
تعميم
المساهمين

شركة جبل عمر للتطوير  
شركة مساهمة مدرجة سعودية تأسست بموجب المرسوم الملكي رقم م/63 الصادر بتاريخ 
1427/09/25هـ )الموافق 2006/10/18م( كشركة مساهمة مقيدة في السجل التجاري رقم 
4031051838 وتاريخ 1428/11/15هـ )الموافق 2007/11/25م( في مدينة مكة المكرمة، 
طبقاً لأحكام نظام الشركات ولوائحه ويبلغ رأس مال شركة جبل عمر للتطوير تسعة مليار 
وتسعة  تسعمائة  إلى  مقسم  ريال سعودي   )9,294,000,000( مليون  وتسعين  وأربعة  ومائتان 
وعشرين مليون وأربعمائة ألف )929,400,000( سهم عادي بقيمة اسمية قدرها عشرة )10( 
ريالات سعودية للسهم الواحد مدفوعة بالكامل ومدرجة في السوق المالية السعودية )تداول(. 

تم إعداد هذا التعميم من قبل شركة جبل عمر للتطوير وفقاً لمتطلبات المادة )56( من قواعد 
طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة بشأن زيادة رأس مال شركة جبل عمر للتطوير 
عن طريق تحويل جميع الديون المستحقة على شركة جبل عمر للتطوير لصندوق الإنماء مكة 
العقاري ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بصندوق الإنماء مكة العقاري 
وأمين  الصندوق  مدير  من  كل  في  )والمتمثلين  بالصندوق  المعنية  والأطراف  )»الصندوق«( 
الحفظ وشركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة( مقابل إصدار أسهم جديدة لمالكي وحدات 
تحويل  »عملية  أو  )»الصفقة«  للتطوير  عمر  جبل  شركة  في  العقاري  مكة  الإنماء  صندوق 
الجمعية  موافقة  على  بالحصول  مشروط  الصفقة  إتمام  أن  إلى  الإشارة  وتجدر  الدين«(. 
العامة غير العادية لشركة جبل عمر للتطوير الخاصة بالصفقة، ولمزيد من التفاصيل حول 
الموافقات اللازمة لإتمام الصفقة يرجى مراجعة القسم ) 12-3( )»الموافقات اللازمة لإتمام 
الصفقة«( من هذا التعميم. وللتوضيح، فإنه في حال لم توافق النسبة المطلوبة - وهي ثلاثة 
أرباع الأسهم الممثلة في الاجتماع على الأقل - من مساهمي شركة جبل عمر للتطوير على 
قرارات الصفقة في الجمعية العامة غير العادية لشركة جبل عمر للتطوير الخاصة بالصفقة 

فلن يتم إصدار الأسهم الجديدة. 

يحتوي هذا التعميم على معلومات قُدمت ضمن طلب تسجيل وطرح الأوراق المالية بحسب 
متطلبات قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة الصادرة عن هيئة السوق المالية 
بحسب  المالية  الأوراق  إدراج  وطلب  بـ»الهيئة«(  إليها  )المشار  السعودية  العربية  بالمملكة 
السعودية. ويتحمل أعضاء مجلس الإدارة  المالية  بالسوق  الخاصة  متطلبات قواعد الإدراج 
دقة  عن  المسؤولية  كامل  ومنفردين  مجتمعين   )15( الصفحة  على  أسمائهم  تظهر  الذين 
إجراء جميع  بعد  واعتقادهم،  علمهم  بحسب  ويؤكدون  التعميم،  هذا  في  الواردة  المعلومات 
يؤدي عدم  أن  يمكن  أخرى  وقائع  أي  توجد  لا  أنه  المعقول،  الحد  وإلى  الممكنة  الدراسات 
تضمينها في التعميم إلى جعل أي إفادة واردة فيها مضللة. ولا تتحمل الهيئة وشركة تداول 
السعودية أي مسؤولية عن محتويات هذا التعميم، ولا تعطيان أي تأكيدات تتعلق بدقتها أو 
اكتمالها، وتخليان نفسيهما صراحة من أي مسؤولية مهما كانت عن أي خسارة تنتج عما ورد 
في هذا التعميم أو عن الاعتماد على أي جزء منه. وفي حال تعذر فهم محتويات هذا التعميم، 

يجب استشارة مستشار مالي مرخص له. 

المستشار المالي

وقد تم إعداده باللغتين العربية والانجليزية، وتعتبر اللغة العربية هي اللغة المعتمدة، وبالتالي 
في حال وجود اختلاف بين النص العربي والإنجليزي فسيؤخذ بالنص العربي.

صدر هذا التعميم بتاريخ 1444/01/09هـ )الموافق 2022/08/07م(. 
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شركة جبل عمر للتطوير 

شركة مساهمة مدرجة سعودية تأسست بموجب المرسوم الملكي رقم م/63 الصادر بتاريخ 1427/09/25هـ )الموافق 2006/10/18م( 
كشركة مساهمة مقيدة في السجل التجاري رقم 4031051838 وتاريخ 1428/11/15هـ )الموافق 2007/11/25م( في مدينة مكة المكرمة، 
طبقاً لأحكام نظام الشركات ولوائحه ويبلغ رأس مال شركة جبل عمر للتطوير تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( 
ريال سعودي مقسم إلى تسعمائة وتسعة وعشرين مليون وأربعمائة ألف )929,400,000( سهم عادي بقيمة اسمية قدرها عشرة )10( ريالات 

سعودية للسهم الواحد مدفوعة بالكامل ومدرجة في السوق المالية السعودية )تداول(. 

تم إعداد هذا التعميم من قبل شركة جبل عمر للتطوير وفقاً لمتطلبات المادة )56( من قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة 
بشأن زيادة رأس مال شركة جبل عمر للتطوير عن طريق تحويل جميع الديون المستحقة على شركة جبل عمر للتطوير لصندوق الإنماء مكة 
العقاري ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بصندوق الإنماء مكة العقاري )»الصندوق«( والأطراف المعنية بالصندوق 
)والمتمثلين في كل من مدير الصندوق وأمين الحفظ وشركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة( مقابل إصدار أسهم جديدة لمالكي وحدات 
صندوق الإنماء مكة العقاري في شركة جبل عمر للتطوير )»الصفقة« أو »عملية تحويل الدين«(. وتجدر الإشارة إلى أن إتمام الصفقة 
حول  التفاصيل  من  ولمزيد  بالصفقة،  الخاصة  للتطوير  عمر  جبل  لشركة  العادية  غير  العامة  الجمعية  موافقة  على  بالحصول  مشروط 
الموافقات اللازمة لإتمام الصفقة يرجى مراجعة القسم ) 12-3( )»الموافقات اللازمة لإتمام الصفقة«( من هذا التعميم. وللتوضيح، فإنه 
في حال لم توافق النسبة المطلوبة - وهي ثلاثة أرباع الأسهم الممثلة في الاجتماع على الأقل - من مساهمي شركة جبل عمر للتطوير على 

قرارات الصفقة في الجمعية العامة غير العادية لشركة جبل عمر للتطوير الخاصة بالصفقة فلن يتم إصدار الأسهم الجديدة. 

تتمثل الصفقة في إصدار شركة جبل عمر للتطوير )»الشركة«( مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين 
)»الأسهم الجديدة«( بقيمة اسمية قدرها عشر )10( ريالات سعودية للسهم العادي الواحد لصالح  )225,134,162( سهماً عادياً جديداً 
الدائن( - والمتمثلة بشكل رئيسي  الديون المستحقة على الشركة للصندوق )بصفته  الوحدات في الصندوق مقابل تحويل جميع  مالكي 
في الدفعات الإيجارية المستحقة وأي التزامات أخرى بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق - وقدرها خمسة مليار وثلاث مائة وواحد 
مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال سعودي بحسب ما هو مسجل في القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة 
للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م )»الدين«( )ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة 
بالصندوق والأطراف المعنية به( إلى أسهم عادية في الشركة )ولمزيد من التفاصيل عن عملية تحويل الدين، يرجى مراجعة القسم ) 9( 

)»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال )الصفقة(«( من هذا التعميم(.

تأسست الشركة كشركة مساهمة سعودية مقفلة برأس مال يبلغ ستة مليارات وسبعمائة وأربعة عشر مليون )6,714,000,000( ريال سعودي 
مقسم إلى ستمائة وواحد وسبعين مليون وأربعمائة ألف )671,400,000( سهم عادي نقدي بقيمة اسمية قدرها عشرة )10( ريالات سعودية 
لكل سهم )أربعمائة وسبعين مليون )470,000,000( سهم منها مدفوع بالكامل ومائتان وواحد مليون وأربعمائة ألف )201,400,000( سهم 
مطروحة للاكتتاب العام وتم دفعها بالكامل عند الاكتتاب(. وفي تاريخ 1432/06/25هـ )الموافق 2011/05/28م(، تم زيادة رأس مال الشركة 
من ستة مليار وسبعمائة وأربع عشرة مليون )6,714,000,000( ريال سعودي إلى تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( 
ريال سعودي من خلال إصدار أسهم حقوق أولوية بقيمة إجمالية قدرها مليارين وخمسمائة وثمانين مليون )2,580,000,000( ريال سعودي، 

أي بنسبة زيادة قدرها )38.43%( من رأس مال الشركة بسعر طرح يبلغ عشرة )10( ريالات سعودية للسهم الواحد. 

وتسعة  تسعمائة  إلى  مقسماً  سعودي  ريال   )9,294,000,000( مليون  وتسعين  وأربعة  ومائتان  مليار  تسعة  الحالي  الشركة  مال  رأس  يبلغ 
وعشرين مليون وأربعمائة ألف )929,400,000( سهم عادي بقيمة اسمية مدفوعة بالكامل قدرها عشرة )10( ريالات سعودية للسهم الواحد 
)ويشُار إليها بـ »الأسهم الحالية«(، وجميعها أسهم مدرجة في السوق المالية السعودية )تداول(. ونتيجة للصفقة فإنه سيتم زيادة رأس 
مال الشركة من تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة وخمسة وأربعين 
مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال سعودي، وزيادة عدد أسهمها من تسعمائة وتسعة وعشرين 
مليون وأربعمائة ألف )929,400,000( سهم إلى مليار ومائة وأربعة وخمسين مليون وخمسمائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين 
والتي تمثل زيادة بنسبة 24.22% في رأس المال الحالي للشركة. وتتمتع الأسهم الجديدة بكافة الحقوق  )1,154,534,162( سهماً عادياً 
الخاصة بالأسهم الحالية بما في ذلك حقوق التصويت، والحقوق في حصص الأرباح، وإعادة الشراء أو الحقوق في فائض الأصول عند 
التصفية أو الحل أو غير ذلك وغيرها من الحقوق الأخرى. وسيتم تسوية الدين وإصدار الأسهم الجديدة بناءً على معامل المبادلة المتفق 
عليه والمحدد بـ )0.442( سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة من وحدات من الصندوق )»معامل المبادلة«(، ولمزيد من التفاصيل 
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حول الدين وتقييمه، يرجى مراجعة القسم ) 10( )»تقييم الدين والأسهم الجديدة«( من هذا التعميم. وتجدر الإشارة إلى أنه لا يوجد أي 
قيود مفروضة على الأسهم الحالية الصادرة للمصدر، باستثناء القيود المتعلقة بتملك الأجانب لأسهم المصدر حيث يقتصر تملك أسهم 
المصدر على مواطني المملكة العربية السعودية، ويشمل ذلك الأسهم الجديدة التي سيتم إصدارها في المصدر لمالكي وحدات الصندوق، 
حيث سيكون للأسهم الجديدة نفس الحقوق التي تتمتع بها أسهم المصدر الحالية مع عدم وجود أي قيود مفروضة على هذه الأسهم، وذلك 
بما يتوافق مع نظام الشركات والنظام الأساس للمصدر، ولن يوجد أي قيود إضافية سيتم فرضها على أسهم المصدر بعد زيادة رأس المال. 
كما نشير إلى عدم وجود فترة حظر تقيد تصرف مساهمي المصدر بأسهمهم، ويشمل ذلك الأسهم المملوكة من قبل المساهمين الحاليين 

للمصدر وكذلك الأسهم الجديدة التي سيتم إصدارها في المصدر لمالكي وحدات الصندوق.

وقد أوصى مجلس إدارة الشركة، في اجتماعه المنعقد بتاريخ 1443/09/19هـ )الموافق 2022/04/20م( بزيادة رأس مال الشركة من 
خلال إصدار الأسهم الجديدة بقيمة اسمية قدرها عشرة )10( ريالات سعودية للسهم الواحد. وسيتم منح الأسهم الجديدة التي تبلغ قيمتها 
الاسمية مليارين ومائتين وواحد وخمسين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )2,251,341,620( ريال سعودي لمالكي 
الوحدات مقابل تسوية الدين )ولمزيد من التفاصيل، يرجى مراجعة القسم ) 9( )»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال 

)الصفقة(«( من هذا التعميم(. 

