
  

 

 

 

 

ريتصندوق ميفك   

 صندوق استثمار  عقاري متداول 

 (ستثمار الماليمدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل )

 القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة(

م2022يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في   

المراجع المستقل لحاملي الوحداتفحص مع تقرير   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ريتصندوق ميفك 

 ستثمار المالي()مدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل 

 الية الأولية الموجزة )غير مراجعة(القوائم الم

 م2202يونيو  30للفترة الستة أشهر المنتهية في 

 

 الصفحات

 

 

 

 1 تقرير فحص المراجع المستقل لحاملي الوحدات

 

 

 2 )غير مراجعة(  الأوليةركز المالي المقائمة 

 

 

 3 )غير مراجعة( الأولية)الخسارة الشاملة(   / قائمة الدخل الشامل

 

 

 4 راجعة()غير م قائمة التغيرات في صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات الأولية

 

 

 5 )غير مراجعة( الأولية النقدية قائمة التدفقات

  

 

 13-6   )غير مراجعة(  الموجزة الأولية الإيضاحات حول القوائم المالية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 ريتصندوق ميفك 

 ستثمار المالي()مدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل 

)غير مراجعة(مة المركز المالي الأولية قائ  

يونيو 30كما في  2022م  

 )جميع المبالغ بالريال السعودي(

 تعتبر جزء لا يتجزأ من هذه القوائم المالية الأولية الموجزة 19 إلى 1إن الإيضاحات المرفقة من 

            2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 يضاحإ

 م2022يونيو  30 

  )غير مراجعة(

 م2021ديسمبر  31

 )مراجعة(

      

      الموجودات

      

 799,205,467  812,408,737  6 . صافي عقارات استثمارية

 105,369,382  107,195,334  7 . صافي حقوق انتفاع –أصول غير ملموسة 

 89,532,494  84,808,770   صول حق أستخدامأ

 7,230,604  5,811,638   مصروفات مدفوعة مقدما وأرصدة مدينة أخرى 

 38,376,454  27,584,902  10 . صافي ذمم مدينة

 1,229,649  4,518,361   ومعادلات النقد النقد

 1,040,944,050  1,042,327,742   إجمالي الموجودات

      

      المطلوبات

      

 355,222,526  351,200,103  9 طويلة الأجل قروض 

 38,300,000  35,300,000  11 ذمم دائنة

 107,875,323  104,660,537   عقود إيجار تزاماتال

 5,007,735  6,906,093   إيرادات إيجارات غير مكتسبة

 2,630,666  2,630,666  12 رسوم صفقات لمدير الصندوق 

 9,975,610  11,950,776   أخرى أرصدة دائنة مصروفات مستحقة و 

 519,011,860  512,648,175   إجمالي المطلوبات

      

 521,932,190  529,679,567   الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات قيمة صافي

      

 73,276,800  73,276,800   الوحدات مصدرة )بالعدد(

      

 7.1227  7.2285   بالقيمة الدفترية  – صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة للوحدة

 7.1872  7.8504  8 بالقيمة العادلة  –صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية ( العائد للوحدة 



 ريتصندوق ميفك 

 الي(ستثمار الم)مدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل 

 )غير مراجعة(  )الخسارة الشاملة(  /الأولية   قائمة الدخل الشامل

2022م يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في   

 )جميع المبالغ بالريال السعودي(

 تعتبر جزء لا يتجزأ من هذه القوائم المالية الأولية الموجزة 19 إلى 1إن الإيضاحات المرفقة من 

            3 

 م 2021يونيو  30  م2202يونيو 30  إيضاح 

      

      إيرادات

 27,382,935  31,790,008   ات التأجيرإيراد

 27,382,935  31,790,008       إجمالى الإيرادات

      

        المصروفات التشغيلية

 (8,423,583)  (9,574,568)       تمويل تكاليف

 (7,119,288)  (7,119,288)      7 نتفاعحقوق ا -أصول غير ملموسة  إطفاء 

 (3,106,857)  (3,106,857)      6 يةاستهلك عقارات استثمار 

 (4,609,663)  (4,723,724)       استخدامأصول حق ستهلك  ا

 (2,184,371)  (2,085,214)       الإيجارلتزامات اتكاليف تمويل 

 (7,780,838)  (6,997,876)       مصروفات تشغيلية

 (33,224,600)  (33,607,527)     إجمالي المصروفات التشغيلية

 (5,841,665)  (1,817,519)   للفترة التشغيلية الخسارة

      

 (5,435,628)  (12,294,506)  10 المتوقعة ةمخصص الخسائر الائتماني 

 
 
 4,411,772  4,722,352   استعادة ذمم مدينة تم إعدامها مسبقا

  وأرصدة مدينة أخرى 
 
 (1,427,032)  (810,013)   خسائر الهبوط في قيمة المصاريف المدفوعة مقدما

 (89,778,983)  (170,590)  6 العقارات الاستثمارية في قيمة خسارة  هبوط 

 1,885,882  16,480,717  6 العقارات الاستثمارية في قيمة خسارة  هبوط  عكس 

 (6,031,600)  -   حقوق انتفاع –صول غير ملموسة الأ الهبوط في 

 -  8,945,240  7 حقوق انتفاع –لموسة صول غير مالأ الهبوط في عكس 

 1,656,882  19,125   ايرادات أخرى 

      

