سعودي 366,971,130 ريال سعودي 366,971,130
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 البند الحد الأعلى الحد الأدنى

 الاشتراك النقدي )الريال السعودي( 214,430,890  79,289,738

 السعودي( العيني )الريالالاشتراك  35,569,110 35,569,110

 السعودي( )الريال التمويل 116,971,130 252,112,282

 المجموع 366,971,130 366,971,130

 

 الجدول الزمني المتوقع للطرح الإضافي .7

ها ات وإدراجللوحدالتسجيل طلب الملكية ونقل ات ولوحدات الإضافية في الصندوق والتخصيص لمالكي الوحدات طرح ايوضح خطوول زمني جدفيما يلي 

 في السوق المالية السعودية: 

 الاجراء المدة الزمنية المتوقعة

يوم عمل من تاريخ الحصول على موافقة هيئة السوق المالية على الملحق التكميلي  20

 .كحد أقص ى
 الحصول على موافقة مالكي الوحدات على زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق 

قيمة يوم عمل من تاريخ الحصول على موافقة مالكي الوحدات على زيادة إجمالي  15

 .أصول الصندوق 
 الإعداد والتسيق مع الجهات المستلمة بشأن طرح الوحدات الإضافية

مباشرة بعد انتهاء فترة الاعداد والتنسيق مع الجهات المستلمة عمل تبدأ  أيام 10

 الموضحة أعلاه.
 فترة الطرح الإضافية

 تمديد فترة الطرح الإضافية عمل يوم 10

 الإعلان عن نتائج الطرح الإضافي انتهاء فترة الطرح الإضافي كحد أقص ىأيام عمل من تاريخ  10

 تخصيص الوحدات الإضافية )العينية والنقدية( من قبل مدير الصندوق  عمل من تاريخ انتهاء فترة الطرح الإضافي كحد أقص ى يوم 15

 رد الفائض عمل من تاريخ انتهاء فترة الطرح الإضافي كحد أقص ى يوم 15

 الاستحواذ ونقل ملكية العقار الجديد وإدراج الوحدات الإضافية عمل من تاريخ انتهاء فترة الطرح الإضافي كحد أقص ى يوم 60

أيام عمل من تاريخ  5في حال إلغاء الطرح سيتم رد جميع مبالغ الاشتراك في غضون 

 انتهاء فترة الطرح الإضافي كحد أقص ى
 الإلغاء واسترداد الأموال

 

 التي سيتبعها مدير الصندوق لقبول الاشتراك وتخصيص الوحدات للمشتركين   الآلية .8

 . الاشتراكات8.1

وسيتم تحديد عدد الوحدات  ە،ناادموضح ية كما هو نقدنية وعيية فضاات إحدار وصدل إمن خلاوق لصندل اصولي أجماوق زيادة إلصنديعتزم ا

للقيمة  لىعأ وحد سعودي ريال  79,289,738 النقدية الاضافية للصندوق اعتمادًا على تغطية الاشتراكات في فترة الطرح بحد أدنى للقيمة الاسمية هو 

وصولا إلى  حد الادنى أو مازاد عن ذلكحيث أنه في حالة ال .يتم جمعه خلال فترة الطرح أو أي مبلغ بينهما ديسعوريال  214,430,890 هو  الاسمية

يص رد الفائض بعد تخصفي حالة زيادة قيمة الاشتراكات عن الحد الأعلى فانه سيتم و .تخصيص كامل مبالغ الإشتراكاتفإنه سيتم  الحد الاعلى

الاشتركات المحصلة فعليا سيتم تحصيلها  ، وتجدر الاشارة إلى ان الرسوم المتغيرة والمرتبطة بحجم8.6الوحدات وفقا لالية التخصيص في الفقرة 

دنى لأالحد احالة في على العقار اذ لاستحوم عملية الإتماوب من التمويل المتاح سحأن التمويل الم كما .بحسب حجم الزيادة المحصلة فعليا

من الاشتراكات في  استخدام الفائض النقديإنما سيتم الأعلى لن يكون هناك سحب من التمويل المتاح لحد احالة دي وفي سعوريال  18,760,672

 .القائممن التمويل سداد جزء 
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 بافتراض الحد الأدنى:

 اسميةمة دنى وبقيلأالحد بافتراض المستهدفة ات إضافية بقيمة الاشتراك احدار وصدل إمن خلاوق لصندل اصوالي أجموق زيادة إلصنديعتزم ا

 8٬2 ةلفقررة في المذكوطرح الإضافي بالحد الأدنى(. وبناء على آلية تسعير الوحدات الإضافية الل الاسمية قيمةالسعودي ) ريال 114,858,848قدرها 

 ثلاثة أيام منقبل تنتهي  تداول  ( أيام5) لعدد خمسةتوسط سعر الإغلاق سعر الاشتراك المستهدف للوحدة بحيث يكون مساوي لمد عتماافقد تم 

ة بالقيمالإضافية المطروحة ، وعليه فسيتم طرح الوحدات الإضافية بناء على ذلك وعلى أن يكون إجمالي قيمة الوحدات %10الطرح مخصوم منه 

  سعر الإشتراك المستهدف. تحديدريال سعودي وسيتم تحديد عدد الوحدات الإضافية المطروحة النقدية بعد 114,858,848تساوي الاسمية 

ان سعر الإشتراك المستهدف أقل من القيمة الاسمية، سيتم تسجيل الفرق كخصم إصدار ضمن قسم صافي الموجودات العائدة لمالكي وفي حال ك

 . ومن المستهدف الحصول على إجمالي قيمة الوحدات الإضافية بإفتراض الحد الأدنى عن طريق:القوائم الماليةالوحدات في 

. وسيتم إصدار ك المستهدفاوبسعر الاشتر  وحدة 3,556,911 عينية وحدات بعددطرح وحدات عينية إضافية تكون لصالح مالكي العقار   (أ)

الاسمية فسيسجل الفرق كخصم إصدار ضمن قسم  القيمةمن  الاشتراك أقلسعر  كان حالة وفيالوحدات العينية بالقيمة الاسمية 

 .الماليةصافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات في القوائم 

ريال سعودي وذلك بسعر اشتراك الوحدات  79,289,738 بقيمة اسمية قدرها لمستثمرين نظير مساهمتهم النقديةطرح وحدات نقدية ل (ب)

 المستهدف.