ستقوم الشركة بدعوة المساهمين لحضور اجتماع الجمعية العامة غير العادية الخاصة بالصفقة للتصويت على زيادة رأس مال الشركة من 
تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة وخمسة وأربعين مليون وثلاثمائة 
وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال سعودي من خلال إصدار )225,134,162( سهم عادي بقيمة اسمية تبلغ 
عشرة )10( ريالات سعودية للسهم الواحد لغرض تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وقدرها خمسة مليار وثلاث مائة 
وواحد مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال سعودي )ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق 
والأطراف المعنية به( وذلك بموجب أحكام المادة )56( من قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة من خلال إصدار )0.442( 
اتفاقية  وأحكام  لشروط  وفقاً  وذلك  الوحدات  لمالكي  ومنحها  الصندوق  كل وحدة من وحدات من  مقابل  الشركة  سهم عادي جديد في 
الصفقة، بما في ذلك التصويت على المسائل التالية المتعلقة بالصفقة: )أ( التصويت على شروط وأحكام اتفاقية الصفقة، و)ب( التصويت 
على التعديلات المقترحة على النظام الأساس للشركة المتعلقة بالصفقة، و)ج( تفويض مجلس إدارة الشركة، أو أي شخص مفوض من قبل 

مجلس الإدارة، بإصدار أي قرار أو اتخاذ أي إجراء قد يكون ضرورياً لتنفيذ أي من القرارات المذكورة أعلاه )»قرارات الصفقة«(.

تهدف هذه الزيادة في رأس مال الشركة إلى تسوية جميع الحقوق والالتزامات المستحقة على الشركة والمرتبطة بالصندوق والأطراف 
المعنية به. كما تهدف إلى تخفيض الأعباء التمويلية وتحسين نسب السيولة لدى الشركة ووضعها الائتماني، وزيادة قدرتها على تحقيق 
أهدافها للنمو وذلك من خلال تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وتسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق 
والأطراف المعنية به واستعادة أصول الصندوق بحيث يتم تحويل ملكيتها للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وذلك بموجب الاتفاقيات 
المتعلقة بالصندوق )وفق التعريف الخاص بها في القسم ) 7( )»المصطلحات والتعريفات«( من هذا التعميم(، بما في ذلك حقوق الملكية 
وأي حقوق أخرى متعلقة بأصول الصندوق يتمتع بها الصندوق والأطراف المعنية به، وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة 
لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به. حيث سبق وأن قامت 
الشركة ببيع الأصول للصندوق في عام 2017م ومن ثم قامت الشركة بإعادة استئجارها وتشغيلها بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق، 
واستمرت الشركة بدفع الإيجار السنوي المستحق للصندوق )والمحدد بـخمسمائة وأربعون مليون )540,000,000( ريال سعودي سنوياً( وذلك 
من تاريخ عقد الإيجار الذي تم إبرامه بين الشركة )بصفتها مستأجر( وشركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة )بصفتها المؤجر نيابة عن 
الصندوق( بتاريخ 9 نوفمبر 2017م )»عقد الإيجار«( والذي تقوم بموجبه الشركة بإعادة استئجار الأصول وتشغيلها بعد بيعها للصندوق لمدة 
عشرة )10( سنوات. ويتم سداد الإيجار السنوي المستحق للصندوق على دفعتين متساويتين بقيمة مائتان وسبعين مليون )270,000,000( 
ريال سعودي لكل دفعة، بحيث تستحق الدفعة الأولى في شهر نوفمبر والدفعة الثانية في شهر مايو من كل سنة. وقد قامت الشركة بدفع 
الدفعات الإيجارية للفترة الواقعة من نوفمبر 2017م وحتى نوفمبر 2019م. وقد بلغ إجمالي قيمة الدفعات الإيجارية المدفوعة للصندوق 
مبلغ وقدره )1,262,000,000( ريال سعودي، وذلك بعد إعادة تخصيص الدفعات الإيجارية المدفوعة مقدماً للصندوق عن الفترة الممتدة 
من تاريخ 10 مارس 2020م وحتى تاريخ 8 مايو 2020م )وذلك بالنظر إلى أنه تم إعفاء الشركة من دفع الإيجار المستحق عن الفترة من 
تاريخ 10 مارس 2020م إلى تاريخ 01 نوفمبر 2020م بقيمة ثلاثمائة وستة وأربعين مليون )346,000,000( ريال سعودي( ليكون رصيد دائن 
على الصندوق لصالح الشركة على أن يتم استخدام هذا الرصيد لسداد الدفعات الإيجارية للفترة المستقبلية بما يتوافق مع الاتفاقيات 

المتعلقة بالصندوق.

ونظراً لعدم قدرة الشركة على الاستمرار في دفع الإيجار السنوي المستحق للصندوق بسبب تأثر إيرادات الأصول المستأجرة سلباً نتيجة 
الشركة على الاستمرار  إلى عدم قدرة  أدى  اقتصادية، فإن ذلك  آثار سلبية  المستجد وما لحق ذلك من  لتفشي جائحة فايروس كورونا 
في دفع الإيجار السنوي المستحق للصندوق وذلك اعتباراً من الدفعة المستحقة في مايو 2020م. كما تم إعفاء الشركة من دفع الإيجار 
المستحق عن الفترة من تاريخ 10 مارس 2020م إلى تاريخ 01 نوفمبر 2020م بقيمة ثلاثمائة وستة وأربعين مليون )346,000,000( ريال 
سعودي. ورغبة من الشركة والصندوق في الوصول إلى تسوية شاملة لجميع الحقوق والالتزامات بين الشركة والصندوق والأطراف المعنية 
به فيما يتصل بالأصول والحقوق والالتزامات المرتبطة بها، قامت الشركة والصندوق في تاريخ 1443/09/01هـ )الموافق 2022/04/02م( 
بإبرام اتفاقية الصفقة )وفقاً للتعريف الوارد أدناه( والتي بموجبها نشأ الدين وسيتم بموجبها تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة 
للصندوق )بصفته الدائن( وقدرها خمسة مليار وثلاث مائة وواحد مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال سعودي بحسب 
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ما هو مسجل في القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م 
)والمتمثلة بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية وذلك بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق( ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات 
المرتبطة بالصندوق والأطراف المعنية به وتحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة 
بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات 
الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك مقابل قيام الشركة بإصدار الأسهم الجديدة لصالح مالكي الوحدات )باستثناء الشركة 
بصفتها مالك وحدات( من خلال زيادة رأس مال الشركة المدفوع من تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال 
سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة وخمسة وأربعين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال 
سعودي، وتهدف هذه الزيادة في رأس مال الشركة إلى تسوية الدين وذلك عن طريق منح مالكي الوحدات أسهماً في الشركة )ولمزيد من 
)»نبذة عن   )2-9 ( والقسم  )»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال )الصفقة(«(   )9 ( القسم  التفاصيل، يرجى مراجعة 
ونشأة  الحالية للصندوق  الترتيبات  )»نبذة عن   )3-9 ( والقسم  الدين«(  التي نشأ عنها  المؤجرة  والعقارات  وتفاصيل الأصول  الصندوق 

الدين«( من هذا التعميم(. 

أبرمت الشركة اتفاقية ملزمة مع مدير صندوق الإنماء مكة العقاري نيابة عن صندوق الإنماء مكة العقاري بتاريخ 1443/09/01هـ )الموافق 
2022/04/02م( )ويشُار إليها بـ »اتفاقية الصفقة«( والتي اتفقا بموجبها على تسوية الدين وتحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل 
عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء 
جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك مقابل إصدار أسهم جديدة لمالكي 
الوحدات وفق معامل المبادلة والتي سيتم إصدارها من خلال زيادة رأس مال الشركة بحيث سيصبح مالكي الوحدات مساهمين في الشركة 
وذلك بحلول تاريخ إصدار وإدراج الأسهم الجديدة في السوق المالية السعودية )تداول( وتخصيصها لصالح مالكي الوحدات المسجلين في 
قائمة مالكي الوحدات )»تاريخ النفاذ«(. وبموجب أحكام اتفاقية الصفقة ستقوم الشركة بإصدار مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة 
وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهم عادي جديد والذي يعادل )0.442( سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة 
من وحدات الصندوق باستثناء الوحدات المملوكة من قبل الشركة في الصندوق حيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات 
التي تملكها في الصندوق. وسيكون إتمام عملية تحويل الدين وتخصيص الأسهم الجديدة لمالكي وحدات الصندوق بمثابة مخالصة وتسوية 
نهائية بين الشركة والصندوق والأطراف المعنية به وذلك بموجب أحكام اتفاقية الصفقة )ولمزيد من التفاصيل عن أحكام اتفاقية الصفقة 

يرجى مراجعة القسم ) 12-4-1( )»اتفاقية الصفقة«( من هذا التعميم(. 

تجدر الإشارة إلى أن الصفقة تنطوي على وجود أطراف ذوي علاقة، بحكم أنه يوجد لعدد من أعضاء مجلس الإدارة مصلحة في الصفقة، إما 
بصفتهم مالكي وحدات في الصندوق أو بصفتهم ممثلين لجهات تملك وحدات في الصندوق، حيث قام كل من الدكتور/ عبد الرؤوف محمد 
مناع )بصفته نائب رئيس مجلس إدارة في شركة سليمان الراجحي القابضة، والتي تملك وحدات في الصندوق( والدكتور/ أحمد عثمان 
القصبي )بصفته مالكاً لوحدات في الصندوق بشكل مباشر( والأستاذ/ هشام عبد العزيز الزيد )بصفته ممثل للهيئة العامة للأوقاف، والتي 
تملك وحدات في الصندوق( والأستاذ/ عبد العزيز سليمان الراجحي )بصفته عضو مجلس إدارة ومن كبار التنفيذيين في شركة سليمان 
الراجحي القابضة، والتي تملك وحدات في الصندوق( والأستاذ/ مهند سعود الرشيد )بصفته مالكاً لوحدات بشكل مباشر في الصندوق( 
والأستاذ/ محمد سلطان أبو ملحه )بصفته ممثل للمؤسسة العامة للتأمينات الاجتماعية، والتي تملك وحدات في الصندوق(، بالإفصاح 
عن مصلحتهم في الصفقة لمجلس إدارة الشركة )ويشُار إليهم بـ »الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة«( وقد امتنعوا إثر ذلك عن المشاركة 
في التصويت على القرارات المتعلقة بالصفقة )ولمزيد من التفاصيل في هذا الشأن، يرجى مراجعة القسم ) 9-8( »الأطراف ذوي العلاقة 

وأعضاء مجلس الإدارة ذوي المصلحة بالصفقة« من هذا التعميم(.
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ويوضح الجدول التالي أسماء وتفاصيل الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة وذلك كما بتاريخ 1443/10/21هـ )الموافق 2022/5/22م(:

أعضاء مجلس إدارة الشركة ذوي المصلحة بالصفقة

طبيعة تعارض الاسم 
المصالح

الملكية في الصندوقالملكية في الشركة

الملكية 
المباشرة

المصلحة 
غير 

المباشرة*
الملكية نسبة الملكيةالمجموع

المباشرة
المصلحة غير 

نسبة المجموعالمباشرة*
الملكية

عبد 
الرؤوف 
محمد 

مناع 

بصفته نائب رئيس 
مجلس إدارة في 

شركة سليمان 
الراجحي القابضة، 

وهي مساهم في 
الشركة )بعدد 

37,787,241 سهم( 
وتملك 34,224,053 
وحدة في الصندوق

5.619%34,224,05334,224,053صفر100037,787,24137,788,241%4.066

أحمد 
عثمان 

القصبي 

بصفته مالكاً 
لوحدات بشكل 

مباشر في الصندوق 
0.0005%3,053.40صفر0.00010763,053.40%1000صفر1000

هشام عبد 
العزيز 
الزيد 

بصفته ممثل للهيئة 
العامة للأوقاف، 

والتي تملك 273,846 
سهم في الشركة 
و8,556,506.71 
وحدة في الصندوق

1.405%8,556,506.718,556,506.71صفر0.029%273,846273,846صفر

عبد 
العزيز 
سليمان 

الراجحي 

بصفته عضو مجلس 
إدارة ومن كبار 

التنفيذيين في شركة 
سليمان الراجحي 

القابضة وهي 
مساهم في الشركة 
)بعدد 37,787,241 

سهم( وتملك 
34,224,053 وحدة 

في الصندوق

5.619%34,224,05334,224,053صفر160,00037,787,24137,947,241%4.083

مهند 
سعود 

الرشيد 

بصفته مالكاً 
لوحدات بشكل 

مباشر في الصندوق
0.034%207,700صفر0.0001076207,700%1000صفر1000

محمد 
سلطان أبو 

ملحه

بصفته ممثل 
للمؤسسة العامة 

للتأمينات 
الاجتماعية، والتي 
تملك 46,003,470 
سهم في الشركة 

و50,590,315.02 
وحدة في الصندوق

8.307%50,590,315.0250,590,315.02صفر4.950%46,003,47046,003,470صفر

المصدر: الشركة
* تشمل المصلحة غير المباشرة الأسهم/ الوحدات المملوكة للأطراف التالية:

أقرباء عضو مجلس الإدارة )ولأغراض الجدول أعلاه، يقصد بالأقرباء الزوجة والأولاد القصر(.- 
الشركات التي يسيطر عليها عضو مجلس الإدارة.- 
الكيانات التي يكون العضو عضو مجلس إدارة أو من كبار التنفيذيين فيها.- 

لا يملك الصندوق كما في تاريخ هذا التعميم أي أسهم في الشركة، ولن يملك الصندوق أي أسهم في الشركة نتيجة عملية تحويل الدين حيث 
سيتم إصدار الأسهم الجديدة لصالح مالكي الوحدات مقابل تحويل الدين واحتساب عدد الأسهم الجديدة المصدرة لهم وفق معامل المبادلة 
والذي تم الاتفاق عليه بين الشركة ومدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( بموجب اتفاقية الصفقة، ولمزيد من التفاصيل حول عملية تحويل 

الدين يرجى مراجعة القسم ) 9( )»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال )الصفقة(«( من هذا التعميم.



jabalomar.com.sa
هـ

وقد تم تقديم طلب إلى هيئة السوق المالية لتسجيل وطرح الأسهم الجديدة وتقديم طلب إلى شركة تداول السعودية )تداول( لإدراج الأسهم 
الجديدة في السوق المالية السعودية، ويقر أعضاء مجلس إدارة الشركة بأنه تم استيفاء جميع المتطلبات النظامية اللازمة لغرض عملية 
تحويل الدين. وبخلاف موافقة الجمعية العامة غير العادية على قرارات الصفقة، فقد تم الحصول على جميع الموافقات النظامية ذات 
العلاقة بعملية تحويل الدين من الهيئة وشركة تداول السعودية وكافة الموافقات النظامية المتعلقة بالصفقة وزيادة رأس مال الشركة )ولمزيد 
من التفاصيل عن الموافقات النظامية المتعلقة بالصفقة، يرجى مراجعة القسم ) 12-3( )»الموافقات اللازمة لإتمام الصفقة«( من هذا 

التعميم(. 

ينبغي على المساهمين قراءة هذا التعميم بشكل كامل ومراجعة كافة أقسامه بعناية، لا سيما القسم »إشعار مهم« والقسم ) 8( »عوامل 
المخاطرة«، وذلك قبل التصويت على قرارات الصفقة. 

يحتوي هذا التعميم على معلومات قُدمت ضمن طلب تسجيل وطرح الأوراق المالية بحسب متطلبات قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات 
المستمرة الصادرة عن هيئة السوق المالية بالمملكة العربية السعودية )المشار إليها بـ»الهيئة«( وطلب إدراج الأوراق المالية بحسب متطلبات 
مجتمعين   )15( الصفحة  على  أسمائهم  تظهر  الذين  الإدارة  مجلس  أعضاء  ويتحمل  السعودية.  المالية  بالسوق  الخاصة  الإدراج  قواعد 
ومنفردين كامل المسؤولية عن دقة المعلومات الواردة في هذا التعميم، ويؤكدون بحسب علمهم واعتقادهم، بعد إجراء جميع الدراسات 
الممكنة وإلى الحد المعقول، أنه لا توجد أي وقائع أخرى يمكن أن يؤدي عدم تضمينها في التعميم إلى جعل أي إفادة واردة فيها مضللة. 
ولا تتحمل الهيئة وشركة تداول السعودية أي مسؤولية عن محتويات هذا التعميم، ولا تعطيان أي تأكيدات تتعلق بدقتها أو اكتمالها، وتخليان 
نفسيهما صراحة من أي مسؤولية مهما كانت عن أي خسارة تنتج عما ورد في هذا التعميم أو عن الاعتماد على أي جزء منه. وفي حال تعذر 

فهم محتويات هذا التعميم، يجب استشارة مستشار مالي مرخص له. 

واستثناءً من الإقرار الوارد أعلاه فيما يخص مسؤولية أعضاء مجلس إدارة الشركة عن دقة المعلومات الواردة في هذا التعميم، لا يتحمل 
أعضاء مجلس إدارة الشركة أي مسؤولية عن صحة ودقة المعلومات المتعلقة بالصندوق أو الأطراف المعنية به الواردة في هذا التعميم، 
مع العلم بأن جميع المعلومات الواردة في هذا التعميم والمتعلقة بالصندوق أو الأطراف المعنية به تستند إلى المعلومات المقدمة من مدير 

الصندوق. 

وقد قام أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة( بالموافقة على إبرام اتفاقية الصفقة وذلك بعد دراسة 
أحكام وشروط اتفاقية الصفقة بعناية. وقد تم توقيع اتفاقية الصفقة بتاريخ 1443/09/01هـ )الموافق 2022/04/02م(.

ويقر أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة(، بعد الأخذ في الاعتبار وضع السوق في تاريخ نشر هذا 
التعميم، وبعد بذل العناية اللازمة كما يرونه مناسباً في ظل الظروف، أن عملية تحويل الدين تصب في مصلحة الشركة ومساهميها.

صدر هذا التعميم بتاريخ 1444/01/09هـ )الموافق 2022/08/07م(. وقد تم إعداده باللغتين العربية والانجليزية، وتعتبر اللغة العربية هي 
اللغة المعتمدة، وبالتالي في حال وجود اختلاف بين النص العربي والإنجليزي فسيؤخذ بالنص العربي.

وقد قامت الشركة بتعيين شركة الأهلي المالية كمستشار مالي فيما يتعلق بالصفقة.

المستشار المالي
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إشعار مهم

أعدت الشركة هذا التعميم لتقديم معلومات لمساهميها ليتمكنوا من اتخاذ قرار مبني على دراية وإدراك عند التصويت على توصية مجلس 
إدارة الشركة بزيادة رأس مال الشركة عن طريق تحويل الدين، وذلك من خلال إصدار مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين 
ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهماً عادياً جديداً بقيمة اسمية قدرها عشر )10( ريالات سعودية للسهم العادي الواحد لصالح 

مالكي الوحدات مقابل تسوية الدين بناءً على معامل المبادلة.

وقد قامت الشركة بتقديم طلب إلى الهيئة لتسجيل وطرح الأسهم الجديدة بالإضافة إلى تقديم طلب إلى السوق المالية السعودية لإدراج 
الأسهم الجديدة.

يقدم هذا التعميم تفاصيل وافية عن المعلومات المتعلقة بعملية تحويل الدين. وسيتم اعتبار تصويت المساهمين في الشركة على قرارات 
الصفقة في الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة بأنه مبني فقط على المعلومات الواردة في هذا التعميم. ويمكن الحصول 
على نسخ من هذا التعميم من المقر الرئيسي للشركة أو من خلال زيارة الموقع الإلكتروني للشركة: )www.jabalomar.com.sa( أو الموقع 
الموقع  أو   )www.cma.org.sa( المالية:  السوق  لهيئة  الإلكتروني  الموقع  أو   )www.alahlicapital.com( المالي:  للمستشار  الإلكتروني 
الإلكتروني للسوق المالية السعودية: )www.saudiexchange.sa(. ولا يجوز اعتبار تقديم هذا التعميم أو أي معلومات شفهية أو خطية 
متعلقة بالصفقة أو تفسيرها أو الاعتماد عليها بأي شكل من الأشكال، على أنه وعد أو تأكيد أو إقرار بشأن تحقيق أي إيرادات أو نتائج أو 

أحداث مستقبلية.

تم تعيين شركة الأهلي المالية مستشاراً مالياً للشركة فيما يتعلق بالصفقة، وتعيين شركة أبو حيمد وآل الشيخ والحقباني مستشاراً قانونياً 
للشركة فيما يتعلق بالصفقة. إن المعلومات التي تضمنها هذا التعميم في تاريخ إصداره عرضة للتغيير. وعلى وجه الخصوص، فإن الوضع 
المالي للشركة وقيمة سهمها يمكن أن تتأثر بشكل سلبي نتيجة للتطورات المستقبلية مثل عوامل التضخم أو العوامل الاقتصادية أو السياسية 
أو غيرها من العوامل الخارجة عن سيطرة الشركة )لمزيد من التفاصيل، يرجى مراجعة القسم ) 8( »عوامل المخاطرة« من هذا التعميم(. 
ولا يجوز اعتبار تقديم هذا التعميم أو أي معلومات شفهية أو خطية متعلقة بعملية تحويل الدين أو تفسيرها أو الاعتماد عليها بأي شكل من 

الأشكال، على أنها وعد أو تأكيد أو إقرار بشأن تحقق أي إيرادات أو نتائج أو أحداث مستقبلية.

ولا يعتبر هذا التعميم توصية من جانب المستشار المالي أو المستشارين الآخرين بالتصويت لصالح عملية تحويل الدين.

التوقعات والإفادات المستقبلية

يتضمن هذا التعميم بعض التوقعات والإفادات المستقبلية المتعلقة بالشركة. وتتمثل التوقعات والإفادات المستقبلية في كونها غير مبنية 
على حقائق تاريخية أو حالية. ومن الممكن أن يستدل على هذه الإفادات المستقبلية من خلال استخدام مفردات وعبارات مستقبلية، ومنها 
على سبيل المثال »يتوقع«، أو »يهدف«، أو »يقدر«، أو »ينوي«، أو »يخطط«، أو »سوف«، أو »هدف«، أو »يعتقد«، أو »يسعى«، أو »قد«، أو 
»سيكون«، أو »يمكن«، أو »ينبغي« أو صيغ النفي لهذه المفردات أو المفردات الأخرى المقاربة أو المشابهة لها في المعنى. وتتضمن الإفادات 
المستقبلية الواردة في هذا التعميم، على سبيل المثال لا الحصر، )1( التقديرات الأولية للمنافع المتوقعة من الصفقة، والتوقعات المستقبلية 
للمصروفات الرأس مالية، والنفقات، والإيرادات، والأداء المالي، والظروف المالية، وسياسة توزيع الأرباح، والخسائر، وغيرها من الأحداث 
المستقبلية، )2( استراتيجيات العمل، والإدارة والتوسع وتنمية أعمال الشركة بعد إتمام الصفقة )3( الصفقة والتواريخ التي يتوقع فيها وقوع 
هذه الأحداث. ولا يمكن الجزم أو التأكيد بإمكانية تحقيق أي من الأهداف أو التوقعات المشار إليها في هذا التعميم، ولا يتحمل المستشارين 
الوارد ذكرهم في القسم )4( )»دليل الشركة«( من هذا التعميم أو أي من مدراءهم أو موظفيهم أي مسؤولية ناتجة عن أي خسارة أو أضرار 
مباشرة أو غير مباشرة قد يتكبدها أي شخص نظراً لاعتماده على أي بيانات أو بسبب إغفال أي معلومات لم يتم تضمينها في هذا التعميم.

وينبغي الإشارة إلى أن هذه الإفادات المستقبلية تتضمن مخاطر قد تكون ظاهرة أو غير ظاهرة، وعوامل أخرى قد تؤدي إلى اختلاف النتائج 
الفعلية أو الأداء أو الاستراتيجيات أو الأحداث بشكل جوهري عن تلك التي تضمنتها هذه الإفادات صراحة أو ضمناً. وتعتبر المخاطر 
المتعلقة بالإفادات المستقبلية خارج سيطرة الشركة ولا يمكن تقديرها بشكل دقيق، مثل أوضاع السوق المستقبلية وسلوك المشاركين 
الآخرين في السوق ولهذا ينبغي عدم الاعتماد على هذه الإفادات بشكل كامل. كما أن هذه الإفادات المستقبلية لا تعتبر ضماناً للأداء 
الفعلي المستقبلي للشركة ولم يتم مراجعتها من قبل المحاسبين للشركة إلا في الحالات المشار إليها. وتستند هذه الإفادات المستقبلية 
إلى افتراضات عديدة منها الافتراضات المتعلقة باستراتيجيات العمل الحالية والمستقبلية للشركة والبيئة التنظيمية التي ستمارس الشركة 
أعمالها فيها في المستقبل. ونود التوضيح بأن كل الإفادات المستقبلية الشفهية منها والخطية الصادرة عن الشركة أو أي أشخاص يتصرفون 

نيابة عنها مقيدة بشكل صريح في مجملها بالإشعار المهم الوارد في هذا القسم.

http://www.cma.org.sa/
http://www.alahlicapital.com
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إن الشركة لا تعتزم ولا تتحمل أي التزام بتعديل أو تحديث الإفادات المستقبلية الواردة في هذا التعميم باستثناء ما هو مطلوب بموجب 
الأنظمة واللوائح السارية.