 (100,560,372)  15,074,806   للفترة)الخسارة(    /صافي الدخل 

      

 -  -   للفترة الآخر شامل الدخل ال

      

 (100,560,372)  15,074,806   للفترة (الشاملة )الخسارة  /الشامل  الدخل إجمالي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ريتميفك  صندوق 

 ستثمار المالي()مدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل 

 )غير مراجعة(قائمة التغيرات في صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات الأولية 

 م2022يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي(

 تعتبر جزء لا يتجزأ من هذه القوائم المالية الأولية الموجزة 19 إلى 1إن الإيضاحات المرفقة من 
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 م2021يونيو 30  م2022يونيو 30  

  
 

 
 

 669,689,865  521,932,190  صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات في بداية الفترة

     

 (100,560,372)  15,074,806  للفترة ( الشامل)الخسارة   /الدخلإجمالي 

 (10,972,673)  (7,327,429)  رةرباح خلل الفتأتوزيعات 

 558,156,820  529,679,567  صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية ( العائد للوحدة 

     

 -  -  التغيرات في الوحدات

 73,276,800  73,276,800  في بداية ونهاية الفترة عدد الوحدات 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ريتصندوق ميفك 

 ستثمار المالي()مدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل 

  قائمة التدفقات النقدية الأولية )غير مراجعة(

2022م يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في   

)جميع المبالغ بالريال السعودي(   

 تعتبر جزء لا يتجزأ من هذه القوائم المالية الأولية الموجزة 19 إلى 1احات المرفقة من إن الإيض
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 م2021يونيو  30  م2022 يونيو  30  إيضاح 

      التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

 (100,560,372)  15,074,806   للفترة (الخسارة) صافي الدخل

مع صافي النقد المستخدم في  / )الخسارة(  تعديلت لتسوية صافي الدخل

   :الأنشطة التشغيلية

 

   

 7,119,288  7,119,288  7 نتفاعحقوق ا -أصول غير ملموسة  إطفاء 

 6,031,600     -  7 نتفاعحقوق ا –سائر هبوط في أصول غير ملموسة خ

 5,435,628  12,294,506  10 المتوقعة ةمخصص الخسائر الائتماني 

  وأرصدة مدينة أخرى 
 
 1,427,032  810,013   خسائر الهبوط في قيمة المصاريف المدفوعة مقدما

 
 
 (4,411,772)  -   استعادة ذمم مدينة تم إعدامها مسبقا

 4,609,663  4,723,724   استخدامأصول حق إستهلك  

 8,423,583  9,574,568   تكاليف التمويل

 2,184,371  2,085,214   تكاليف التمويل على التزامات الايجار

 89,778,983  170,590  6 العقارات الاستثمارية في قيمة خسارة  هبوط 

 (1,885,882)  (16,480,717)  6 قارات الاستثماريةالع في قيمة خسارة  هبوط  /)عكس( 

 3,106,857  3,106,857  6 العقارات الاستثمارية استهلك 

 -  (8,945,240)  7 نتفاعحقوق ا –ستعادة  خسائر هبوط في أصول غير ملموسة ا

   29,533,609  21,258,979 

      :التغيرات في الموجودات التشغيلية

 (7,924,174)  (1,502,954)   ذمم مدينة

 1,311,785  608,953   مصروفات مدفوعة مقدما أرصدة مدينة أخرى 

      :التغيرات في المطلوبات التشغيلية

 (4,000,000)  (3,000,000)   ذمم دائنة

 1,311,077  1,898,358   إيرادات إيجارات غير مكتسبة

 4,903,972  1,975,166   اخرى  أرصدة دائنة مصروفات مستحقة و 

 16,861,639  29,513,132   الأنشطة التشغيليةمن  الناتج النقد

 (1,080,138)  (8,396,991)   تكاليف التمويل المدفوعة

 15,781,501  21,116,141   صافي النقد الناتج من الأنشطة التشغيلية

      

      التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية

 (10,972,673)  (7,327,429)  14 دفوعةتوزيعات أرباح م

 (7,820,644)  (5,300,000)   خلل الفترة يجارإسداد التزامات 

 -  (5,200,000)   قروض خلل الفترة مدفوعات مقابل 

 (18,793,317)  (17,827,429)   الأنشطة التمويلية صافي النقد المستخدم في

      

 (3,011,816)   3,288,712    لنقدومعادلات ا صافي التغير في النقد

 5,305,593   1,229,649    في بداية الفترة دالنقو معادلات  النقد

 2,293,777   4,518,361    في نهاية الفترة النقدو معادلات النقد 



 ريتصندوق ميفك 

 ستثمار المالي()مدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل 

  إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة(

م2022يونيو 30المنتهية في الستة أشهر لفترة     

يع المبالغ بالريال السعودي()جم  
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 الصندوق وأنشطته .1

مؤسس في المملكة العربية السعودية   ةمع أحكام الشريعة الإسلمي الشريعةمتوافق مع مقفل  عاممتداول   ي عقار ستثمار اهو صندوق  ( "الصندوق "صندوق ميفك ريت )