ريال سعودي وباجمالي عدد وحدات يتم  795,945,368بعد طرح الوحدات الإضافية هو  )بالقيمة الاسمية( الصندوق وبذلك يصبح إجمالي رأس مال 

 عد تحديد سعر الاشتراك المستهدف.ب هتحديد

 بافتراض الحد الأعلى:

 ةاسميعلى وبقيمة لأالحد راض ابافتلمستهدفة ات إضافية بقيمة الاشتراك احدار وصدل إمن خلاوق لصندل اصوالي أجموق زيادة إلصنديعتزم ا

 8٬2 ةلفقررة في المذكوالإضافي بالحد الأعلى(. وبناء على آلية تسعير الوحدات الإضافية ا القيمة الاسمية للطرحريال سعودي ) 250,000,000قدرها 

 ثلاثة أيام منقبل تنتهي  تداول  يام( أ5) لعدد خمسةتوسط سعر الإغلاق سعر الاشتراك المستهدف للوحدة بحيث يكون مساوي لمد عتماافقد تم 

، وعليه فسيتم طرح الوحدات الإضافية بناء على ذلك وعلى أن يكون إجمالي قيمة الوحدات الإضافية المطروحة تساوي %10الطرح مخصوم منه 

 المستهدف. سعر الإشتراك تحديدسعودي وسيتم تحديد عدد الوحدات الإضافية المطروحة النقدية بعد  ريال 250,000,000

وفي حال كان سعر الإشتراك المستهدف أقل من القيمة الاسمية، سيتم تسجيل الفرق كخصم إصدار ضمن قسم صافي الموجودات العائدة لمالكي 

 . ومن المستهدف الحصول على إجمالي قيمة الوحدات الإضافية بإفتراض الحد الأعلى عن طريق:القوائم الماليةالوحدات في 

. وسيتم إصدار ك المستهدفاوبسعر الاشتر  وحدة 3,556,911 عينية وحدات بعددنية إضافية تكون لصالح مالكي العقار طرح وحدات عي (أ)

الاسمية فسيسجل الفرق كخصم إصدار ضمن قسم  القيمةمن  الاشتراك أقلسعر  كان حالة وفيالوحدات العينية بالقيمة الاسمية 

 ات في القوائم المالية.صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحد

 ريال سعودي وذلك بسعر اشتراك الوحدات المستهدف. 214,430,890 رهاقد اسمية بقيمةطرح وحدات نقدية للمستثمرين نظير مساهمتهم النقدية  (ب)

وباجمالي عدد وحدات يتم ريال سعودي  931,086,520بعد طرح الوحدات الإضافية هو  )بالقيمة الاسمية( وبذلك يصبح إجمالي رأس مال الصندوق 

 سعر الاشتراك المستهدف. تحديدتحديدة بعد 

أيام  10عشرة ن مدة الطرح الإضافي تكووري، لعقاستثمار الاايق دفقا للائحة صنافي ولإضارح الطل امن خلافية لإضاات الوحدطرح ايتم ف سوو

 م29/03/2023هجري الموافق 07/09/1444 لأربعاءيوم ا وتنتهي فيم 16/03/2023هجري الموافق 24/08/1444 تاريخالخميس  يوممن تبدأ  عمل

( أشهر من تاريخ 6فترة الطرح خلال مدة لا تزيد عن ستة ) عمل وتكون  يوم 10ويجوز تمديدها لفترة الخاص بالطرح الإضافي"(  )"تاريخ الإقفال

 موافقة الهيئة على عملية زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق.
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للحد الأدنى لزيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق خلال فترة الطرح الإضافي، يجوز  ةويشار إلى أنه في حال عدم تغطية الاشتراكات النقدية المستهدف

ة ر هيئاكما تقتضيه الضرورة لتغطية زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق المستهدفة، بعد إشع يوم عمل 10لفترة ق تمديد فترة الطرح لمدير الصندو 

وإعادة أموال المشتركين دون أي خصم  السوق المالية. وفي حال العجز عن تغطية الاشتراكات النقدية بالحد الأدنى فإنه يتم إلغاء الطرح الإضافي

 .الأموال()إلغاء واسترداد  8.5كما هو موضح في البند  ( من انتهاء فترة الطرح5مدة لا تزيد عن ) خلال

 . آلية تسعير الوحدات الإضافية8.2

الطرح  ثلاثة أيام منقبل تنتهي  تداول  ( أيام5) لعدد خمسةسعر الإغلاق متوسط على  ضافيةالإ وحدات للسعر الاشتراك سيتم الاعتماد في تحديد 

وفي حال كان سعر الإشتراك . والنقدية العينية للاشتراكاتبالاعتماد على آلية تسعير موحدة  سيقوممدير الصندوق علمًا أن ، %10مخصوم منه 

وفي . ليةاالقوائم المالمستهدف أقل من القيمة الاسمية، سيتم تسجيل الفرق كخصم إصدار ضمن قسم صافي الموجودات العائدة لمالكي الوحدات في 

يل أي فرق كخصم أو علاوة إصدار. وبناء على سعر الاشتراك تسجللقيمة الاسمية فلن يكون هناك حال كان سعر الاشتراك المستهدف مساوي 

ن نزلتيراك من متكون سعر الاشتقيمة أصول الصندوق، ويفي زيادة الجمالي المستهدف، سيتم تحديد قيمة خصم الإصدار بعد تحديد حجم الطرح لإ 

 . ريال سعودي للوحدة 9.89على سبيل المثال بحيث يكون عشرية 

 . آلية التعامل مع كسور الوحدات8.3

سيقوم مدير الصندوق بجمع كسور الوحدات الإضافية الناتجة عن زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق وتوزيعها بشكل تناسبي للمستحقين لهذه 

 بحسب نسب الملكية لمالكي الوحدات.الكسور بعد جبرها وتحويلها لأرقام صحيحة 

 . الحد الأدنى والحد الأعلى للاشتراك8.4

  . سعوديريال خمسمائة( 500)هو  لكل مستثمر  خلال فترة الطرح الإضافيالحد الأدنى للاشتراك  -

 .دي سعو ريال ة ألفسبعة وثلاثون مليون وخمسمائ( 37,500,000)هو لكل مستثمر  خلال فترة الطرح الإضافيالحد الأعلى للاشتراك  -

 الإلغاء واسترداد الأموال 8.5

 ذلك(: فيتم إلغاء الطرح الإضافي ورد جميع مبالغ الاشتراك المستلمة على المستثمرين في الحالات التالية )ما لم تقرر هيئة السوق المالية خلا 

الخاص بالطرح الإضافي أو تمديدها بعد إشعار هيئة السوق العجز عن الوفاء بجمع إجمالي قيمة أصول الصندوق المستهدفة بعد تاريخ الأقفال  -أ

 .المالية

 .لم تعتمد هيئة السوق المالية إدراج الوحدات لأي سبب -ب

 عدم القدرة على نقل ملكية الأصول المكونة للمحفظة الاستثمارية الإضافية لصالح الصندوق. -ج

أيام عمل من تاريخ الإلغاء  5ورسوم الاشتراك المستلمة للمستثمرين في غضون  وفي حال إلغاء الطرح الإضافي، سوف يتم رد جميع مبالغ الاشتراك

 دون حسم من المستثمرين أي عمولات أو غرامات أو أي مبالغ أخرى من مبالغ الاشتراك.