ولا يعُد هذا التعميم ولا يمكن اعتباره بمثابة استشارة قانونية أو مالية أو ضريبية، وفي حال وجود أي شك بخصوص التصويت الذي ينبغي 
اتخاذه من قبل أي مساهم في الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة، فإن مجلس الإدارة يوصي بالحصول على استشارة 

مالية مستقلة من أي مستشار مالي مستقل ومرخص له من قبل هيئة السوق المالية.
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القيود المتعلقة بنشر وتوزيع التعميم

إن هذا التعميم موجه لمساهمي الشركة، مع مراعاة أي قيود في الأنظمة والقوانين الخاصة بأي دولة مقيدة. 

عرض المعلومات المالية وغيرها من المعلومات

تم إعداد القوائم المالية الموحدة المراجعة للشركة عن السنوات المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2019م و31 ديسمبر 2020م و31 ديسمبر 
2021م وفقاً للمعايير الدولية للتقارير المالية المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة 
السعودية للمراجعين والمحاسبين بينما تم إعداد القوائم المالية الأولية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر 
المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م وفقاً للمعيار المحاسبي الدولي )34( »التقرير المالي الأولي« المعتمدة في المملكة العربية السعودية 
المالية  القوائم  مراجعة  تم  وقد  والمحاسبين.  للمراجعين  السعودية  الهيئة  قبل  من  المعتمدة  الأخرى  والإصدارات  المعايير  من  وغيرها 
الموحدة للشركة للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2019م من قبل شركة كي بي إم جي للاستشارات المهنية )المعروفة سابقاً بـاسم 
»كي بي إم جي وشركاه«(، كما تم مراجعة القوائم المالية الموحدة للشركة عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2020م من قبل شركة 
القوائم المالية الأولية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة  برايس وترهاوس كوبرز محاسبون قانونيين، وتم فحص 
أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م  ومراجعة القوائم المالية الموحدة للشركة عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2021م من 
قبل شركة إرنست ويونغ للخدمات المهنية )ذات مسؤولية محدودة(، وقد تم تضمين القوائم المالية المذكورة أعلاه في الملحق رقم )1( 
)»القوائم المالية الموحدة للشركة«( من هذا التعميم. كما تجدر الإشارة أن جميع المعلومات معروضة بالتقريب لأقرب ألف ريال سعودي، 

باستثناء ما يفُصح عنه بخلاف ذلك.

تم إعداد هذا التعميم وفقاً للأنظمة واللوائح المعمول بها في المملكة العربية السعودية. وعليه، فقد تختلف المعلومات والبيانات المفصح 
عنها في هذا التعميم عن المعلومات أو البيانات المفصح عنها بموجب أي تعميم آخر تم إعداده وفق أنظمة وقوانين أي دولة أخرى. تمثل 
الأسهم الجديدة أوراق مالية صادرة من شركة سعودية. وعليه، فإن هذا التعميم وأي مستندات أخرى ذات علاقة بالصفقة والأسهم الجديدة 
قد تم إعدادها أو سيتم إعدادها وفقاً لمتطلبات الإفصاح في المملكة، وذلك فيما يتعلق بمحتوى أو شكل هذه الإفصاحات والتي قد تختلف 

عن تلك المعمول بها في دولة أخرى.
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دليل الشركة

عنوان الشركة والممثلين المفوضين

عنوان الشركة

شركة جبل عمر للتطوير
مبنى الغرفة التجارية - حي التخصصي
ص. ب. 56968، مكة المكرمة 21955

المملكة العربية السعودية
رقم الهاتف: 966125106100+
رقم الفاكس: 966125479998+

share-holder@jodc.com.sa :البريد الإلكتروني
www.jabalomar.com.sa :الموقع الإلكتروني

ممثلو المصدر

ثالب علي ثالب الشمراني
نائب رئيس المجلس

شركة جبل عمر للتطوير
ص. ب. 56968 مكة المكرمة 21955

المملكة العربية السعودية
رقم الهاتف: 966114050000+
رقم الفاكس: 966122881778+

 t.alshamarani@jodc.com.sa :البريد الإلكتروني
www.jabalomar.com.sa :الموقع الإلكتروني

خالد محمد أبو بكر العمودي 
الرئيس التنفيذي

شركة جبل عمر للتطوير
ص. ب. 56968 مكة المكرمة 21955

المملكة العربية السعودية
رقم الهاتف: 966125106100+
رقم الفاكس: 966122881778+

ceo@jodc.com.sa :البريد الإلكتروني
www.jabalomar.com.sa :الموقع الإلكتروني

المستشارون ومراجعو الحسابات للمصدر

المستشار المالي

شركة الأهلي المالية
المبنى الإقليمي للبنك الأهلي السعودي، برج ب، طريق الملك سعود

ص ب: 22216، الرياض 11495
رقم الهاتف: 7159 874 11 966+ 
رقم الفاكس: 0049 406 11 966+

 www.alahlicapital.com :البريد الإلكتروني
snbc.cm@alahlicapital.com :الموقع الإلكتروني

المستشار القانوني 

شركة أبو حميد وآل الشيخ والحقباني محامون ومستشارون قانونيون
المبنى 15، البوابة الاقتصادية

طريق مطار الملك خالد الدولي
ص.ب: 90239، الرياض 11613

المملكة العربية السعودية
رقم الهاتف: 9700 481 11 966+
رقم الفاكس: 9701 481 11 966+

info.ash@ashlawksa.com :البريد الإلكتروني
www.ashlawksa.com :الموقع الإلكتروني

mailto:share-holder@jodc.com.sa
http://www.jabalomar.com.sa
mailto:t.alshamarani@jodc.com.sa
http://www.jabalomar.com.sa
http://www.jabalomar.com.sa
mailto:info.ash@ashlawksa.com
http://www.ashlawksa.com
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مراجعو الحسابات

مراجع حسابات الشركة المراجعة عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2021م 

إرنست ويونغ للخدمات المهنية )ذات مسؤولية محدودة( 
الطابق 13 - برج طريق الملك، طريق الملك عبد العزيز 

ص.ب 1994، جدة 21441
المملكة العربية السعودية

هاتف: 8400 221 12 966+
فاكس: 8575 221 12 966+

ey.ksa@sa.ey.com:البريد الإلكتروني
www.ey.com :الموقع الإلكتروني

مراجع حسابات الشركة المراجعة عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2020م

شركة برايس وترهاوس كوبرز محاسبون قانونيين
جميل سكوير، شارع التحلية
ص.ب 16415، جدة 21464

المملكة العربية السعودية
رقم الهاتف: 4400 610 12 966+ 
رقم الفاكس: 4411 610 12 966+

ali.alotaibi@pwc.com : :البريد الإلكتروني
www.pwc.com/middle-east :الموقع الإلكتروني

مراجع حسابات الشركة المراجعة عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2019م

شركة كي بي ام جي الفوزان محاسبون ومراجعون قانونين
واجهة الرياض، طريق المطار

ص.ب 92876، الرياض 11663
المملكة العربية السعودية

رقم الهاتف: 8500 874 11 966+ 
رقم الفاكس: 8600 874 11 966+

apquinton@Kpmg.com :البريد الإلكتروني
www.kpmg.com/sa :الموقع الإلكتروني

ملاحظة: قدم المستشارون ومراجعو الحسابات الموضحة أسماؤهم أعلاه موافقتهم الخطية على نشر أسمائهم وعناوينهم وشعاراتهم وإفاداتهم وفقاً للسياق الوارد في 
هذا التعميم، ولم يقم أي منهم بسحب تلك الموافقة حتى تاريخ هذا التعميم. كما أنه ليس لديهم أي أسهم أو مصلحة مهما كان نوعها في الشركة أو شركاتها التابعة.

http://www.ey.com
mailto:ali.alotaibi@pwc.com
https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Furldefense.com%2Fv3%2F__http%3A%2F%2Fwww.pwc.com%2Fmiddle-east__%3B!!Hr3Vw6I!TNI-npG_4Fc_TwRwWPe8TVcIU29fK1HJOSyG8yeTKKc9zTLdF-eJqNLCrRyZ-CjH1Yh6j6MutJz55gXVzlmTsg%24&data=04%7C01%7Cmusman%40jodc.com.sa%7Ce2b79912381441572a4a08d9ec99aec4%7C90c0800323324bd5b9792abe8d8f6081%7C0%7C0%7C637800967077437746%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&sdata=ipOY7s3ver85hveWkFZ3DtDHWNM39zRRN6q32jrUOYY%3D&reserved=0
mailto:apquinton@Kpmg.com
http://www.kpmg.com/sa
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ملخص التعميم

يهدف هذا الملخص إلى تزويد مساهمي الشركة بنبذة عن الصفقة، ولا يتضمن هذا القسم جميع المعلومات التي قد تكون مهمة بالنسبة 
للمساهمين حتى يتمكنوا من التصويت على قرارات الصفقة التي سيتم التصويت عليها في اجتماع الجمعية العامة غير العادية للشركة 
الخاصة بالصفقة. إن الزيادة المقترحة لرأس مال الشركة مشروطة بموافقة الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة. وعليه، 
التعميم  قراءة هذا  المساهمين  وعلى  للصفقة فقط،  مُقدمة  باعتباره  الملخص  ومراجعة هذا  قراءة  الشركة  يتوجب على مساهمي  فإنه 
والبيانات الواردة فيه بعناية ومراجعتها بالكامل )وليس فقط ملخص الصفقة( وبناء أي قرار يتعلق بالتصويت على قرارات الصفقة على هذا 
التعميم بالكامل والمعلومات الواردة فيه. كما يتعيّن مراجعة القسم )»إشعار مهم«( والقسم ) 8( )»عوامل المخاطرة«( من هذا التعميم بعناية 

قبل اتخاذ قرار بالتصويت في الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة. 

)المصدر( 
الشركة

الاسم والوصف 
ومعلومات 

التأسيس

بتاريخ  الصادر  م/63  رقم  الملكي  المرسوم  بموجب  تأسست  مدرجة،  وهي شركة مساهمة سعودية  للتطوير،  شركة جبل عمر 
وتاريخ   4031051838 رقم  التجاري  السجل  في  مقيدة  المكرمة،  مكة  مدينة  في  2006/10/18م(  )الموافق  1427/09/25هـ 

1428/11/15هـ )الموافق 2007/11/25م(، طبقاً لأحكام نظام الشركات ولوائحه.

أنشطة الشركة

تقوم الشركة بمزاولة الأغراض التالية بحسب السجل التجاري والنظام الأساس للشركة: 
تطوير وتعمير منطقة جبل عمر المجاورة لساحة المسجد الحرام من الناحية الغربية، وأي مناطق أخرى داخل المملكة أ. 

العربية السعودية.
امتلاك العقارات وتطويرها إلى قطع تنظيمية وإداراتها واستثمارها وبيعها وتأجيرها وامتلاك قطع أراضي لتطويرها ب. 

عمرانياً.
القيام بجميع الأعمال اللازمة للإنشاء والتعمير والصيانة وأعمال الهدم والمسح الخاصة بها.ج. 
إدارة وتشغيل وتأثيث الفنادق.د. 
إدارة وتشغيل وصيانة المرافق التجارية.ه. 
إدارة وتشغيل وصيانة سكن موظفي الشركة والفنادق.و. 
استيراد وتصدير معدات وآليات وأثاث فيما يخص أعمال الشركة.ز. 
تشغيل معاهد التدريب المتخصصة في مجال الفندقة والضيافة.ح. 
تأمين وتقديم خدمات الحراسة الأمنية المدنية الخاصة.ط. 
خدمات المغاسل والمطاعم.ي. 