 بموجب لائحة صناديق الاستثمار العقاري 

ريال سعودي  732,768,000س مال الصندوق أويتم تداول وحداتة بناء على أنظمة وتشريعات السوق يبلغ ر  ,الصندوق مدرج في سوق الأسهم السعودية )"تداول"(  

سنة قابلة للتمديد وفقا لطلب مدير الصندوق وموافقة هيئة السوق  99ريال سعودي لكل وحدة. تبلغ مدة الصندوق  10وحدة بقيمة اسمية  73,276,800ى مقسمة عل

  .المالية

ة للدخل متواجدة في المملكة العربية إن الهدف الاستثماري الرئيس ي للصندوق هو توفير دخل جاري لمالكي الوحدات وذلك من خلل الاستثمار في أصول عقارية مُدِر 

 .السعودية و دول الخليج العربي

وهي شركة مساهمة سعودية مقفلة مسجلة بموجب السجل التجاري رقم  ,)"مدير الصندوق"(شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي يدار الصندوق من قبل 

 06029-37الية بموجب الترخيص رقم ومرخصة كمؤسسة سوق مالية من قِبل هيئة السوق الم , 1010237038

و/أو اللوجستية و/أو السكنية و/أو  "أبراج مكتبية"يسعى الصندوق بشكل عام للستحواذ على أو الاستثمار في الأصول العقارية الفندقية و/أو التجارية و/أو الإدارية

درة للدخل.
ُ
 ذات الاستخدام المتعدد الم

 اللوائح النظامية .2

ا والتي تنص على المتطلبات التي يتعين على صننننننننننناديق الاسننننننننننتثمار العقاري  ,للئحة صننننننننننناديق الاسننننننننننتثمار العقاري الصننننننننننادرة عن هيئة السننننننننننوق المالية يعمل الصننننننننننندوق وفق 

 وصناديق الاستثمار العقارية المتداولة العاملة في المملكة اتباعها.

 أسس الإعداد   .3

 بيان الالتزام   3-1

 لمعيار المحاسبة الدولي رقم )تم إعداد هذه القوائم المالية 
 
والاصدارات الأخرى  والمعايير( "التقرير المالي الأولي" المعتمد في المملكة العربية السعودية 34الأولية الموجزة وفقا

 .الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبينالمعتمدة من 

ويجب أن تقرأ جنبا إلى جنب مع القوائم المالية السننننننننننوية للصنننننننننندوق  ,لوبة في القوائم المالية السننننننننننويةلا تتضنننننننننمن هذه القوائم المالية الأولية الموجزة جميع المعلومات المط

  م.2022ديسمبر  31م لا تشكل بالضرورة مؤشرا على البيانات المالية في 2022يونيو  30م. إن نتائج فترة الستة أشهر المنتهية في 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 قياسالأسس  3-2

يعرض الصندوق قائمة المركز المالي  .كما تم تعديلها. باستخدام أساس الاستحقاق المحاسبي ,القوائم المالية الأولية الموجزة تم إعدادها على أساس مبدأ التكلفة التاريخية

 الموجزة بحسب السيولة. ةالأولي

بة الاستمرار في استخدام نموذج التكلفة أو السماح باستخدام نموذج القیمة العادلة واتخذت م بالتحقق من مدى مناس۲۰۱۹دیسمبر  ۳۱قامت ھیئة السوق المالیة في 

 ية: القرارات التال

والعقارات الاستثماریة )بموجب معیار المحاسبة ) ۱6إلزام الصنادیق المدرجة بالاستمرار في استخدام نموذج التكلفة لقیاس العقارات )بموجب معیار المحاسبة الدولي  

 (.م۲۰۲۳)في القوائم المالیة المعدة للفترات المالیة قبل السنة المیلدیة  4۰الدولي 

للفترات المالیة ( 4۰سبة الدولي السماح للصنادیق المدرجة بالاختیار بين نموذج القیمة العادلة ونموذج إعادة التقییم لقیاس العقارات الاستثماریة )بموجب معیار المحا

 .م أو بعد ذلك۲۰۲۳  المیلدیةالتي تبدأ من السنة 

 الوظيفية وعملة العرض  العملة 3-3

(. يتم عرض هذه القوائم المالية بالريال يتم قياس البنود المدرجة في القوائم المالية الأولية الموجزة باستخدام العملة الرئيسية التي يعمل فيها الصندوق )"العملة الوظيفية"

  .ملة العرض الخاصة بالصندوق وهي العملة الوظيفية وع السعودي

 المعاملت والأرصدة

. يتم تحويل الموجودات والمطلوبات بالعملت تلمعاملا یخرتا في دةلسائا رفلصا رسعاأ دامباستخالريال السعودي  لیإ لأجنبیةا تبالعمل تلمعاملا لیوتح میت

 الأجنبية إلى الريال السعودي باستخدام أسعار الصرف. 

 

 

 



 ريتصندوق ميفك 

 ستثمار المالي()مدار من قبل شركة الشرق الأوسط لل 

  إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة(

  م2202يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 
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  (ة)تتم أسس الإعداد  .3

 الأحكام والتقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة 3-4

حات من الادارة القيام باستخدام أحكام وتقديرات وافتراضات من شأنها أن تؤثر على مبالغ الموجودات والمطلوبات والدخل والمصروفات والإفصا يتطلب إعداد القوائم المالية

ة. قد يؤدي عدم التأكد من هذه الافتراضات والتقديرات إلى نتائج تتطلب تعديلت جوهرية للقيمة الدفترية للموجودات أو المطلوبات المرفقة والإفصاح عن الالتزامات المحتمل

 التي تؤثر في الفترات المستقبلية. 