 . التخصيص8.6

ى من تاريخ الإقفال الخاص بالطرح أيام عمل كحد أقص  10تخطر الجهة /الجهات المستلمة المعينة بواسطة مدير الصندوق كل مستثمر في غضون 

. وفي حال تم قبول الاشتراك، يتم إرسال تأكيدات للمشتركين تتضمن مبلغ الا 
ً
 أو جزئيا

ً
شتراك الإضافي بقبول طلب الاشتراك أو رفضه، سواء كليا

 الاشتراك الخاص بمستثمر ما )سوا الموافق عليه والذي قد يخضع للتغيير بعد التخصيص النهائي للوحدات الإضافية. وفي حال تم رفض مبلغ
ً
ء كليا

( أو تم تخفيضه بعد التخصيص النهائي، يتم رد الجزء غير المقبول من مبلغ الاشتراك للحساب الاستثماري للمستثمر والموضح في 
ً
موذج نأو جزئيا

 منه أي رسوم مص 15طلب الاشتراك في غضون 
ً
رفية أو حوالات مصرفية أو رسوم صرف يوم عمل من تاريخ التخصيص )دون أي عوائد ومخصوما

 عملة يتم تكبدها(.
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 : وسيتبع مدير الصندوق الآليات التالية لتخصيص الوحدات عقب تاريخ الإقفال الخاص بالطرح الإضافي

 تخصيص الوحدات العينية المصدرة: أ.

 العقار.وحدات عينية لمالكي العقار كل حسب نسبة تملكه من وحدة ك 3,556,911عدد تخصيص 

 تخصيص الوحدات النقدية: ب.

 لمالكي وحدات الصندوق المسجلين في يوم انعقاد اجتماع مالكي الوحدات والراغبين في الاشتراك  .1
ً
تخصيص الوحدات النقدية المطروحة أولا

 مالكي الوحدات.بالوحدات النقدية الإضافية، ويكون التخصيص بحد أقص ى بنسبة ملكية كل مالك وحدات في يوم انعقاد اجتماع 

الكي وحدات الصندوق المسجلين يوم انعقاد اجتماع مالكي الوحدات وذلك لم (1الفقرة ) بعد الإجراء فيالمتبقية  تخصيص الوحدات النقدية .2

بيق طفيما زاد عن نسبة تملكهم في الصندوق في ذلك اليوم. وذلك بالنسبة والتناسب بحسب حجم الاكتتاب الإضافي لمالكي الوحدات دون ت

 حد أقص ى للمشتركين من هذه الفئة.

( أعلاه للمستثمرين ذوي الطابع المؤسس ي، وفي حال عدم تغطيته من قبلهم، سيتم 2من المتبقي بعد الإجراء في الفقرة ) %20تخصيص نسبة  .3

 (.4تخصيصه لباقي المكتتبين كما هو موضح في الفقرة )

وم المسجلين والغير مسجلين في يمن المؤسسات والأفراد دت( على بقية المستثمرين تخصيص الوحدات النقدية الإضافية المتبقية )إن وج .4

 انعقاد مالكي الوحدات المخصص لزيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق.

 ( أيام عمل والإفصاح عنها في الموقع الإلكتروني لمدير الصندوق والم10سيقوم مدير الصندوق بتقديم نتائج الطرح إلى الهيئة خلال ) وقع

 الإلكتروني للسوق. 

 التي تم جمعها من جميع المستثمرين )بما فيها الاشتراك العيني( يقل عن الحد الأدنى  اتبعد انتهاء فترة الطرح وكان إجمالي مبالغ الاشتراك

، سيتم استرداد كافة مبالغ الاشتراك للمستثمرين )دون أي بالقيمة الاسمية ريال سعودي 114,858,848والذي يبلغ  جمعهللمبلغ المطلوب 

 .مالم يتم تمديد فترة الطرح أيام عمل من تاريخ انتهاء فترة الطرح الإضافي كحد أقص ى 5في غضون حسم ماعدا الرسوم المصرفية( 

 ن بما فيها الاشتراك العيني( يعادل أو يزيد عالتي تم جمعها من جميع المستثمرين ) اتبعد انتهاء فترة الطرح وكان إجمالي مبالغ الاشتراك

الاشتراكات ، فسيتم قبول بالقيمة الاسمية ريال سعودي 114,858,848الحد الأدنى المطلوب جمعه لزيادة رأس مال الصندوق والذي يبلغ 

 .ريال سعودي بالقيمة الاسمية وهو الحد الأعلى لزيادة رأس مال الصندوق  250,000,000وبحد أقص ى مبلغ 

 . المستثمرون المؤهلون 8.7

ناديق صيكون الاشتراك في الوحدات الإضافية خلال فترة الطرح الإضافي متاح للفئات التالية: )أ( الأشخاص الطبيعيون و)ب( المؤسسات والشركات و 

ة في السوق درجون المتاح لهم امتلاك أسهم مالاستثمار وغيرها من الكيانات القانونية القائمة في المملكة العربية السعودية و )ج( المستثمرون الآخر 

 المالية السعودية.

 الجهات المستلمة   .9
 

1 

 الجزيرة بنك الاسم

 الرياض - عبدالعزيزطريق الملك  العنوان

 المملكة العربية السعودية 6277 جدة,  21442ص.ب 

  8888 609 12 966+هاتف:

 www.baj.com.sa :الموقع الالكتروني
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2 

 مصرف الراجحي الاسم

 حي المروج-طريق الملك فهد العنوان

 المملكة العربية السعودية 2743 – 122630الرياض،  

 www.alrajhibank.com.sa :الموقع الالكتروني

 

 قيمة أصول الصندوق المخاطر الإضافية الخاصة بزيادة اجمالي  .د
 

 مقدمة عن المخاطر:

الاستثمار في الصندوق ينطوي على مخاطر عديدة وهو بالإضافة الى مخاطر الاستثمار في الصندوق المنصوص عليها في الشروط والأحكام، وحيث أن 

قييم الاعتبارات تمناسب فقط للمستثمرين الذين يدركون مخاطر الاستثمار بشكل تام ويمكنهم تحمل تلك المخاطر، ويجب على المستثمرين المحتملين 

ولا يضمن مدير الصندوق عدم ظهور مخاطر عند اتخاذ قراراتهم. الواردة في الشروط والأحكام وهذا الملحق التكميلي وغيرها ومن الاعتبارات بعناية 

 أغفل عنها، ويمكن أن توجد مخاطر أخرى لا يعلمها مدير الصندوق أو عوامل يعتقد مدير الصندوق أنها ليست ذات أهمية حالي
ً
 أخرى مستقبلا