المساهمون الكبار 
في الشركة ونسب 
ملكيتهم الحالية 

في الشركة

كما في تاريخ 1443/10/21هـ )الموافق 2022/05/22م، يتمثل المساهمون الكبار في الشركة بمؤسسي جبل عمر )بنسبة ملكية 
تبلغ 12.275%( وشركة مكة للإنشاء والتعمير )بنسبة ملكية تبلغ %9.326(.
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نسبة ملكية 
الجمهور 

والمساهمين الكبار 
والصندوق وعدد 

أسهمهم قبل وبعد 
عملية تحويل 

الدين

يوضح الجدول التالي نسبة ملكية الجمهور والمساهمين الكبار والصندوق وعدد أسهمهم في الشركة قبل وبعد إتمام الصفقة، 
وذلك كما بتاريخ 1443/10/21هـ )الموافق 2022/05/22م(:

المساهم
بعد إتمام الصفقةقبل إتمام الصفقة

نسبة الملكيةعدد الأسهمنسبة الملكيةعدد الأسهم

9.881%12.275114,088,823%114,088,823مؤسسي جبل عمر
7.508%9.32686,684,801%86,684,801شركة مكة للإنشاء والتعمير

7.296%84,237,877 **9.063% 84,237,877أعضاء مجلس الإدارة في الشركة *
0.0005%0.00066,030%6,030كبار التنفيذيين في الشركة ***

-صفر-صفرأسهم الخزينة ****
55.813%69.333644,382,469%644,382,469الجمهور

لا يوجدلا يوجدالصندوق*****
19.50%225,134,162لا يوجدمالكي الوحدات 

100%1001,154,534,162%929.400.000الإجمالي

المصدر: الشركة
* بناءً على الأسهم المملوكة لأعضاء مجلس الإدارة بشكل مباشر والأسهم التي لديهم مصلحة غير مباشرة فيها في الشركة فقط.

** لا يشمل عدد أسهم أعضاء مجلس إدارة شركة جبل عمر بعد إتمام الصفقة الأسهم الجديدة التي سيتم إصدارها لأعضاء مجلس إدارة الشركة 
)بشكل مباشر أو غير مباشر( حيث تم عكس هذه الأسهم الجديدة التي سيتم إصدارها لهم في خانة مالكي الوحدات.

*** بناءً على الأسهم المملوكة لكبار التنفيذيين بشكل مباشر في الشركة فقط، حيث لا يملك كبار التنفيذيين أي أسهم في الشركة بشكل غير 
مباشر.

**** تمثل أسهم الخزينة للشركة بتاريخ إتمام الصفقة أسهم الخزينة المملوكة للشركة حالياً.

***** لن يملك الصندوق أي أسهم في الشركة بعد إتمام الصفقة حيث سيتم إصدار الأسهم الجديدة )بعدد 225,134,162 سهم عادي جديد( لمالكي 
الوحدات، وتشمل الأسهم الجديدة أسهم مصدرة لأعضاء مجلس إدارة الشركة بشكل مباشر أو غير مباشر.

تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعون مليون )9,294,000,000( ريال سعودي.رأس المال

إجمالي عدد أسهم 
تسعمائة وتسعة وعشرين مليون وأربعمائة ألف )929,400,000( سهم مدفوعة بالكامل. الشركة

القيمة الاسمية 
لكل سهم من أسهم 

الشركة
عشرة )10( ريالات سعودية للسهم الواحد، مدفوعة بالكامل. 

إجمالي عدد 
الأسهم الجديدة 

التي سيتم 
إصدارها لمالكي 

الوحدات 

مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهم عادي جديد. 

نسبة الأسهم 
الجديدة من رأس 

مال الشركة بعد 
إتمام الصفقة

ستمثل الأسهم الجديدة ما نسبته 19.50% من رأس مال الشركة بعد إتمام الصفقة. 

معامل المبادلة 
هو الأساس الذي تم عليه تحديد عدد الأسهم الجديدة المصدرة لمالكي وحدات الصندوق لغرض تحويل الدين، والذي سينتج عنه 
)0.442( سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة من وحدات من الصندوق باستثناء الوحدات المملوكة من قبل الشركة في 

الصندوق حيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق.

سعر الإصدار
تبلغ القيمة الاسمية للأسهم الجديدة عشرة )10( ريالات سعودية للسهم الواحد. وسيتم تحديد سعر إصدار الأسهم الجديدة )كما 
سيتم عكسه في القوائم المالية للشركة( في وقت لاحق بناءً على سعر الإغلاق لسهم شركة جبل عمر للتطوير في آخر يوم تداول 

يسبق تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية.
إجمالي قيمة 

إصدار الأسهم 
الجديدة

يبلغ إجمالي القيمة الاسمية للأسهم الجديدة مليارين ومائتين وواحد وخمسين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة 
وعشرين )2,251,341,620( ريال سعودي. وسيتم تحديد إجمالي قيمة إصدار الأسهم الجديدة )كما سيتم عكسها في القوائم 

المالية للشركة( في وقت لاحق بناءً على سعر الإغلاق لسهم الشركة في آخر يوم تداول يسبق تاريخ الجمعية. 



jabalomar.com.sa
م

 وصف الصفقة
وعملية تحويل الدين

المتعلقة  الاتفاقيات  بإعادة استئجارها وتشغيلها بموجب  ثم قامت  للصندوق ومن  ببيع الأصول  الشركة في عام 2017م  قامت 
بالصندوق، واستمرت الشركة بدفع الإيجار السنوي المستحق للصندوق )والمحدد بـخمسمائة وأربعون مليون )540,000,000( 
 )7 ( القسم  في  به  الخاص  التعريف  )وفق  الإيجار  عقد  إبرام  تاريخ  من  وذلك  سنوات(   )10( عشرة  لمدة  سنوياً  ريال سعودي 
)»المصطلحات والتعريفات«( من هذا التعميم(. ويتم سداد الإيجار السنوي المستحق للصندوق على دفعتين متساويتين بقيمة 
مائتان وسبعين مليون )270,000,000( ريال سعودي لكل دفعة، بحيث تستحق الدفعة الأولى في شهر نوفمبر والدفعة الثانية في 
شهر مايو من كل سنة. وقد قامت الشركة بدفع الدفعات الإيجارية للفترة الواقعة من نوفمبر 2017م وحتى نوفمبر 2019م. وقد 
بلغ إجمالي قيمة الدفعات الإيجارية المدفوعة للصندوق مبلغ وقدره )1,262,000,000( ريال سعودي، وذلك بعد إعادة تخصيص 
الدفعات الإيجارية المدفوعة مقدماً للصندوق عن الفترة الممتدة من تاريخ 10 مارس 2020م وحتى تاريخ 8 مايو 2020م )وذلك 
بالنظر إلى أنه تم إعفاء الشركة من دفع الإيجار المستحق عن الفترة من تاريخ 10 مارس 2020م إلى تاريخ 01 نوفمبر 2020م 
بقيمة ثلاثمائة وستة وأربعين مليون )346,000,000( ريال سعودي( ليكون رصيد دائن على الصندوق لصالح الشركة على أن يتم 

استخدام هذا الرصيد لسداد الدفعات الإيجارية للفترة المستقبلية بما يتوافق مع الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق.
ونظراً لعدم قدرة الشركة على الاستمرار في دفع الإيجار السنوي المستحق للصندوق بسبب تأثر إيرادات الأصول المستأجرة 
نتيجة لآثار جائحة فايروس كورونا، وذلك اعتباراً من الدفعة المستحقة في مايو 2020م، فقد قررت الشركة والصندوق  سلباً 
تسوية جميع الحقوق والالتزامات القائمة بينهما والأطراف المعنية بالصندوق. وعليه، فقد أبرمت الشركة ومدير الصندوق )نيابة 
عن الصندوق( اتفاقية الصفقة والتي بموجبها نشأ الدين وسيتم بموجبها تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق 
)بصفته الدائن( وقدرها خمسة مليار وثلاث مائة وواحد مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال سعودي بحسب ما 
هو مسجل في القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 
2021م )والمتمثلة بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية وذلك بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق( ويشمل ذلك تسوية جميع 
المعنية به وتحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق  الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق والأطراف 
وإلغاء  الصندوق  لصالح  الشركة  قبل  المرهونة من  العقارات  الرهن عن  وفك  بالصندوق  المتعلقة  الاتفاقيات  وفق  بها  مرتبطة 
جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك مقابل قيام الشركة بإصدار 
الأسهم الجديدة لصالح مالكي الوحدات )باستثناء الشركة بصفتها مالك وحدات( من خلال زيادة رأس مال الشركة المدفوع من 
تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة وخمسة وأربعين مليون 
وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال سعودي، وتهدف هذه الزيادة في رأس مال الشركة إلى 

تسوية الدين وذلك عن طريق منح مالكي الوحدات أسهماً في الشركة. 
وعند إتمام الصفقة، سيتم تحويل الدين إلى أسهم جديدة في الشركة وسيحصل جميع مالكي الوحدات على الأسهم الجديدة في 
الشركة وفقاً لمعامل المبادلة، باستثناء الشركة حيث لن يتم إصدار أسهم جديدة لها مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق. 
)ولمزيد من التفاصيل عن عملية تحويل الدين ونشأته، يرجى مراجعة القسم ) 9( )»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة 
رأس المال )الصفقة(«( والقسم ) 9-2( )»نبذة عن الصندوق وتفاصيل الأصول والعقارات المؤجرة التي نشأ عنها الدين«( والقسم 

) 9-3( )»نبذة عن الترتيبات الحالية للصندوق ونشأة الدين«( من هذا التعميم(.

هيكل تحويل الدين

سيتم تنفيذ الصفقة من خلال زيادة رأس مال الشركة عن طريق تحويل الدين وتسوية جميع الحقوق والالتزامات المستحقة على 
الشركة والمرتبطة بالصندوق والأطراف المعنية به عن طريق قيام الشركة بإصدار الأسهم الجديدة لمالكي الوحدات وذلك وفقاً 
لأحكام الفقرة )ب( من المادة )138( من نظام الشركات والشروط والمتطلبات المنصوص عليها في المادة )56( من قواعد طرح 
الأوراق المالية والالتزامات المستمرة وبموجب شروط وأحكام اتفاقية الصفقة. ونظراً لملكية الشركة في الصندوق فإن الصفقة 
تتضمن استثناء ملكية الشركة في الصندوق من معامل المبادلة المعروض بحيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة )أي أسهم 
خزينة( مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق. وتوضح الشركة بأن قرارها المتعلق بعدم رغبتها في امتلاك أسهم خزينة نتيجة 
لعملية تحويل الدين قد استند على قرار داخلي للشركة دون الأخذ بالاعتبار أي قيود تنظيمية، والسبب الرئيسي لذلك هو تقليل 
عدد الأسهم المصدرة. وترى الشركة ومستشاريها أن عدم إصدار أسهم خزينة مقابل حصتها في الصندوق سيحقق منفعة أكبر 

لمساهمي الشركة الحاليين ومساهميها الجدد وله أثر إيجابي أكبر على المؤشرات المالية للشركة.
وسيشمل الدين جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق )بما في ذلك الالتزامات والمستحقات المرتبطة بالأطراف المعنية 
به( بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق )سواءً الحالة أم المستقبلية(، والتي ستصبح جميعها حالة ومستحقة بتاريخ الجمعية 
العامة غير العادية للشركة. وعليه، ستقوم الشركة بإصدار مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين 
وستين )225,134,162( سهم عادي جديد، أي ما يعادل )0.442( سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة من وحدات 
الصندوق باستثناء الوحدات المملوكة من قبل الشركة حيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات التي تملكها في 

الصندوق. وكمقابل لإصدار وتخصيص الأسهم الجديدة لمالكي الوحدات وفقاً لمعامل المبادلة المتفق عليه، سيتم:
تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وتسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق والأطراف . 1

المعنية به والمتمثلة بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية وذلك بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق، علماً بأنه يقصد 
العادية للشركة وذلك بعد تحقق جميع شروط  العامة غير  بالديون المستقبلية تعجيلها بحيث تكون حالة بتاريخ الجمعية 

اتفاقية الصفقة والمتضمن أن يكون آخرها صدور موافقة الجمعية العامة للشركة.
تحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق.. 2
فك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات . 3

الشركة اتجاه الصندوق وعدد من الأطراف المعنية به. 
إتمام  وعند  واتفاقياته.  الصندوق  بأصول  يتعلق  فيما  به  المعنية  والأطراف  والصندوق  الشركة  بين  تسوية شاملة  الصفقة  تعد 
الصفقة، سينقضي الصندوق وتلغى جميع وحداته وستنتهي جميع الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وستصدر الأسهم الجديدة في 
الشركة لمالكي الوحدات. ونظراً لملكية الشركة في الصندوق فإن الصفقة تتضمن استثناء ملكية الشركة في الصندوق من معامل 

المبادلة المعروض بحيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق.
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الغاية من تحويل الدين

تهدف الصفقة إلى تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وتسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق 
والأطراف المعنية به وتحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق 
بالتزامات  المقدمة فيما يتصل  الضمانات  وإلغاء جميع  الصندوق  الشركة لصالح  المرهونة من قبل  العقارات  الرهن عن  وفك 
الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك مقابل إصدار أسهم عادية جديدة في الشركة ومنحها لمالكي الوحدات. 
وسيؤدي ذلك إلى تخفيض الأعباء التمويلية وتحسين وضع نسب السيولة لدى الشركة وتحسين قدرة الشركة على تحقيق أهدافها 
للنمو. )لمزيد من المعلومات حول الغاية من تحويل الدين، الرجاء مراجعة القسم ) 9( )»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال 

زيادة رأس المال )الصفقة(«( من هذا التعميم(.