ية ر فتدلاللقيمة  عديلت حداثإفي ر کبي خطر لتي لهاوا ,تقريرال تاريخفي للتقدير  الأخرى  ئيسيةر لدر المصاوا بالمستقبل لمتعلقة ا رئيسيةلا الافتراضاتإن عدم التأكد من 

. إن الأولية الموجزة الفترة المالية اللحقة تم وصفها أدناه. اعتمد الصندوق في افتراضاته وتقديراته على المؤشرات المتاحة عند إعداد القوائم المالية والمطلوبات خلللموجودات ل

بلة للتطوير مستقبل حيث أنها قد تطرأ نتيجة لتغيرات السوق أو الحالات الناتجة خارج سيطرة الصندوق. مثل هذه التغيرات تنعكس على الحالات والإفتراضات الحالية قا

  الافتراضات عندما تحدث.

  :الأولية الموجزة ریة في القوائم المالیةقامت الإدارة بوضع التقدیرات والأحكام التالیة التي تعتبر جوھ ,في سیاق تطبیق السیاسات المحاسبیة الخاصة بالصندوق 

  لذمم المدينةمخصص الخسائر الائتمانیة المتوقعة ل -

 الأعمار الإنتاجیة للعقارات الاستثماریة  -

 تحدید القیم العادلة للعقارات الاستثماریة  -

 "الانخفاض في قیمة الموجودات غير المالیة "احتساب القیمة المستخدمة -

 الاستمرارية

بأن الصندوق لديه الموارد اللزمة لاستمرار العمل في المستقبل. وعلوة على  مقتنع وإدارة الصندوق بإجراء تقييم لقدرة الصندوق على الاستمرار كمنشأة عاملة وه قام مدير

تم إعداد هذه القوائم المالية على أساس  ,ة. لذلكلا تدرك الإدارة وجود أي شكوك جوهرية قد تلقي بظلل من الشك على قدرة الصندوق على الاستمرار كمنشأة عامل ,ذلك

 مبدأ الاستمرارية.

 السياسات المحاسبية المهمة .4

مع تلك المستخدمة والمفصح عنها في القوائم المالية السنوية للصندوق للسنة المنتهية في  الأولية الموجزةتتوافق السياسات المحاسبية المستخدمة في إعداد هذه القوائم المالية 

 للصندوق. الأولية الموجزةولكن ليس لها تأثير على القوائم المالية  ,م 2022م. هناك معايير وتعديلت وتفسيرات جديدة تنطبق لأول مرة في عام 2021ديسمبر  31

للصندوق. ويرى مجلس إدارة  الأولية الموجزة م الماليةهناك العديد من التعديلت والتفسيرات الأخرى التي تم إصدارها ولكنها لم تصبح سارية المفعول حتى تاريخ إصدار القوائ

 إن طبقت. ,للصندوق. يعتزم الصندوق اعتماد تلك التعديلت والتفسيرات  الأولية الموجزةالصندوق أن ذلك لن يكون له تأثير كبير على القوائم المالية 

 أتعاب الإدارة والحفظ والمصروفات الأخرى  .5

 لأحكام وشروط الصندوق . يتقاض ى مدير الصندوق الأتعاب
 
 التالية وفقا

 أتعاب اكتتاب

من مبلغ الاكتتاب لتغطية التكاليف الإدارية ويتم مقاصتها من المبلغ المحصل من  %2يقوم مدير الصندوق بتحصيل أتعاب اشتراك من كل مستثمر بنسبة لا تزيد عن 

 إصدار الوحدات.

 أتعاب الإدارة

 من صافي قيمة موجودات الصندوق  %0.35إدارية بنسبة  يقوم مدير الصندوق بتحصيل أتعاب
 
 ,سنويا

 رسوم الصفقات

%من سعر الشراء او البيع الخاص بكل أصل عقاري يتم شراءه أو بيعه من الصندوق وذلك مقابل قيام مدير  1يدفع الصندوق لمدير الصندوق رسوم صفقات بمقدار 

ام عملية الشراء او البيع الخاصة بكل إتممستحقة السداد بعد  لاتعابط البيع والشراء و إتمام العملية وتكون اوالتفاوض على شرو  لزمالصندوق بإجراء التقص ي ال

 للصندوق. العقارية المبدئية  صول لأ اأصل عقاري وتطبق على 

 تمويل الأتعاب هيكلة 

 حوب بموجب أي تسهيلت بنكية لصالح الصندوق.من المبلغ المس %1يدفع الصندوق لمدير الصندوق أتعاب هيكلة تمويل بما يعادل نسبة 
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 . صافيعقارات استثمارية .6

 يمتلك الصندوق العقارات الاستثمارية التالية: 6-1

 التكلفة  طبيعة العقار  اسم العقار

 681,650,000  مركز تجاري   (1-1-6يضاح إمجمع تجاري بالرياض )