ً
ا

 بتغير ظروف السوق وبالتالي لم يذكرها في هذه 
ً
 الفقرة. بينما قد تصبح مهمة مستقبلا

كما لا يضمن مدير الصندوق بأنه سيتمكن من تحقيق أهداف الصندوق ولا يضمن تحقيق عائد إيجابي على استثمارات المستثمرين ولا يضمن 

، يللمستثمرين عدم استرداد قيمة أقل من استثماراتهم عند تصفية الصندوق، ولا يضمن بأن سعر الوحدة لن يتراجع دون قيمة الاستثمار المبدئ

 ويتحمل كل مستثمر المسؤولية الكاملة عن أي خسائر مالية ناتجة عن الاستثمار في الصندوق ما لم تكن تلك الخسارة بسبب الغش أو الإهمال

 لما تنص عليه لائحة صناديق الاستثمار العقاري وتعليمات صناديق الاستثمار العقارية الم
ً
 ولة.داتالجسيم أو سوء التصرف من مدير الصندوق وفقا

 مخاطر تخفيض قيمة المساهمة في حال زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق: .1

إن قرار زيادة قيمة أصول الصندوق قد تتطلب المزيد من التمويل من خلال إصدار وحدات إضافية، وهو الأمر الذي قد يؤدي إلى تخفيض نسبة 

فة إلى النسبة التي تمثلها وحداتهم من إجمالي مبالغ الاشتراك المساهم بها في ملكية مالكي الوحدات الحاليين وحقوق التصويت الخاصة بهم بالإضا

 الصندوق.

 مخاطر التاريخ التشغيلي السابق للعقار الجديد: .2

تثمارات سلا لا يمتلك العقار الجديد تاريخ تشغيلي يمكن للمستثمرين المحتملين الحكم على أداء العقار وتأثيره على عوائد الصندوق كما وأن طبيعة ا

دوق في نالمستقبلية في الصندوق وكذلك طبيعة المخاطر المتعلقة بها قد تختلف بشكل جوهري عن الاستثمارات والاستراتيجيات التي اتبعها مدير الص

 السابق.

 :ةفمخاطر سوق الفندقة والضيا .3

هذه العوامل عوامل متعلقة بمستويات الطلب، ومن بينها  سوف يتأثر أداء الصندوق بالعوامل التي تؤثر على القطاع الفندقي بشكل عام وقد تتضمن

تلك  في ذلكأي انكماش اقتصادي أو أي تفش ي للأمراض أو أوبئة أو قيود الحجر الصحي أو القيود المرتبطة بالصحة العامة أو أي أنظمة أو لوائح )بما 

ية أو الوطنية أو الدولية أو التقييد أو الحظر أو أي حالة مشابهة. كما أنه المتعلقة بالضرائب والرسوم( أو التعطل في خدمات النقل والمواصلات المحل

ث يتسم يقد يكون للطبيعة الموسمية للقطاع الفندقي تأثير جوهري سلبي على الأصول العقارية الجديدة والتي يتم استخدامها في القطاع الفندقي، ح

الإشغال بصفة عامة في مواسم معينة مثل الإجازات أو في حال وجود أحداث أو معارض القطاع الفندقي بطبيعته الموسمية، ويحقق أعلى معدلات 

 .يليةغعلى مستوى كبير، ومن المتوقع أن تسبب هذه الطبيعة الموسمية تقلبات دورية في إيرادات الغرف وأسعارها ومعدلات الإشغال والنفقات التش
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 المخاطر المرتبطة بضريبة التصرفات العقارية:  .4

ب جت المملكة العربية السعودية بفرض ضريبة على التصرفات العقارية وذلك بموجب اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية الصادرة بمو قام

تحواذ أو من قيمة العقار عند القيام بأي عملية اس %5هـ. وفقا لهذه اللائحة، فإنه يجب سداد ما نسبته  1442-2-14( وتاريخ 84الأمر الملكي رقم )أ/

تم إعفاء يأي تصرف قانوني ناقل لملكية العقار أو منفعته كضريبة تصرفات عقارية يتم سدادها لهيئة الزكاة والضريبة والجمارك. بموجب هذا القرار 

فة الذكر من قيمة ويستعاض عنها بضريبة التصرفات العقارية آن %15التصرفات العقارية على العقارات من ضريبة القيمة المضافة البالغة نسبة 

عادة قررت إ الالعقار. وعليه في حال قررت حكومة المملكة العربية السعودية زيادة النسبة المفروضة كضريبة على التصرفات العقارية أو في ح

ة المستقبلية. بالإضاف ، فإن ذلك سيؤثر سلبا على النتائج وعمليات والوضع المالي الصندوق والتوقعات%15تطبيق ضريبة القيمة المضافة البالغة 

 أثير تإلى ذلك، فإن ضريبة التصرفات العقارية هي ضريبة غير مستردة، وبالتالي قد يحد ذلك من القوة الشرائية للصندوق وبالتالي قد يؤثر ذلك 
ً
 ا

 جوهري
ً
 سلبي ا

ً
 على أعمال الصندوق، والوضع المالي والتدفقات النقدية للصندوق. ا

 الكوارث الطبيعية:  .5

الأصول العقارية عرضة للضرر المادي الناجم عن حريق، أو عواصف، أو زلازل، أو غيرها من الكوارث الطبيعية، أو لأسباب أخرى مثل  قد تكون 

ة، يالاضطرابات السياسية أو الأوبئة الصحية. وفي حال وقوع أي حدث من هذا القبيل، قد يخسر الصندوق رأس المال المستثمر في الأصول العقار 

لإيرادات المتوقعة. بالإضافة إلى ذلك، لا يمكن إعطاء ضمان على أن الخسائر الناتجة )بما في ذلك خسارة دخل الإيجار( قد يتم تعويضها وكذلك ا

ية، لسياسابالكامل تحت غطاء التأمين )في حال وجد( وهنالك أنواع معينة من المخاطر والخسائر )على سبيل المثال، الخسائر الناجمة عن الاضطرابات 

تلك  من وأعمال الحرب أو بعض الكوارث الطبيعية أو الأوبئة الصحية( قد لا يمكن تأمينها من الناحية الاقتصادية أو بشكل عام. وفي حال وقوع أي

 الأحداث وقد يكون لذلك تأثير جوهري سلبي على أعمال الصندوق، والوضع المالي والتدفقات النقدية.