الأطراف ذوي العلاقة

تنطوي الصفقة على وجود أطراف ذوي علاقة، نظراً لأنه يوجد لعدد من أعضاء مجلس الإدارة مصلحة في الصفقة )إما بصفتهم 
مالكي وحدات في الصندوق أو بصفتهم ممثلين لجهات تملك وحدات في الصندوق( حيث قام كل من الدكتور/ عبد الرؤوف 
محمد مناع )بصفته نائب رئيس مجلس إدارة في شركة سليمان الراجحي القابضة، والتي تملك وحدات في الصندوق( والدكتور/ 
أحمد عثمان القصبي )بصفته مالكاً لوحدات في الصندوق بشكل مباشر( والأستاذ/ هشام عبد العزيز الزيد )بصفته ممثل للهيئة 
العامة للأوقاف، والتي تملك وحدات في الصندوق( والأستاذ/ عبد العزيز سليمان الراجحي )بصفته عضو مجلس إدارة ومن كبار 
التنفيذيين في شركة سليمان الراجحي القابضة، والتي تملك وحدات في الصندوق( والأستاذ/ مهند سعود الرشيد )بصفته مالكاً 
لوحدات بشكل مباشر في الصندوق( والأستاذ/ محمد سلطان أبو ملحه )بصفته ممثل للمؤسسة العامة للتأمينات الاجتماعية، 
والتي تملك وحدات في الصندوق(. وقد امتنعوا إثر ذلك عن المشاركة في التصويت على القرارات المتعلقة بالصفقة )ولمزيد 
من التفاصيل المتعلقة بالأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة وملكيتهم في كل من الشركة والصندوق، يرجى مراجعة القسم ) 8-9( 

»الأطراف ذوي العلاقة وأعضاء مجلس الإدارة ذوي المصلحة بالصفقة« من هذا التعميم.

ملخص الإجراءات الرئيسية 
المطلوبة لزيادة رأس المال 

وإصدار الأسهم الجديدة

تتمثل الخطوات الرئيسية لإتمام الصفقة فيما يلي: 
الحصول على موافقة هيئة السوق المالية على طلب زيادة رأس مال الشركة. 	
الحصول على موافقة هيئة السوق المالية على الدعوة لعقد الجمعية العامة غير العادية الخاصة بالصفقة وفق الأنظمة  	

واللوائح ذات الصلة ووفق أحكام النظام الأساس للشركة.
استكمال إجراءات عملية نقل أو إلغاء صكوك ملكية أصول الصندوق )بحسب الحال( إلى الشركة )كما هو موضح في القسم  	

) 9-2( )»نبذة عن الصندوق وتفاصيل الأصول والعقارات المؤجرة التي نشأ عنها الدين«( من هذا التعميم( بحيث يكون إلغاء 
الصكوك ذي الصلة أو نقلها لملكية الشركة نافذاً من تاريخ نفاذ الصفقة. وفي حال لم يتم نقل أو إلغاء الصكوك ذي الصلة 
)حسبما ينطبق( بتاريخ نفاذ الصفقة فسيقوم مدير الصندوق والشركة وفق ما تسمح به الأنظمة واللوائح ذات العلاقة بالسعي 
إلى الترتيب مع أمين حفظ الصندوق لحفظ الصكوك لصالح الشركة من تاريخ نفاذ الصفقة إلى حين إلغاء أو نقل الصكوك 

)حسبما ينطبق( باسم الشركة وذلك وفق ما توجه به الشركة في هذا الشأن.
الحصول على موافقة الجمعية العامة غير العادية الخاصة بالصفقة على قرارات الصفقة، ونشر القرارات وفق الأنظمة  	

واللوائح ذات العلاقة. 
الحصول على موافقة تداول على إدراج الأسهم الجديدة في المحافظ الاستثمارية لمالكي الوحدات. 	
الحصول على تأكيد الهيئة العامة للمنافسة بعدم وجوب الإبلاغ عن الصفقة. 	
الحصول على موافقة وزارة التجارة على التعديلات المقترحة على النظام الأساس للشركة لتعديل النظام الأساس والسجل  	

التجاري للشركة.
استيفاء جميع الشروط المحددة في اتفاقية الصفقة والملخصة في القسم ) 12-4-2( )»البنود والشروط الجوهرية لاتفاقية  	

الصفقة«(. 
الحقوق  وتسوية جميع  للصندوق  الشركة  على  المستحقة  الديون  تحويل جميع  أعلاه، سيتم  الرئيسية  الخطوات  استيفاء  وبعد 
والالتزامات المرتبطة بالصندوق والأطراف المعنية به وتحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها 
وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات 
المقدمة فيما يتصل بالتزامات الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك مقابل قيام الشركة بزيادة رأس مالها وإصدار 
الأسهم الجديدة لمالكي الوحدات والتي سوف يتم إدراجها في تداول. ولمزيد من المعلومات، الرجاء مراجعة القسم ) 9( )»عملية 

تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال )الصفقة(«( والقسم )  12( )»المعلومات القانونية«(.

الأحقية في الأرباح للأسهم 
سيكون لمالكي الأسهم الجديدة الحق في الحصول على أي أرباح موزعة تقوم الشركة بالإعلان عنها بعد تاريخ إتمام الصفقة. الجديدة

 الموافقات المطلوبة
لزيادة رأس المال

تتطلب الصفقة وزيادة رأس المال الحصول على عدد من الموافقات كما يلي:
موافقة هيئة السوق المالية على طلب زيادة رأس مال الشركة وتسجيل وطرح الأوراق المالية. 	
موافقة تداول على إدراج الأسهم الجديدة. 	
الحصول على موافقة وزارة التجارة على التعديلات المقترحة على النظام الأساس للشركة. 	
موافقة هيئة السوق المالية على انعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة.  	
موافقة مساهمي الشركة في الجمعية العامة غير العادية الخاصة بالصفقة على قرارات الصفقة. 	

ولمزيد من المعلومات حول شروط الصفقة الأخرى وعن الشروط التي تم استيفاؤها، الرجاء مراجعة القسم ) 12( )»المعلومات 
القانونية«( من هذا التعميم.

حقوق التصويت للأسهم الجديدة

يكون للأسهم الجديدة نفس حقوق التصويت التي تتمتع بها أسهم الشركة الحالية، مع عدم وجود أي قيود مفروضة على هذه 
الأسهم، وذلك بما يتوافق مع نظام الشركات والنظام الأساس للشركة. كما نشير إلى عدم وجود فترة حظر تقيد تصرف مساهمي 
سيتم  التي  الجديدة  الأسهم  وكذلك  للمصدر  الحاليين  المساهمين  قبل  من  المملوكة  الأسهم  ذلك  ويشمل  بأسهمهم،  المصدر 

إصدارها في المصدر لمالكي وحدات الصندوق.

القيود المفروضة على الأسهم 
الجديدة

لا يوجد أي قيود مفروضة على الأسهم الجديدة، باستثناء القيود المتعلقة بتملك الأجانب لأسهم الشركة، حيث يقتصر تملك 
أسهم الشركة على مواطني المملكة العربية السعودية. ولن يوجد أي قيود إضافية سيتم فرضها على أسهم المصدر بعد زيادة 
رأس المال، ويشمل ذلك الأسهم المملوكة من قبل المساهمين الحاليين للمصدر وكذلك الأسهم الجديدة التي سيتم إصدارها في 

المصدر لمالكي وحدات الصندوق.
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التواريخ المهمة والمراحل الأساسية للصفقة

فيما يلي الجدول الزمني المتوقع للأحداث الأساسية المتعلقة بالصفقة. وستقوم الشركة بالإعلان على موقع تداول عن أي تغييرات على 
الجدول الزمني والتواريخ المتوقعة الموضحة في الجدول أدناه.

الجدول الزمني / التاريخ المتوقعالحدث

1- الإجراءات المطلوبة فيما يتعلق بالجمعية العامة غير العادية للتصويت على زيادة رأس المال عن طريق تحويل الدين

بتاريخ 1443/12/7هـ )الموافق 2022/7/6م(موافقة هيئة السوق المالية على طلب زيادة رأس المال.

للشركة  العادية  غير  العامة  الجمعية  انعقاد  على  المالية  السوق  هيئة  موافقة 
بتاريخ 1444/1/6هـ )الموافق 2022/8/4م( الخاصة بالصفقة.

الإعلان على موقع تداول عن دعوة الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة 
بالصفقة )مع الإشارة إلى إمكانية عقد اجتماع ثاني بعد ساعة واحدة من انتهاء 
المدة المحددة لانعقاد الاجتماع الأول لعدم اكتمال النصاب القانوني اللازم لعقد 

الاجتماع(. 

بتاريخ 1444/1/6هـ )الموافق 2022/8/4م(

بتاريخ 1444/1/9هـ )الموافق 2022/8/7م( نشر تعميم المساهمين

بتاريخ 1444/1/10هـ )الموافق 2022/8/8م(توفير المستندات المتاحة للمعاينة.

بدء فترة التصويت الإلكتروني للمساهمين في الجمعية العامة غير العادية للشركة 
بتاريخ 1444/1/23هـ )الموافق 2022/8/21م( على بنود الجمعية.

انعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة )الاجتماع الأول( - 
يتحقق النصاب القانوني للجمعية بحضور عدد من المساهمين يمثلون نصف رأس 

مال الشركة على الأقل.
بتاريخ 1444/1/27هـ )الموافق 2022/8/25م(

الثاني(  )الاجتماع  بالصفقة  الخاصة  للشركة  العادية  العامة غير  الجمعية  انعقاد 
وذلك في حال عدم اكتمال النصاب القانوني اللازم في الاجتماع الأول - يتحقق 
مال  رأس  ربع  يمثلون  المساهمين  من  عدد  بحضور  للجمعية  القانوني  النصاب 

الشركة على الأقل.

بعد ساعة واحدة من انتهاء المدة المحددة لانعقاد اجتماع الجمعية العامة غير 
العادية الأول الذي لم يتحقق النصاب القانوني اللازم لانعقاده.

الثاني  الاجتماع  أو  الأول  الاجتماع  في  اتخاذها  تم  التي  الصفقة  قرارات  نشر 
للجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة على موقع تداول )أو الإعلان 
عن عدم انعقاد الجمعية العامة غير العادية في حال عدم تحقق نصابها القانوني(.

بتاريخ 1444/2/1هـ )الموافق 2022/8/28م(

2- الإجراءات التي ستتبع في حال عدم تحقق النصاب القانوني للاجتماع الأول والثاني للجمعية العامة غير العادية

العادية  غير  العامة  الجمعية  لانعقاد  الدعوة  على  المالية  السوق  هيئة  موافقة 
بتاريخ 1444/2/3هـ )الموافق 2022/8/30م(للشركة الخاصة بالصفقة )الاجتماع الثالث(.

الإعلان على موقع تداول عن دعوة الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة 
بتاريخ 1444/2/4هـ )الموافق 2022/8/31م(بالصفقة )الاجتماع الثالث(.

بدء فترة التصويت الإلكتروني للمساهمين في الجمعية العامة غير العادية للشركة 
بتاريخ 1444/2/22هـ )الموافق 2022/9/18م(الخاصة بالصفقة )الاجتماع الثالث(. 

انعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة )الاجتماع الثالث( - 
يتحقق النصاب القانوني في الاجتماع الثالث لانعقاد الجمعية العامة غير العادية 

أيًّا كان عدد الأسهم الممثلة فيه.
بتاريخ 1444/2/25هـ )الموافق 2022/9/21م(

العامة غير  الثالث للجمعية  التي تم اتخاذها في الاجتماع  نشر قرارات الصفقة 
بتاريخ 1444/2/26هـ )الموافق 2022/9/22م(العادية للشركة على موقع تداول.