 45,450,000  مكاتب -مركز تجاري   (2-1-6يضاح إمبنى تجاري وإداري بجدة )

 127,305,000  فندق  (3-1-6يضاح إ) درنف أجياد

 58,995,000  فندق  (4-1-6يضاح إ) درنف كدي

   66,227,218    سكني  (5-1-6يضاح إ)ذا باد 

 979,627,218    الإجمالي

 

مبنى تعمل في مجال الأثاث  21ويتكون المجمع من  ,محل 187حتوي على مول تجاري بالرياض )يشار إليه سابقا سوق شرق( : مجمع تجزئة تجاري في الرياض ي 6-1-1

 (.9. تم رهن العقار الاستثماري باسم بنك محلي مقابل قرض طويل الأجل )إيضاح رقم حي الجزيرة -ويقع على الدائري الشرقي في الرياض  ,والمفروشات ومقهى وغيرها

 للنشاط التجاري والمكتبي ويتكون من  6-1-2
 
أدوار مكتبية ويقع بطريق الأندلس  6محلت تجزئة و 10مبنى تجاري وإداري بجدة )يشار إليه سابقا تهامة( : يستخدم حاليا

 (.9تم رهن العقار الاستثماري باسم بنك محلي مقابل قرض طويل الأجل )إيضاح رقم  .في حي الحمراء بجدة

تم رهن العقار الاستثماري باسم بنك محلي مقابل  .جناج يقع على طريق أحياد في مكة المكرمة 11غرفة وعدد  203اد : فندق أربع نجوم يتكون . عدد درنف أجي 6-1-3

 (.9قرض طويل الأجل )إيضاح رقم 

. تم رهن العقار الاستثماري باسم الثالث في مكة المكرمة جناح يقع في منطقة كدي على طريق الدائري  11غرفة وعدد  75نجوم يتكون من  3درنف كدي : فندق  6-1-4

 (.9بنك محلي مقابل قرض طويل الأجل )إيضاح رقم 

 .اد في مدينة دبيبشقة في برج ذا  30يمتلك صندوق ميفك ريت  6-1-5

 :، صافيفيما يلي تفاصيل العقارات الاستثمارية 6-2

 الاجمالي  المباني  الأرض 

      التكلفة

 979,627,218  248,548,596  731,078,622 م2021 ديسمبر  31في كما  الرصيد

 979,627,218  248,548,596  731,078,622 م2022يونيو  30في  كماالرصيد

      

      الإستهلك المتراكم

  (18,435,413)   (18,435,413)  - م2021  ديسمبر  31في كما الرصيد 

 (3,106,857)  (3,106,857)  - الاستهلك المحمل للفترة

 (21,542,270)  (21,542,270)  - م2022 يونيو  30في  كما الرصيد

      

في  هبوط  عكس خسارة /  (هبوطال)

 : القيمة

     

 (161,986,338)   (161,986,338)   - الرصيد في بداية الفترة

 (170,590)  (170,590)   خسارة هبوط 

 16,480,717  16,480,717  - مةفي القي عكس خسارة  هبوط 

 (145,676,211)   (145,676,211)   - الرصيد في نهاية الفترة

      

      صافي القيمة الدفترية :

      

  812,408,737    81,330,115    731,078,622  م2022  يونيو  30في كما 

  799,205,467    68,126,845    731,078,622  م2021  ديسمبر 31في كما 
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 )تتمة(. صافي عقارات استثمارية  .6

 القيم السوقية 6-3

كل  "(شركة تقدير للعقارات)"و "(شركة أماكن للتقييم)"القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية كما في تاريخ التقرير تم تحديدها عن طريق اثنين من المقيمين المستقلين 

 عتمدين )تقييم(.المقيمين معتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين الم

 القيمة السوقية  معدل الخصم  اسلوب التقييم  بيان

 
 

 
 

 
يونيو  30كما في  

 م2022

ديسمبر  31كما في  

 م2021

         المقيم الاول 

 مجمع تجاري بالرياض
وأسلوب  الدخل طريقةأسلوب  

 التكلفة  طريقة 

 

- 

 

 554,719,450  
 

548,790,000 

  مبنى تجاري وإداري بجدة
لتدفقات النقدية اأسلوب  

 المخصومة

 

 10.93% 

 

 37,052,000  
 

36,000,000 

 درنف أجياد
لتدفقات النقدية اأسلوب  

 المخصومة

 

 11.73% 

 

 98,659,000  
 

93,760,000 

 درنف كدي
لتدفقات النقدية اأسلوب  

 المخصومة

 

 11.53% 

 

 48,750,000  
 

46,520,000 

 53,301,734   56,090,181   -  قارنةأسلوب طريقة قيمة الم  ذا باد

      795,270,631  778,371,734 

         المقيم الثاني

 مجمع تجاري بالرياض

لتدفقات النقدية اأسلوب  

 المخصومة

 

 9.00% 

                                                          

578,300,000  

 

580,000,000 

 جدة مبنى تجاري وإداري ب

 

 دخلطريقة الأسلوب 

 

- 

                                  

36,600,000  

 

38,200,000 

 درنف أجياد

لتدفقات النقدية اأسلوب  

 المخصومة

 

 11.00% 

                                                                   

108,500,000  

 