 

 والعمولات وأتعاب الإدارة الرسوم ومقابل الخدمات  .ه

 بيان جميع الرسوم والمصاريف التي تتحملها أصول الصندوق  .1
 

 يتضمن الجدول التالي بيان للرسوم والمصاريف كما يلي:
 

 الوصف القيمة، طريقة الاحتساب والدفع

الاشتراكات النقدية  رسوم جميع عنمدير الصندوق  تنازل . )تضاف إلى مبلغ الاشتراك –إضافي  من قيمة الاشتراك الأولي أو أي اشتراك 2.0%

 الطرح الإضافي الثاني(. والعينية في
 رسوم اشتراك

 من إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد خصم المصروفات  1%
ً
حتسب وتدفع كل ستة أشهر. –سنويا

ُ
 أتعاب إدارة ت

 من قيمة أصول الصندوق تحسب وتدفع بصفة ربع  %0.04كحد أقص ى 
ً
 رسوم حفظ سنوية.سنويا

 ريال سعودي. 500,000مبلغ اقص ى وبحد عن كل مستثمر ريال 2 إلى بالإضافة سعودي ريال 50,000 : مبلغالملاك سجل إنشاء خدمة

 وقد تتغير بناء على قيمة رأس مال الصندوق. 400,000: مبلغ خدمة إدارة سجل الملاك
ً
 ريال سعودي سنويا

 .سعودي ريال 50,000مبلغ  :الصندوق  لوحدات الأولي الإدراج خدمة

، السوقية من القيمة %0.03رسوم بنسبة  الصندوق: وحدات إدراج خدمة استمرار
ً
ريال وحد أعلى قدره  50,000أدنى  بحد للصندوق سنويا

 ريال. 300,000

رسوووووووووووووووم ت ووووووووووووووجيووووووول الوحووووووودات 

وإدراجها لدى شووووووووركة السوووووووووق 

 المالية السعودية )تداول(:

 ريال  30,000مبلغ 
ً
حتسب وتدفع بشكل نصف سنوي. –سعودي سنويا

ُ
 أتعاب مراقب الحسابات ت

 لكل عضو مستقل  30,000ريال سعودي لكل عضو مستقل عن كل اجتماع وبحد أعلى  5,000مبلغ 
ً
دفع بعد  تحسب –سنويا

ُ
عن كل اجتماع وت

 الاجتماع مباشرة
 مكافآت أعضاء مجلس الإدارة

  33,000مبلغ 
ً
حتسب بشكل تراكمي كل يوم تقويم وتدفع على أساس سنوي. –ريال سعودي سنويا

ُ
 مكافآت الهيئة الشرعية  ت
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  7,500مبلغ 
ً
دفع على أساس سنوي. –ريال سعودي سنويا

ُ
حتسب بشكل تراكمي كل يوم تقويم وت

ُ
 رسوم رقابية ت

  5,000مبلغ 
ً
حتسب بشكل تراكمي كل يوم تقويم وتدفع عند المطالبة. –ريال سنويا

ُ
 م النشر )موقع تداول(رسو  ت

دفع عند تقديم الخدمة.
ُ
 أتعاب المثمن العقاري  حسب الأسعار السائدة في السوق وت

حتسب وتدفع عند الإفراغ لصالح الوسيط العقاري. وقد يكون الوسيط العقاري طرف ذو  %2.5كحد أقص ى 
ُ
من قيمة الاستحواذ على العقار ت

 علاقة.
 سعي شراء عقارات

حتسب وتدفع بشكل نصف سنوي أو عند المطالبة –( من قيمة الإيجار النقدي المستلم %10( و )%1.75بين )نسبة تتراوح 
ُ
 أتعاب مدير الأملاك  . ت

 حسب الأسعار السائدة في السوق.
مصاريف تطوير وتحسين 

 العقارات

 مصاريف التمويل حسب الأسعار السائدة في السوق.

من إجمالي أي مبالغ اشتراك يتم جمعها  %1بحد أعلى و يدفع الصندوق أتعاب لمدير الصندوق أو أي طرف آخر يقوم بعملية ترتيب هيكلة رأس المال 

 دوق علما ان مدير الصن، خلال فترات الطرح المستقبلية أو عند جمع أي مبالغ اشتراك أخرى سواء نقدية )عن طريق إصدار حقوق أولوية( أو عينية

 قد تنازل عن اتعاب هيكلة رأس المال لصالح الصندوق في الطرح الاضافي الثاني.

 أتعاب هيكلة رأس المال

من إجمالي المبلغ المسحوب بموجب  % 1أتعاب هيكلة تمويل وبحد أعلى  يقوم بعملية ترتيب التمويل طرف آخر  أي يدفع الصندوق لمدير الصندوق أو 

 .التمويل لصالح الصندوق في الطرح الاضافي الثاني هيكلةمدير الصندوق قد تنازل عن اتعاب علما ان  ،أي تسهيلات بنكية
 أتعاب هيكلة التمويل

علما ان  ،من قيمة بيع أو استحواذ الصندوق على أي أصل عقاري طوال عمر الصندوق  %1دير الصندوق وبحد أعلى أتعاب تعامل لميدفع الصندوق 

 لصالح الصندوق في الطرح الاضافي الثاني. التعاملد تنازل عن اتعاب مدير الصندوق ق
 أتعاب تعامل

 

يقر مدير الصندوق وبناءً على حد علمه بأن هذه جميع الرسوم المفروضة على الصندوق ولا يوجد أي رسوم اخرى لم يتم تضمينها في هذا  .أ

 الجدول.

من قيمة أصول الصندوق غير شاملة للتمويل والإهلاك والانخفاض في قيمة الأصول  %1.25من المتوقع ألا تتجاوز نسبة التكاليف السنوية  .ب

 العقارية وذلك باستثناء أي رسوم غير متكررة أو غير محدد من الجهة المستحقة مثل التقييم العقاري.

لصندوق، وعلى سبيل المثال لا سيتحمل الصندوق المصروفات والأتعاب الأخرى وهي المصاريف المستحقة لأشخاص آخرين يتعاملون مع ا .ج

ي ر للحصر رسوم التأمين وأتعاب وسيط العقار وأتعاب المطور العقاري وأتعاب المحاميين وأتعاب البلديات والأتعاب الحكومية وأتعاب الاستشا

تقديرها  دير الصندوق ولا يمكنالهندس ي وأتعاب المساحين والمهندسين المعماريين ومهندسين الديكورات الداخلية، مثل هذه الرسوم لا تدفع لم

بشكل مسبق، وسيتم خصمها بناءً على المصروفات الفعلية بعد الحصول على موافقة مجلس إدارة الصندوق. كما يمكن الاطلاع على تفاصيل 

 تلك المصاريف في ملخص الإفصاح المالي المدرج في هذه الشروط والأحكام.

ف .د
ُ
رض من الجهات الرسمية في المملكة العربية السعودية نتيجة لأداء الصندوق لالتزاماته بمقتض ى سيتحمل الصندوق جميع الرسوم التي قد ت

 لأفضل عروض التسويق التي يعتمدها مجلس إدارة 
ً
هذه الشروط والأحكام. كما يتحمل الصندوق كافة المصاريف التسويقية لمنتجاته وفقا

ف في ملخص الإفصاح المالي المدرج في هذه الشروط والأحكام. ولا ينوي الصندوق الصندوق. كما يمكن الاطلاع على تفاصيل تلك المصاري

 تقديم أي حسم على المصاريف أو تنازل عنها.