3- الإجراءات المطلوبة بعد انعقاد الجمعية العامة غير العادية وإتمام الصفقة 

تزويد هيئة السوق المالية بنسخة من محضر اجتماع الجمعية العامة غير العادية 

خلال عشرة )10( أيام من تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية على الصفقة.
أي بتاريخ 1444/2/8هـ )الموافق 2022/9/4م( في حال صدور موافقة الجمعية 

العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.
وبتاريخ 1444/3/6هـ )الموافق 2022/10/2م( في حال صدور موافقة الجمعية 

العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.
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الجدول الزمني / التاريخ المتوقعالحدث

نشر تعديلات النظام الأساس على البوابة الإلكترونية لوزارة التجارة قبل تعديله 
رسميا لدى وزارة التجارة

خلال أسبوع من تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية على الصفقة.
أي بتاريخ 1444/2/5هـ )الموافق 2022/9/1م( في حال صدور موافقة الجمعية 

العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.
وبتاريخ 1444/3/3هـ )الموافق 2022/9/29م( في حال صدور موافقة الجمعية 

العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.

إصدار وإدراج الأسهم الجديدة في تداول وتخصيصها لصالح مالكي الوحدات 
المسجلين في قائمة مالكي الوحدات 

خلال أسبوع من تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية على الصفقة.
أي بتاريخ 1444/2/5هـ )الموافق 2022/9/1م( في حال صدور موافقة الجمعية 

العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.
وبتاريخ 1444/3/3هـ )الموافق 2022/9/29م( في حال صدور موافقة الجمعية 

العامة  غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.
وفي حال تم تأخير إصدار الأسهم الجديدة وتخصيصها لصالح مالكي الوحدات 
التخصيص  موعد  عن  الإعلان  فسيتم  الوحدات،  مالكي  قائمة  في  المسجلين 

الجديد على موقع تداول.

تعديل النظام الأساس والسجل التجاري للشركة.

خلال ثلاثة )3( أسابيع من تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية على الصفقة.
موافقة  صدور  حال  في  2022/9/15م(  )الموافق  1444/2/19هـ  بتاريخ  أي 

الجمعية العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.
وبتاريخ 1444/3/16هـ )الموافق 2022/10/12م( في حال صدور موافقة الجمعية 

العامة  غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.
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7  
المصطلحات والتعريفات

يكون للعبارات والمصطلحات التالية - أينما وردت في هذا التعميم - المعاني المبينة أمامها، ما لم يقتضِ سياق النص خلاف ذلك:

الشخص الذي يسيطر على شخص آخر، أو يسيطر عليه ذلك الشخص الآخر، أو يشترك معه في كونه مسيطراً عليه من قبل شخص تابع
ثالث. وفي أي مما سبق تكون السيطرة بشكل مباشر أو غير مباشر.

)الموافق الصندوق 1438/11/30هـ  بتاريخ  تأسس  عام  طرح  ومطروح  مغلق  عقاري  استثمار  صندوق  وهو  العقاري،  مكة  الإنماء  صندوق 
2017/08/22م(، لغرض الاستحواذ على عدد من الأصول التشغيلية لتوفير دخل دوري للمستثمرين في الصندوق.

قائمة مالكي الوحدات 
قائمة مالكي الوحدات المستحقين للأسهم الجديدة والتي سيتم تقديمها من قبل مدير الصندوق للشركة قبل أو بحلول تاريخ النفاذ، 
والمتضمنة أسماء مالكي الوحدات المستحقين للأسهم الجديدة وعدد الوحدات المملوكة لهم ومعلومات محافظهم الاستثمارية وأي 

معلومات أخرى مطلوبة لإدراج الأسهم الجديدة في محافظهم الاستثمارية. 
شركة الصندوق ذات 

شركة صندوق نماء العقارية، وهي شركة تم تأسيسها بموجب السجل التجاري رقم 1010899193.الأغراض الخاصة

مدير الصندوق وأمين الحفظ شركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة.الأطراف المعنية 

شركة البلاد المالية، شركة مساهمة سعودية مقفلة تم تأسيسها بموجب السجل التجاري رقم 1010240489 وبموجب ترخيص هيئة أمين الحفظ
السوق المالية رقم )37-08100(، بصفتها أمين حفظ الصندوق.

»الأصول« أو »أصول 
الصندوق«

الأصول الأساسية للصندوق الواقعة في منطقة مكة المكرمة والتي تتكون من ثلاثة فنادق ومجمعين تجاريين على النحو المنصوص 
عليه في اتفاقية البيع والشراء المبرمة بين الشركة )بصفتها البائع( ومدير الصندوق )بصفته المشتري نيابة عن الصندوق( بتاريخ 21 

مارس 2017م وأي تعديلات عليها. 

الاتفاقيات المتعلقة 
بالصندوق

جميع المستندات والاتفاقيات التالية المتعلقة بالصندوق:
اتفاقية البيع والشراء المبرمة بين شركة جبل عمر للتطوير )بصفتها البائع( ومدير الصندوق )بصفته المشتري نيابة عن الصندوق(  	

بتاريخ 21 مارس 2017م، وأي تعديلات عليها.
اتفاقية تأجير الأرض المبرمة بتاريخ 9 نوفمبر 2017م بين شركة جبل عمر للتطوير )بصفتها المؤجر( وشركة الصندوق ذات  	

الأغراض الخاصة )بصفتها المستأجر( فيما يتعلق بمنطقة )إن 5( في مخطط جبل عمر.
اتفاقية وكالة البيع الحصرية المبرمة بين شركة جبل عمر للتطوير )بصفتها الوكيل( ومدير الصندوق نيابة عن الصندوق )بصفته  	

الموكل( بتاريخ 9 نوفمبر 2017م.
التعهد ببيع العقار المبرم بين شركة جبل عمر للتطوير ومدير الصندوق نيابة عن الصندوق بتاريخ 9 نوفمبر 2017م. 	
خطاب الاتفاقية المبرم بين شركة جبل عمر للتطوير ومدير الصندوق نيابة عن الصندوق بتاريخ 9 نوفمبر 2017م. 	
الخاصة  	 الأغراض  ذات  الصندوق  وشركة  المستأجر(  )بصفتها  للتطوير  عمر  جبل  بين شركة  المبرمة  العقارات  إيجار  اتفاقية 

)بصفتها المؤجر( بتاريخ 9 نوفمبر 2017م.
اتفاقية ملحقة لاتفاقية إيجار العقارات المبرمة بين شركة جبل عمر للتطوير )بصفتها الوكيل( وشركة الصندوق ذات الأغراض  	

الخاصة )بصفتها الموكل( بتاريخ 9 نوفمبر 2017م.
اتفاقية تأجير الأرض من الباطن المبرمة بتاريخ 9 نوفمبر 2017م بين شركة جبل عمر للتطوير )بصفتها المستأجر من الباطن(  	

وشركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة )بصفتها المؤجر من الباطن( فيما يتعلق بمنطقة )إن 5( في مخطط جبل عمر.
اتفاقية عدم التعرض للمستأجر المبرمة بين شركة هيلتون وورلدوايد مانيج ليمتد وشركة جبل عمر للتطوير وشركة الصندوق ذات  	

الأغراض الخاصة ومصرف الإنماء بتاريخ 27 نوفمبر 2017م.
اتفاقية عدم التعرض للمستأجر المبرمة بين شركة حياة انترناشونال - جنوب شرق آسيا ليمتد وشركة حياة انترناشونال تكنيكال  	

سيرفيسز انك وشركة حياة تشين سيرفيسز ليمتد وشركة إتش جي بي )ترافل( ليمتد وشركة انترناشونال ريزرفيشنز وشركة جبل 
عمر للتطوير وشركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة ومصرف الإنماء بتاريخ 27 نوفمبر 2017م.

الإنماء )بصفته وكيل  	 المتنازل( ومصرف  للتطوير )بصفتها  بين شركة جبل عمر  المبرمة  اتفاقيات الإيجار  التنازل عن  اتفاقية 
الضمان( بتاريخ 27 نوفمبر 2017م.

وكيل  	 )بصفته  الإنماء  ومصرف  المتنازل(  )بصفتها  للتطوير  عمر  جبل  شركة  بين  المبرمة  المالك  عائدات  عن  التنازل  اتفاقية 
الضمان( بتاريخ 27 نوفمبر 2017م.

اتفاقية التنازل ورهن حساب المبرمة بين شركة جبل عمر للتطوير )بصفتها المتنازل( ومصرف الإنماء )بصفته وكيل الضمان(  	
بتاريخ 27 نوفمبر 2017م.

وكيل  	 )بصفته  الإنماء  ومصرف  المتنازل(  )بصفتها  للتطوير  بين شركة جبل عمر  المبرمة  التأمين  عائدات  التنازل عن  اتفاقية 
الضمان( بتاريخ 27 نوفمبر 2017م.

اتفاقية وكالة الضمان المبرمة بين شركة جبل عمر للتطوير وشركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة )بصفتها المؤجر( ومصرف  	
الإنماء )بصفته وكيل الضمان وبنك الحساب( بتاريخ 27 نوفمبر 2017م.

اتفاقية الرهن المبرمة بين شركة جبل عمر للتطوير )بصفتها الراهن( وشركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة )بصفتها المرتهن(  	
بتاريخ 9 نوفمبر 2017م.
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اتفاقية البيع والشراء

اتفاقية البيع والشراء المبرمة بين الشركة )بصفتها البائع( ومدير الصندوق )بصفته المشتري نيابة عن الصندوق( بتاريخ 21 مارس 
2017م وأي تعديلات عليها، والتي بموجبها قامت الشركة ببيع عدد من الأصول التشغيلية الواقعة ضمن المرحلة الأولى من مشروع جبل 
عمر بجوار المسجد الحرام بمكة المكرمة للصندوق بقيمة تعادل ستة مليار )6,000,000,000( ريال سعودي ولمزيد من المعلومات عن 

الأصول يرجى مراجعة القسم )9-2( )»نبذة عن الصندوق وتفاصيل الأصول والعقارات المؤجرة التي نشأ عنها الدين«(.

اتفاقية الصفقة
)الموافق  1443/09/01هـ  بتاريخ  الصندوق(  عن  )نيابة  الصندوق  ومدير  للتطوير  عمر  جبل  شركة  بين  المبرمة  الملزمة  الاتفاقية 
2022/04/02م( فيما يخص الصفقة والتي تضمنت الشروط والأحكام التفصيلية للصفقة، والتي سيتم بموجبها زيادة رأس مال الشركة 

مقابل تسوية الدين من خلال إصدار أسهم جديدة في الشركة. 

الدين

الديون المستحقة على الشركة للصندوق والبالغة خمسة مليار وثلاث مائة وواحد مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال 
سعودي، بحسب ما هو مسجل في القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 
30 سبتمبر 2021م، والمتمثلة بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية وذلك بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق )ويشمل ذلك جميع 
الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق والأطراف المعنية به( علماً بأنه يقصد بالديون المستقبلية تعجيلها بحيث تكون حالة بتاريخ 
الجمعية العامة غير العادية للشركة والذي سيكون بالتاريخ الذي تتحقق فيه جميع شروط اتفاقية الصفقة والمتضمن أن يكون آخرها 

صدور موافقة الجمعية العامة غير العادية للشركة

تاريخ العرض المقدم من قبل الشركة لمدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( بتاريخ 1443/02/05هـ )الموافق 2021/09/12م( والمعدل تاريخ العرض
بتاريخ 1443/05/19هـ )الموافق 2021/12/23م(.

تاريخ إصدار وإدراج الأسهم الجديدة في تداول وتخصيصها لصالح مالكي الوحدات المسجلين في قائمة مالكي الوحدات.تاريخ النفاذ

مدير الصندوق
السعودية،  العربية  بالمملكة  بها  المعمول  واللوائح  شركة الإنماء للاستثمار، وهي شركة مساهمة سعودية مقفلة، تعمل وفق الأنظمة 
وتاريخ 1430/07/23هـ  برقم 1010269764  التجاري  السجل  والمسجلة في  المالية رقم 09134-37  السوق  بموجب ترخيص هيئة 

)الموافق 2009/07/20م(.

أي يوم باستثناء يومي الجمعة والسبت وأيام العطل الرسمية في المملكة العربية السعودية.يوم عمل 

الزيادة المقترحة في رأس مال الشركة من خلال إصدار مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين زيادة رأس المال
)225,134,162( سهم لصالح مالكي الوحدات.

الهيئة أو هيئة السوق 
هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية.المالية 

نظام الشركات الصادر بموجب المرسوم الملكي رقم م/3 بتاريخ 1437/01/28هـ )الموافق 2015/11/11م( والمعدّل بموجب المرسوم نظام الشركات
الملكي رقم )م/79( وتاريخ 1439/7/25هـ )الموافق 2018/4/11م(. 