103,800,000 

 درنف كدي

ت النقدية لتدفقااأسلوب  

 المخصومة

 

 12.00% 

                                                                     

60,000,000  

 

51,900,000 

 *ذا باد

 

 أسلوب طريقة قيمة المقارنة

 

- 

                                                                     

46,146,843  

 

46,139,206 

      829,546,843  820,039,206 

( على 2)المقيم  "(أملك المدينة )"( و1المقيم )"(ستشارات فاليوستارت لل )"في مدينة دبي وتم تحديد قيمة العادلة أعله عن طريق تقارير المقيمين  اد يقع عقار ذا ب •

 (.RICSن القانونيين )حياسالتوالي. كل المقيمين معتمدين من المعهد الملكي للم
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 :. صافي نتفاعحقوق ا –أصول غير ملموسة  .7

 تشمل الأصول غير الملموسة في والتي لها منفعة مستقبلية وتفاصيل التكلفة ومجمع الإطفاء كما يلي:  -أ

ملموسة غير أصول  

 حق انتفاع –

  التكلفة 

  160,590,000  الرصيد في بداية الفترة

  160,590,000  م2022يونيو  30كما في 

  

  طفاء المتراكمالإ 

 (46,275,378)  الرصيد في بداية الفترة

 (7,119,288)  المحمل على الفترة

 (53,394,666)  م2022يونيو  30كما في 

  

  صول غير ملموسة الأ في  / عكس خسارة هبوط الهبوط

 (8,945,240)  الرصيد في بداية الفترة

  8,945,240  الفترة عكس خلل

    -  م2022يونيو  30كما في 

  

  صافي القيمة الدفترية :

  107,195,334  م2022  يونيو  30في كما  

  105,369,382  م2021 ديسمبر  31في كما 

 أدناه:للعقارات الموضحة  الانتفاعاستحوذ الصندوق على حقوق  -ب 

 12شننننقة سننننكنية و  51ألف متر مربع قابلة للتأجير تتضننننمن  12يمتلك العقار مسنننناحة  ,بع متر مر  9.588مبنى متعدد الاسننننتخدامات يقع على أرض مسنننناحتها وهو :  1بلزا 

  م2026يوليو  ۱۷حي الربيع في مدينة الرياض وينتهي حق المنفعة لهذا العقار بتاريخ  ,معرض يقع العقار على طريق الملك عبدالعزيز 

ابريل  1حي النخيل في مدينة الرياض وينتهي حق المنفعة لهذا العقار بتاريخ  ,ى طريق الدائري الشننننننمالي مطاعم ونادي نسنننننناعي. يقع عل 9مبنى تجاري يتضننننننمن وهو  ضننننننيافة :

 م.2035

 يتم إطفاء هذه الحقوق على الأعمار المتبقية.  .العمر التشغيلي للعقارات فقد تم إثباتها كموجودات غير ملموسة  لا تمثل جزء كبير من  الانتفاعحيث إن حقوق  

 بالقيمة العادلةوالأصول الغير ملموسة  العقارات الاستثماريةي حال تم قياس العائدة لحاملي الوحدات افي قيمة الموجودات أثر ص .8

 
 
توسنننننط يقوم مدير الصنننننندوق بتقييم موجودات الصنننننندوق بم ,الصنننننادرة من هيئة السنننننوق المالية في المملكة العربية السنننننعوديةصنننننناديق الاسنننننتثمار العقاري   للئحة  وفقا

 يتم الإفصاح عن صافي قيمة الموجودات على أساس القيمة السوقية. إلا أنه  ,تقييمين أثنين بواسطة مقيمين مستقلين. كما هو موضح في شروط وأحكام الصندوق 

 لو 
 
نخفاض إن وجد في هذه المتراكم و الا الإطفاء و بالتكلفة ناقص الإسننننتهلك والأصننننول الغير ملموسننننة العقارات الاسننننتثمارية يتم إدراج  لسننننياسننننة المحاسننننبية للصننننندوق فقا

 الأولية الموجزة. القوائم المالية

وهما مقيمين  "(شنننننننننركة تقدير العقارات)"و "(شنننننننننركة أماكن للتقييم)"من قبل مقيمين هما   صنننننننننول الغير ملموسنننننننننةو الأ لعقارات الاسنننننننننتثمارية  ليتم تحديد القيمة العادلة 

 يونيو: 30صول الغير ملموسة كما في والأ العقارات الاستثمارية فيما يلي تقييم  مقيمين المعتمدين )"تقييم"(.معتمدين من قبل الهيئة السعودية لل

 المتوسط  التقييم الثاني  التقييم الأول  م2022يونيو  30

 812,408,737  829,546,843  795,270,631 عقارات الاستثمارية 

 152,766,500  170,533,000  135,000,000 حقوق انتفاع –أصول غير ملموسة 

 965,175,237  1,000,079,843  930,270,631 الإجمالي

      م2021ديسمبر  31

 799,205,470  820,039,206  778,371,734 عقارات الاستثمارية 

 110,097,000  117,560,000  102,634,000 حقوق انتفاع –أصول غير ملموسة 

 909,302,470  937,599,206  881,005,734 الإجمالي
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 )تتمة(  بالقيمة العادلةوالأصول الغير ملموسة  ي حال تم قياس العقارات الاستثماريةالعائدة لحاملي الوحدات أثر صافي قيمة الموجودات  .8