جميع الرسوم والمصاريف المذكورة في هذه الشروط والأحكام و/أو أي مستندات ذات الصلة لا تشمل ضريبة القيمة المضافة ما لم يتم النص  .ه

حال ما تم فرضها على أي خدمة يتم تزويد الصندوق بها، فإن الصندوق سيدفع لمزود الخدمة )بالإضافة إلى أي رسوم على خلاف ذلك. وفي 

 للقيمة المسجلة لهذه الضريبة على فاتورة القيمة المضافة الخاصة بالخدمة المعنية. وسيقوم العميل 
ً
 مساويا

ً
أو مصاريف أخرى( مجموعا

 ق )بالإضافة إلى أي رسوم أو مصاريف أخرى(.بدفع قيمة هذه الضريبة للصندو 

للزكاة  اشتراط الهيئة العامة " وإلىحيث أقرت الهيئة العامة للزكاة والدخل التسجيل الاختياري لصناديق الاستثمار العقارية المتداولة "الريت .و

والدخل بوجود شخصية اعتبارية )منشأة ذات أغراض خاصة( لصناديق الاستثمار الراغبة في التسجيل لديها، وحيث تم تسجيل صندوق 
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ة هيئملكية عقارات الخليج ريت كمنشأة ذات أغراض خاصة، عليه فإن مدير الصندوق يفيد بالبدء في إجراءات تسجيل الصندوق لدى ال

 العامة للزكاة والدخل لأغرض الزكاة على النحو التالي:

 .م2019تسجيل الصندوق لأغراض الزكاة لدى الهيئة العام للزكاة والدخل ابتداءً من العام  .أ

يقر مدير الصندوق أنه لا يمكن إلغاء التسجيل والتوقف عن توريد الزكاة للهيئة العامة للزكاة والدخل حتى انقضاء مدة  .ب

 الجهات التنظيمية. من الزكاةالصندوق، ما لم يتم اجراء تغييرات في آلية تسجيل الصناديق الاستثمارية لأغراض 

قيمة المصاريف الفعلية التي تم دفعها للغير أقل كانت  لمستحقات المذكورة أعلاه، في حاليحق لمدير الصندوق التنازل عن كل أو جزء من ا .ح

 من القيمة المذكورة في هذه النشرة.

 :الحالات التي يحق لمدير الصندوق التنازل او حسم من مستحقات أصول الصندوق  .ط

وذلك في ما عدا ماتم الاشارة له في هذا الملحق حول تنازل  ل عنها.لا ينوي مدير الصندوق تقديم اي حسم على المصروفات أو الاتعاب أو التناز 

الجدير بالذكر ان مدير الصندوق لن يستلم  التعامل، واتعاب هيكلة راس المال، واتعاب هيكلة التمويل. كما انه من اتعاب عن مدير الصندوق 

 اني.رسوم اشتراك على الاشتراكات النقدية أو العينية في الطرح الاضافي الث

 

   الصندوق  أصول  قيمة إجمالي من التكاليف نسبة .2

 

 نسبة التكاليف* نوع النسبة

 %3.04 نسبة تكاليف الصندوق المتكررة إلى إجمالي قيمة أصول الصندوق قبل زيادة إجمالي قيمة أصول الصندوق**

 %3.31 الأعلى لإجمالي قيمة أصول الصندوق **نسبة تكاليف الصندوق المتكررة إلى إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد زيادة الحد 

 %3.85 نسبة تكاليف الصندوق المتكررة إلى إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد زيادة الحد الأدنى لإجمالي قيمة أصول الصندوق **

 %0.31 الصندوق***نسبة تكاليف الصندوق الغير متكررة إلى إجمالي قيمة أصول الصندوق قبل زيادة إجمالي قيمة أصول 

 %0.19 نسبة تكاليف الصندوق الغير متكررة إلى إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد زيادة الحد الأعلى لإجمالي قيمة أصول الصندوق***

 %0.19 نسبة تكاليف الصندوق الغير متكررة إلى إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد زيادة الحد الأدنى لإجمالي قيمة أصول الصندوق***

 لوفقبالحد الاقص ى تم افتراض احتساب مصاريف الصندوق  *
ً
 والتي تزيد عن المصاريف الفعلية للسنوات السابقة.لشروط والاحكام ا

 .الاستهلاك** غير شاملة مصاريف 

 .والطرح الاستحواذ على العقار الجديد مصاريفمتمثلة في *** 

 

 

 آلية احتساب الرسوم .3

 تكرار دفع الرسوم طريقة الحساب المفروضة/المبلغ المفروضالنسبة  نوع الرسم

 مرة واحدة عند الاشتراك من قيمة مبلغ الاشتراك %2.0 رسوم الاشتراك

 %1.0 اتعاب الإدارة

قيمة أصول الصندوق كما يتم اجمالي من 

تقييمها حسب آخر تقييم وفقا لآخر قوائم 

 مالية مدققة.

 بشكل نصف سنوي.
ً
دفع مقدما

ُ
 ت

  %0.04كحد أقص ى  رسوم الحفظ
ً
 سنويا

قيمة أصول الصندوق حسب  اجماليمن 

 آخر قوائم مالية للصندوق 
 وتدفع بشكل ربع سنوي تحتسب 

ي ملاك سجل إنشاء خدمة

 الوحدات

 500,000مبلغ اقص ى وبحد عن كل مستثمر ريال 2 إلى بالإضافة سعودي ريال 50,000 ثابت مبلغ

 )تداول( السوق المالية السعوديةشركة تدفع إلى مستحقة و  ريال سعودي
 مره واحدة عند انشاء السجل
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 خدمة إدارة سجل الملاك
 مستحقةي ريال سعود 400,000مبلغ 

السوق المالية السعودية  شركة تدفع إلىو 

 ()تداول 

 تدفع سنويًا قد تتغير بناء على قيمة رأس مال الصندوق.