 موسة.صول الغير ملوالأ لعقارات الاستثمارية  لاستخدمت الإدارة متوسط التقييمين لأغراض الإفصاح عن القيمة العادلة 

 مقابل التكلفة:والأصول الغيرملموسة لعقارات الاستثمارية  ل فيما يلي تحليل للقيمة العادلة

 م2022يونيو   30 
 

 م2021ديسمبر  31

    

بناء على متوسط  صول الغير ملموسةالقيمة العادلة المقدرة للستثمارات العقارية و الأ 

 965,175,237 التقييمين المستخدمين 

 

 909,302,470 

    يخصم: القيمة الدفترية 

 799,205,470  812,408,737 عقارات الاستثمارية        -

 105,369,382  107,195,334 الاصول الغير ملموسة       -

 4,727,618  45,571,166 زيادة القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية 

 73,276,800  73,276,800 الوحدات المصدرة )بالعدد(

 0.0645  0.6219 الحصة الزائدة للوحدة من القيمة العادلة المقدرة 

 صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات :

 م2021ديسمبر  31  م2022يونيو   30 

صافي قيمة الموجوادات العائدة لحاملي الوحدات كما في القوائم المالية قبل تعديل القيمة 

 7.1227  7.2285 العادلة

 0.0645  0.6219 الزيادة في القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية

صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات على أساس القيمة العادلة للإستثمارت 

 7.1872  7.8504 الأصول الغير ملموسةالعقارية و 

 الأجل.  ةقروض طويل .9

 ريال 400,000,000.00 إلي تصننننننل بقيمة الرياض بنك من إسننننننلمية بنكية تسننننننهيلت علي بالحصننننننول ( الخاص الغرض ذات الشننننننركة) العقاري  للتطوير امار شننننننركة قامت

  السائد السايبور  معدل للصندوق  الفائدة نسبة تبلغ , للصندوق  الإستثمارية العقارات تمويل لغرض
 
 %5.00 الفترة خلل الفعلي الفائدة معدل بلغ %2.15 عليه مضافا

 .سنوات 7 بعد السداد مستحق القرض , %5,50 حتي

 حقةسنننننتالم التمويل تكاليف وتبلغ سنننننعودي ريال ("352,422,486" م 2021 ديسنننننمبر 31)  سنننننعودي ريال " 347,222,486 " م2022 يونيو 30 في كما ضو القر  رصنننننيد بلغ

وقد تم تحميلها على رصننننننننننننيد القروض  (سننننننننننننعودي ريال " 2,800,040" م 2021 ديسننننننننننننمبر 31) سننننننننننننعودي ريال مليون   "3,977,617" م2022 يونيو 30 في كما القرض لهذا

 (.6)إيضاح  القرض قيمة ضعف تبلغ استثمارية عقاراتبعض ال برهن القرض ضمان يتم طويلة الاجل. 

 . صافيالذمم المدينة .10

 تشمل الذمم المدينة من ذمم إيجارات مدينة وذمم مدينة من صفقات الاستحواذ كما يلي: -أ

 م2021ديسمبر  31  م 2022 و يوني 30 

 68,543,480   70,046,434  إيجاراتذمم 

 5,908,381   5,908,381  ذمم مدينة من صفقات الاستحواذ

 4,230,010   4,230,010  ذمم مدينة اخرى 

 (40,305,417)  (52,599,923)  المتوقعة ئتمانيةالا ئر خسامخصص ال

 38,376,454  27,584,902     الأجمالي

 كانت الحركة في مخصص خسائر الإئتمان المتوقعة كما يلي: -ب

 م2021ديسمبر  31  م2022 يونيو  30 

 30,414,211  40,305,417 الرصيد في بداية السنة

 9,891,206  12,294,506 الزيادة في الخسائر الإئتمانية المتوقعة خلل الفترة / السنة 

 40,305,417  52,599,923 الرصيد في نهاية الفترة / السنة 
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 ذمم دائنة .11

 م2021ديسمبر  31  م2022 يونيو  30كما في  

 7,000,000  4,000,000 لفهد سعد الموس ى  دائنة إيجار مستحقةذمم 

من قبنل مندير  تندارمحفظنة خناصننننننننننننننة نندوق التعليم العنالي )صنننننننننننننل ذمم اسنننننننننننننتحواذ غير مندفوعنة 

 20,200,000  20,200,000  (الصندوق 

 10,000,000  10,000,000 الركن المتين )حامل وحدات في صندوق القناص (لشركة  غير مدفوعة ذمم استحواذ

 1,100,000  1,100,000  لركن المتين )حامل وحدات في صندوق القناص(شركة اتوزيعات مستحقة ل

 38,300,000  35,300,000 جماليالإ 

  المعاملت والأرصدة مع الاطراف ذات العلقة .12

 :هلأعمال ویتعامل الصندوق مع ھذه الأطراف خلل السیاق الاعتیادي ,طراف ذات العلقة في الصندوق مما یليتتكون الأ 

 العلقة  اسم الشركة

 مدير الصندوق  شركة الشرق الأوسط للستثمار المالي 

 مع المعاملت تتم. الصندوق  ومدير الوحدات حاملي الصندوق  في علقةال ذات الأطراف تشمل. علقة ذات أطراف مع بتعاملت يقوم ,للصندوق  العادية الأعمال إطار في