الأولي  الإدراج خدمة

 الصندوق  لوحدات

تدفع مستحقة و  سعودي ريال 50,000مبلغ 

 السوق المالية السعوديةشركة إلى 

 ()تداول 

 تدفع مرة واحدة مبلغ ثابت 

 إدراج خدمة استمرار

 الصندوق  وحدات

، السوقية من القيمة %0.03رسوم بنسبة 
ً
سعودي ريال  50,000أدنى  بحد للصندوق سنويا

 السوق المالية السعوديةشركة تدفع إلى مستحقة و سعودي  ريال 300,000وحد أعلى قدره 

 ()تداول 

 تدفع سنويًا

 تدفع سنويًا دفع بشكل نصف سنوي مبلغ ثابت ي ريال سعودي 30,000مبلغ  أتعاب مراقب الحسابات

مكافآت أعضاء مجلس 

 الإدارة

ريال سعودي لكل عضو  5,000مبلغ 

مستقل عن كل اجتماع وبحد أعلى 

 لكل عضو مستقل  30,000

دفع بعد الاجتماع  تحسب
ُ
عن كل اجتماع وت

 مباشرة
 تدفع سنويًا

حتسب بشكل تر  ريال سعودي  33,000مبلغ  مكافآت الهيئة الشرعية 
ُ
 تدفع سنويًا .اكمي كل يوم تقويمت

 تدفع سنويًا حتسب بشكل تراكمي كل يوم تقويمت  سعوديريال 7,500مبلغ  رسوم رقابية

حتسب بشكل تراكمي كل يوم تقويم وتدفع  ريال  5,000مبلغ  رسوم النشر )موقع تداول(
ُ
 عند المطالبة.تدفع مرة واحدة  ت

 حسب الآلية السائدة في السوق  حسب الأسعار السائدة في السوق. أتعاب المثمن العقاري 
دفع 

ُ
عند تقديم مرة واحدة ت

 الخدمة

 سعي شراء عقارات
من قيمة الاستحواذ  %2.5كحد أقص ى 

 العقار.على 

حتسب وتدفع عند الإفراغ لصالح الوسيط 
ُ
ت

العقاري. وقد يكون الوسيط العقاري طرف 

 ذو علاقة

دفع 
ُ
عند تقديم مرة واحدة ت

 الخدمة

 نصف سنوي او عند المطالبة  ( من قيمة الإيجار النقدي المستلم %10( و )%1.75نسبة تتراوح بين ) أتعاب مدير الأملاك 

 مصاريف تطوير وتحسين

 العقارات
 حسب الآلية السائدة في السوق  حسب الأسعار السائدة في السوق.

دفع 
ُ
عند تقديم مرة واحدة ت

 الخدمة

 حسب الأسعار السائدة في السوق. مصاريف التمويل
حسب عقود التسهيلات البنكية الموقعة من 

 مدير الصندوق 

حسب عقود التسهيلات البنكية 

 الموقعة من مدير الصندوق 

 هيكلة رأس المالأتعاب 

يدفع الصندوق أتعاب لمدير الصندوق أو أي طرف آخر يقوم بعملية ترتيب هيكلة رأس المال 

من إجمالي أي مبالغ اشتراك يتم جمعها خلال فترات الطرح المستقبلية أو عند  %1بحد أعلى و 

لما ان ع، جمع أي مبالغ اشتراك أخرى سواء نقدية )عن طريق إصدار حقوق أولوية( أو عينية

 مدير الصندوق قد تنازل عن اتعاب هيكلة رأس المال لصالح الصندوق في الطرح الاضافي الثاني.

 مرة واحدة بعد إقفال 
ً
تدفع فورا

 أي عملية جمع رأس مال
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 أتعاب هيكلة التمويل

مويل أتعاب هيكلة ت يقوم بعملية ترتيب التمويل طرف آخر  أي يدفع الصندوق لمدير الصندوق أو 

علما ان مدير الصندوق  ،من إجمالي المبلغ المسحوب بموجب أي تسهيلات بنكية % 1وبحد أعلى 

 التمويل لصالح الصندوق في الطرح الاضافي الثاني. هيكلةقد تنازل عن اتعاب 

 مرة واحدة بعد
ً
سحب  تدفع فورا

أي مبلغ من التسهيلات البنكية 

 المتاحة للصندوق 

 عاملأتعاب ت

من قيمة بيع أو استحواذ الصندوق  %1دير الصندوق وبحد أعلى أتعاب تعامل لميدفع الصندوق 

 التعاملد تنازل عن اتعاب علما ان مدير الصندوق ق ،على أي أصل عقاري طوال عمر الصندوق 

 لصالح الصندوق في الطرح الاضافي الثاني.

 مرة واحد
ً
ة بعد إقفال تدفع فورا

 شراء أصل عقاري عملية بيع او أي 

 

 

 

 استثمار افتراض ي لمالك وحدات   .4

 

ستثمار لا الأرقام الموضحة في هذا الملحق التكميلي يوضح المثال الافتراض ي التالي طريقة حساب الرسوم والمصروفات المتكررة والغير متكررة بناءً على 

 ( ريال سعودي لمدة عشر سنوات " مدة الاستثمار":1,000,000مبلغ )

 

 459,571,130 الاعلى بالحد الزيادة بعد التمويل مبلغ

 1,000,000 الاستثمار  مبلغ

 100,000 الاستثمار مبلغ عن الناتجة الوحدات عدد

 68,108,652 الزيادة قبل الصندوق  وحدات عدد

 93,108,652 الزيادة بعد الصندوق  وحدات عدد

 1,376,670,734 بالحد الأعلى الزيادة بعد الأصول  إجمالي

 وق الصند مال رأس من المستثمر  المبلغ نسبة

 (الزيادةقبل )الاولى  السنة في
0.15% 

 وق الصند مال رأس من المستثمر  المبلغ نسبة

الحد ب الزيادةبعد )ومايليها  الثانية السنة في

 (الأعلى

0.11% 

 
 

 :ملاحظة

 الزيادة بالحد الأدنى.حالة ولا تعكس  مال الصندوق بالحد الأعلىة على حالة زيادة رأس هذا المثال الافتراض ي مبنيالأرقام الموضحة في  -
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 يليها وما الثالثة السنة )*( الثانية السنة الأولى  السنة  

 والمصروفات المتكررة  الرسوم
/  النسبة

 المبلغ

على  الرسوم

 الصندوق 

الذي  المبلغ

يتحمله مالك 

 والذي الوحدات

 %0.15يمثل 

على  الرسوم

 الصندوق 

الذي يتحمله  المبلغ

 الوحداتمالك 

 %0.11يمثل والذي

على  الرسوم

 الصندوق 

الذي يتحمله  المبلغ

 والذي الوحداتمالك 

 %0.11يمثل 

 32.22 30,000 32.22 30,000 44.05 30,000 30,000 أتعاب مراقب الحسابات

 591.43 550,668 591.43 550,668 808.51 550,668 %0.04 رسوم الحفظ من إجمالي الأصول 

 322.20 300,000 322.20 300,000 440.47 300,000 300,000 رسوم الإدراج السنوية في السوق المالية السعودية

 429.61 400,000 429.61 400,000 587.30 400,000 400,000 إدارة سجل الملاك 

 8.06 7,500 8.06 7,500 11.01 7,500 7,500 رسوم رقابية 

 5.37 5,000 5.37 5,000 7.34 5,000 5,000 رسوم النشر موقع تداول 

 32.22 30,000 32.22 30,000 44.05 30,000 30,000 مكافآت أعضاء مجلس الإدارة المستقلين