  العلقة ذات الأطراف
 
  تتم العلقة ذات الأطراف مع المعاملت جميع. الصندوق  وشروط لأحكام وفقا

 
 . رسمية إتفاقية بموجب عليها متفق لشروط وفقا

 :2022يو يون 30التعاملت مع الأطراف ذات العلقة للفترة المنتهية في 

 م2022 يونيو  30  طبيعة المعاملة الأطراف ذات العلقة
 

 2021يونيو  30

 928,564  رسوم الإدارة شركة الشرق الأوسط للستثمار المالي )"مدير الصندوق"(
 

978,487 

 الأرصدة الناتجة مع الاطراف ذات علقة :

 الرصيد  الأطراف ذات العلقة
 

 م2022  يونيو  30
 

 م2021 ديسمبر 31 

 2,630,666  رسوم صفقات  -ذمم دائنة   شركة الشرق الأوسط للستثمار المالي )"مدير الصندوق"(
 

2,630,666 

 4,274,013  رسوم الإدارة -ذمم دائنة   شركة الشرق الأوسط للستثمار المالي )"مدير الصندوق"(
 

3,206,164 

 القيمة العادلة للأدوات المالية  .13

القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلمه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس. يعتمد قياس القيمة العادلة 

 على افتراض أن معاملة بيع الأصل أو نقل الالتزام تتم إما : 

 أو ,في السوق الرئيسية للموجودات أو المطلوبات •

 في السوق الأكثر فائدة للموجودات أو المطلوبات. ,دم وجود سوق رئيسيةفي حالة ع •

بناء على أدنى مستوى من المدخلت  ,يتم تصنيف الموجودات والمطلوبات  التي يتم الاعتراف بالقيمة العادلة لها أو الإفصاح عنها ضمن التسلسل الهرمي للقيمة العادلة

 على النحو التالي:  وذلك ,المهمة لقياس القيمة العادلة ككل

 القياس؛ هي الأسعار المقتبسة )غير المعدلة( في الأسواق النشطة للموجودات أو المطلوبات المتطابقة التي يمكن للمنشأة الوصول إليها في تاريخ  1مدخلت المستوى  •

سواء بشكل مباشر أو غير  ,حظتها بالنسبة للموجودات أو المطلوباتيمكن مل  1هي مدخلت أخرى غير الأسعار المعروضة المدرجة في المستوى  2مدخلت المستوى  •

 مباشر؛ 

 هي مدخلت لا يمكن ملحظتها للموجودات أو المطلوبات. 3مدخلت المستوى  •

المصروفات و القروض طويلة الآجل والذمم الدائنة  تتكون المطلوبات المالية من ,والأرصدة المدينة الأخرى الذمم المدينة و  , ومعادلات النقد تتكون الموجودات المالية من النقد

 .تكاليف التمويل المستحقةو  طلوبات المتداولة الأخرى المستحقة والم

ا كبير 
 
 لا تعتبر القيمة العادلة المقدرة للموجودات والمطلوبات المالية للصندوق مختلفة اختلف

 
 م.2021ديسمبر  31م و 2021يونيو  30عن قيمها الدفترية. كما في  ا
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 توزيع الأرباح .14

مايو  8وتم التوزيع بتاريخ  ,مليون ريال سعودي 7,32ريال سعودي لكل وحدة  بإجمالي مبلغ  0,10م أعلن الصندوق عن توزيعات أرباح قدرها 2022مارس  31كما في 

 م.2022

يونيو  5وتم التوزيع بتاريخ  ,مليون ريال سعودي 10,97بإجمالي مبلغ ريال سعودي لكل وحدة   0,15م أعلن الصندوق عن توزيعات أرباح قدرها 2021إبريل  22كما في 

 م2021

 معايير المحاسبة الصادرة والتي ولم يتم تطبيقها بعد  .15

عندما تصبح سارية  لمعمول بهاتم إصدار عدد من المعايير والتفسيرات الجديدة ولكنها لم تصبح سارية المفعول بعد. يعتزم الصندوق اعتماد جميع المعايير والتفسيرات ا

 لية المستقبلية للصندوق.المفعول. قام مدير الصندوق بتقييم تأثير هذه المعايير والتفسيرات الجديدة ويعتقد أنه لن يكون لأي منها أي تأثير على البيانات الما

 أرقام المقارنة  .16

 تم إعادة تصنيف بعض أرقام المقارنة لتتوافق مع عرض الفترة الحالية.

 اللحقة الأحداث  .17

 لم تكن هناك أحداث لاحقة هامة تتطلب الإفصاح أو التعديل في هذه القوائم المالية الاولية الموجزة. ,كما في تاريخ الموافقة على هذه القوائم المالية الاولية الموجزة

 اخر يوم تقييم  .18

 .م2022يونيو  30كان آخر يوم تقييم للفترة هو 

ائم المالية الأولية  .19  الموجزةاعتماد القو

 هن(.1444 محرم 25م )الموافق 2022 أغسطس 23في تمت الموافقة على هذه القوائم المالية الأولية الموجزة لإصدارها من قبل مجلس إدارة الصندوق 
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