 35.44 33,000 35.44 33,000 48.45 33,000 33,000 مكافآت الهيئة الشرعية 

 268.50 250,000 268.50 250,000 293.65 200,000  تكاليف التأمين على عقارات الصندوق )**(

 295.35 275,000 295.35 275,000 403.77 275,000 275,000 أتعاب التقييم العقاري )**(

 14,785.64 13,766,707 14,785.64 13,766,707 20,212.86 13,766,707 %1 أتعاب إدارة الصندوق من إجمالي الأصول 

 27,147.22 25,276,412 27,147.22 25,276,412 31,300.20 21,318,147   مصاريف التمويل 

 1,315.67 1,225,000 1,315.67 1,225,000 2,092.98 1,425,499   مصروف الزكاة

 3,696.41 3,441,677 3,696.41 3,441,677 5,053.22 3,441,677 %0.25 مصاريف أخرى متوقعة 

 48,965 45,590,965 48,965 45,590,965 61,348 41,783,198   إجمالي الرسوم والمصروفات المتكررة 

نسبة إجمالي الرسوم والمصروفات المتكررة من إجمالي 

 قيمة أصول الصندوق 

                              

-      
3.04%   3.31%                                     -      3.31%                                -      

نسبة إجمالي الرسوم والمصروفات المتكررة من إجمالي 

 المبلغ المستثمر
    6.13%   4.90%   4.90% 

   متكررة الغير  والمصروفات الرسوم

من قيمة بيع أو استحواذ  %1أعلى  بحد تعاملأتعاب 

 على أي أصل عقاري لمدير الصندوق 
1% 

2,131,065 3,129   
                     -                                     -      

من المبلغ المسحوب تدفع  %1أتعاب هيكلة التمويل 

 لمدير الصندوق أو البنك الممول 
1% 

2,131,065 3,129   
                     -                                     -      

  تكاليف الطرح
  2,584,000 2,775     

      -                                     -                      2,775 2,584,000 6,258 4,262,130  إجمالي الرسوم والمصروفات الغير متكررة 

نسبة إجمالي الرسوم والمصروفات الغير متكررة من 

 إجمالي أصول الصندوق 
- 0.31%                       -      0.19%                        -                                     -      

 إجمالي الرسوم والمصروفات المتكررة والغير متكررة
 46,045,328  67,606  48,174,965  51,741           45,590,965                           48,965  

نسبة إجمالي الرسوم والمصروفات المتكررة والغير 

 متكررة من إجمالي أصول الصندوق 
- 3.34%                       -      3.50% 

                                      -    
3.31% 

                                 -    

 102,838.74 95,751,764 102,838.74  95,751,764 124,810  85,006,139  إجمالي الدخل السنوي من العقارات

  53,873  50,160,799.39      51,098  47,576,799 57,204  38,960,811  صافي الدخل

)***(    %5.72    نسبة صافي الدخل من اجمالي قيمة المبلغ المستثمر  5.11%   5.39% 

الصندوق يصبح إجمالي أصول  هوعلي لغرض الاستحواذ على أصل عقاري جديدمن خلال الطرح الاضافي للجمهور ريال سعودي  250,000,000زيادة رأس مال الصندوق بقيمة  )*( في السنة الثانية تم افتراض

 .ت جديدةتم الافتراض أنه ابتداءً من السنة الثالثة والسنوات التي تليها لا يوجد استحواذاكما أنه  سعودي.ريال 1,376,670,734

من هذه الأحكام والشروط "الرسوم  12من القيمة الإجمالية لأصول الصندوق بناءً على ما جاء في الفقرة  %1.25نسبته  فيماالتأمين والتقييم يتحملها الصندوق مباشرة ولا تحتسب من تكاليف الصندوق المتمثلة  رسوم *()*

 ومقابل الخدمات والعمولات وأتعاب الإدارة".

 ارتفاع أسعار الفائدة وتكاليف التمويل. افتراض إلى يعود العوائد انخفاض في الرئيس ي السبب (*)** 
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 التأمين  .و
 :  للعقار الإضافيفيما يلي ملخص التأمين 

 

 

 المعلومات الأخرى  .ز
 .لايوجد

   الشركة التي تتولى إدارة الأملاك  .ح
 

 اسم وعنوان الشركة
Radisson Hotels ApS Danmark, (CVR 73337712), 

2300 Copenhagen S, Denmark 

الرياض  62244شركة أولات للتنمية، ص.ب 

11585 

 مهام الشركة
 لعقد التشغيل 

ً
إدارة وتشغيل كامل خدمات الفندق وفقا

 المبرم

إدارة وتشغيل الجزء التجاري )مكاتب 

 ومعارض( من العقار وتحصيل الإيجارات

كانت الشركة تنوي الاستثمار  الإفصاح اذا

 مع قيمة هذا الاستثمار
 لا تنوي  لا تنوي 

 اتعاب مدير الأملاك

 1.75%  من اجمالي الدخل الشهري كرسوم إدارة ثابتة

(Base fee 
ً
 .( تدفع شهريا

 وفقًا للحالات التالية: ربع سنويه رسوم إدارة متغيرة 

نسبة الربح التشغيلي 

(GOP من إجمالي )

 الدخل

 إدارة مستحقةرسوم 

)نسبة من الدخل التشغيلي 

GOP) 

 %0 %20أقل من 

 %4 %30أقل من 

 %5 %40أقل من 

 %6 %50أقل من 

 %8 %50أعلى من 

 الإيرادات إجمالي من %2.5 تسويقية رسوم  
ً
 .شهريا

 5%  أتعاب التاجير من ايجار السنة الاولى لكل

 عقد تاجير يتم ابرامة

 2.5%  الايجارات المحصلة تدفع اتعاب ادارة من

ريال سعودي  25,000كل ستة أشهر وبحد أدنى 

 شهريا

 

 نورة بنت عبده البراق

 

 عمر بن عبدالكريم العثيم 

 

 

 المطابقة والالتزام ومكافحة غسل الأموال مدير 

 وتمويل الإرهاب

 الرئيس التنفيذي ورئيس الاستثمار 

 

 العقارات تحت التأمين نوع البوليصة شركة التأمين
قيمة عقد التامين )شامل 

 ضريبة القيمة المضافة(
 مدى التغطية

 التعاونية للتأمينشركة 

تأمين الممتلكات ضد جميع 

المخاطر شامل التوقف عن 

 العمل

 ريال سعودي 354,320,000 ريال سعودي 96,827.4 عقار الجادة التجاري الفندقي
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 المستشار القانونياقرارات مدير الصندوق وخطاب  1ملحق 
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