الأعضاء ذوي المصلحة 
بالصفقة

كل من الأستاذ/ عبد الرؤوف محمد مناع )بصفته نائب رئيس مجلس إدارة في شركة سليمان الراجحي القابضة، والتي تملك وحدات 
في الصندوق( والأستاذ/ أحمد عثمان القصبي )بصفته مالكاً لوحدات بشكل مباشر في الصندوق( والأستاذ/ هشام عبد العزيز الزيد 
)بصفته ممثل للهيئة العامة للأوقاف، والتي تملك وحدات في الصندوق( والأستاذ/ عبد العزيز سليمان الراجحي )بصفته عضو مجلس 
إدارة ومن كبار التنفيذيين في شركة سليمان الراجحي القابضة( والأستاذ/ مهند سعود الرشيد )بصفته مالكاً لوحدات بشكل مباشر في 
الصندوق( والأستاذ/ محمد سلطان أبو ملحه )بصفته ممثل للمؤسسة العامة للتأمينات الاجتماعية، والتي تملك وحدات في الصندوق(

الأسهم الجديدة
الأسهم الجديدة في الشركة والتي سيتم إصدارها لمالكي الوحدات وفقًا لمعامل المبادلة المتفق عليه بموجب الصفقة والبالغ عددها 
مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهم عادي بقيمة اسمية تبلغ عشرة 

)10( ريالات سعودية للسهم الواحد.

السيطرة 
القدرة على التأثير على أفعال أو قرارات شخص آخر، بشكل مباشر أو غير مباشر، منفرداً أو مجتمعاً مع قريب أو تابع، من خلال 
أي من الآتي: )أ( امتلاك نسبة تساوي 30% أو أكثر من حقوق التصويت في شركة أو )ب( حق تعيين 30% أو أكثر من أعضاء الجهاز 

الإداري، وتفُسّر كلمة »المسيطر« وفقًا لذلك.

قرارات الصفقة

القرارات التي سيتم عرضها على مساهمي الشركة فيما يتعلق بالصفقة للتصويت على زيادة رأس مال الشركة من تسعة مليار ومائتان 
وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة وخمسة وأربعين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين 
ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال سعودي من خلال إصدار )225,134,162( سهم عادي جديد بقيمة اسمية تبلغ عشرة 
)10( ريالات سعودية للسهم الواحد لغرض تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وقدرها خمسة مليار وثلاث مائة 
وواحد مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال سعودي )ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق 
والأطراف المعنية به( وذلك بموجب أحكام المادة )56( من قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة من خلال إصدار )0.442( 
سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة من وحدات من الصندوق ومنحها لمالكي الوحدات وذلك وفقاً لشروط وأحكام اتفاقية 

الصفقة، بما في ذلك التصويت على المسائل التالية المتعلقة بالصفقة:
التصويت على شروط وأحكام اتفاقية الصفقة.أ. 
التصويت على التعديلات المقترحة على النظام الأساس للشركة المتعلقة بالصفقة، على أن تسري هذه التعديلات عند إتمام ب. 

الصفقة. 
تفويض مجلس إدارة الشركة، أو أي شخص مفوض من قبل مجلس الإدارة، بإصدار أي قرار أو اتخاذ أي إجراء قد يكون ج. 

ضرورياً لتنفيذ أي من القرارات المذكورة أعلاه.
اجتماع الجمعية العامة 

اجتماع الجمعية العامة غير العادية لمساهمي الشركة الذي يعقد وفقاً للنظام الأساس للشركة. غير العادية 

معامل المبادلة
هو الأساس الذي سيتم بناءً عليه تحديد عدد الأسهم الجديدة المستحقة لمالكي الوحدات فيما يتعلق بالصفقة، والذي سينتج عنه 
إصدار عدد )0.442( سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة في الصندوق )باستثناء الوحدات المملوكة من قبل الشركة في 

الصندوق حيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق(.

المملكة العربية السعودية.المملكة 
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وزارة التجارة في المملكة العربية السعودية.وزارة التجارة

العرض المقدم من قبل الشركة إلى مدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( بتاريخ 1443/02/05هـ )الموافق 2021/09/12م(، والمعدل العرض
بتاريخ 1443/05/19هـ )الموافق 2021/12/23م(، فيما يخص الصفقة. 

قواعد طرح الأوراق المالية 
والالتزامات المستمرة

قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية بموجب القرار رقم 3-123-2017 وتاريخ 
1439/4/9هـ )الموافق 2017/12/27م( والمعدلة بقرار مجلس هيئة السوق المالية رقم 1-7-2021 وتاريخ 1442/6/1هـ الموافق 

2021/1/14م.

طرف ذو علاقة

يقصد بها لأغراض قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة ما يلي: 
تابعي المصدر.. 1
المساهمين الكبار في المصدر.. 2
أعضاء مجلس الإدارة وكبار التنفيذيين للمصدر.. 3
أعضاء مجالس الإدارة وكبار التنفيذيين لتابعي المصدر.. 4
أعضاء مجالس الإدارة وكبار التنفيذيين لدى المساهمين الكبار في المصدر.. 5
أي أقرباء للأشخاص المشار إليهم في )1، 2، 3، 4، أو 5( أعلاه.. 6
أي شركة يسيطر عليها شخص مشار إليه في )1، 2، 3، 4، 5، أو 6( أعلاه. . 7

يقصد به لأغراض قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة الزوج والزوجة والأولاد القصر. قريب

»المصدر« أو »الشركة«
شركة جبل عمر للتطوير، وهي شركة مساهمة سعودية مدرجة، تأسست بموجب المرسوم الملكي رقم م/63 الصادر بتاريخ 1427/09/25هـ 
)الموافق 2006/10/18م( في مدينة مكة المكرمة، مقيدة في السجل التجاري رقم 4031051838 وتاريخ 1428/11/15هـ )الموافق 

2007/11/25م(، طبقاً لأحكام نظام الشركات ولوائحه، وتقوم الشركة بمزاولة الأعمال العقارية.
الجمعية العامة غير العادية 

اجتماع الجمعية العامة غير العادية للشركة والذي سيعقد للتصويت على قرارات الصفقة. للشركة الخاصة بالصفقة 

الريال السعودي، العملة الرسمية للمملكة العربية السعودية.ريال سعودي

فيما يتعلق بشركة، أي شركة أخرى تسيطر عليها تلك الشركة.شركة تابعة

شخص يملك 5% أو أكثر من أسهم رأس مال الشركة.مساهم كبير

شركة تداول السعودية )تداول(.تداول

الصفقة

وثمانين  وألف  ومائتين  مليون  وواحد  مائة  وثلاث  مليار  خمسة  وقدرها  للصندوق  الشركة  على  المستحقة  الديون  جميع  تحويل 
المعنية به( وتحويل  المرتبطة بالصندوق والأطراف  )5,301,201,080( ريال سعودي )ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات 
ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة 
من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، 
وذلك مقابل قيام الشركة بإصدار الأسهم الجديدة لصالح مالكي الوحدات وذلك من خلال زيادة رأس الشركة المدفوع من تسعة مليار 
ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة وخمسة وأربعين مليون وثلاثمائة وواحد 

وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال سعودي.

آخر سعر تم تداول الأسهم عليه في يوم التداول ذي الصلة وفق الآلية المحددة من قبل شركة تداول السعودية )تداول(.سعر الإغلاق

المالية رقم )3-123-2017( بتاريخ 1439/4/9هـ الموافق 2017/12/27م قواعد الإدراج قواعد الإدراج الموافق عليها بقرار مجلس هيئة السوق 
والمعدلة بقرار مجلس هيئة السوق المالية رقم 1-52-2022 بتاريخ 1443/09/12هـ )الموافق 2022/04/13م(.

المؤسسة العامة للتأمينات 
المؤسسة العامة للتأمينات الاجتماعية في المملكة.الاجتماعية

السنة المنتهية بتاريخ 31 ديسمبر من كل سنة ميلادية.السنة المالية

مذكرة الشروط والأحكام الخاصة بالصندوق.الشروط والأحكام 

النظام الأساس للشركة.النظام الأساس

تعميم المساهمين هذا والصادر عن الشركة بموجب أحكام المادة )56( من قواعد طرح الأوراق المالية والالتزامات المستمرة.تعميم المساهمين

أي شخص طبيعي يكون مكلفاً -وحده أو مع آخرين- من قبل الجهاز الإداري للمنشأة أو من قبل عضو في الجهاز الإداري للمنشأة بمهام كبار التنفيذيين
إشراف وإدارة، وتكون مرجعيته إلى أي من: 1( الجهاز الإداري مباشرة 2( عضو في الجهاز الإداري 3( الرئيس التنفيذي.

التاريخ الهجري.هـ )هجري( 

التاريخ الميلادي.م )ميلادي( 

مجلس إدارة الشركة أو الصندوق )بحسب الحال(.المجلس أو مجلس الإدارة

المساهمون في شركة جبل عمر للتطوير.المساهمون أو المساهمين

المساهمون دون كبار المساهمين في شركة جبل عمر للتطوير.الجمهور

مالكي وحدات الصندوق المسجلين في قائمة مالكي الوحدات.مالكي الوحدات
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شركة الأهلي الماليةالمستشار المالي

شركة أبو حميد وآل الشيخ والحقباني محامون ومستشارون قانونيون.المستشار القانوني

المستشار المالي والمستشار القانوني الواردة أسماؤهم في القسم )4( )»دليل الشركة«( من هذا التعميم.المستشارين

مراجعو الحسابات الواردة أسماؤهم في القسم )4( )»دليل الشركة«( من هذا التعميم.مراجعو الحسابات

الدولار الأمريكي.دولار

أي شخص طبيعي أو معنوي.الشخص

القوائم المالية الموحدة 
المراجعة 

البيانات المالية الخاصة بشركة جبل عمر للتطوير أو الصندوق والتي تحتوي على معلومات الدخل والمركز المالي والتدفقات النقدية 
وغيرها عن السنوات المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2019م و31 ديسمبر 2020م و31 ديسمبر 2021م.

القوائم المالية الأولية 
الموجزة الموحدة غير 

المراجعة 

البيانات المالية الخاصة بشركة جبل عمر للتطوير أو الصندوق والتي تحتوي على معلومات الدخل والمركز المالي والتدفقات النقدية 
وغيرها لفترتي الثالثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م.

حدث سلبي جوهري

يقصد به - بحسب التعريف المتفق عليه في اتفاقية الصفقة - أي حدث أو تغيير أو مجموعة من الأحداث أو التغييرات التي تطرأ بعد 
تاريخ اتفاقية الصفقة وقبل تاريخ النفاذ والتي يكون لها، منفردة أو مجتمعة، أو من المتوقع بشكل معقول أن يكون لها تأثير سلبي جوهري 

على الشركة أو الصندوق أو الأصول أو الصفقة أو تنفيذها على ألا يشمل ذلك الأحداث أو التغييرات التالية:
 أي تدهور في الأوضاع الاقتصادية أو السياسية أو أوضاع الأسواق أو أوضاع الأوراق المالية أو الأوضاع الائتمانية أو أوضاع أ. 

الأسواق المالية في قطاع الخدمات المالية العالمية أو قطاع الخدمات المالية في الشرق الأوسط أو المملكة أو بشكل عام 
ما لم يؤثر ذلك الحدث بشكل سلبي على الأصول و/أو الصندوق و/أو الشركة على نحو جوهري غير متكافئ فيما بينهما أو 

بين الأصول أو الأعمال أو الشركات الأخرى العاملة في قطاع العقارات في المملكة العربية السعودية.
حدوث أي تغيير أو تطور أو حدث نتيجة الصفقة أو الإعلانات المتعلقة بالصفقة أو تعليق الصفقة أو إتمامها.ب. 
أي تغيير أو تغيير مقترح بعد تاريخ اتفاقية الصفقة في الأنظمة المطبقة أو في طريقة تفسيرها، ما عدا التغييرات التي ينتج ج. 

عنها تأثير سلبي على الأصول و/أو الصندوق و/أو الشركة )بحسب الحال( على نحو جوهري غير متكافئ فيما بينهما أو بين 
الأصول أو الأعمال أو الشركات الأخرى العاملة في قطاع العقارات في المملكة العربية السعودية.

الظروف الجغرافية السياسية أو اندلاع للأعمال العدائية أو تصعيدها أو حدوث أي من أعمال الحرب أو التخريب أو الإرهاب د. 
أو أي تصعيد لها سواء التي تكون مهددة أو جارية من تاريخ اتفاقية الصفقة، ما عدا الأحداث التي ينتج عنها تأثير سلبي 
على الأصول و/أو الصندوق و/أو الشركة على نحو جوهري غير متكافئ فيما بينهما أو بين الأصول أو الأعمال أو الشركات 

الأخرى العاملة في قطاع العقارات في المملكة العربية السعودية.
حدوث الفيضانات أو الزلازل أو أي من الكوارث الطبيعية الأخرى، ما عدا الحوادث التي ينتج عنها تأثير سلبي على الأصول ه. 

و/أو الصندوق و/أو الشركة على نحو جوهري غير متكافئ فيما بينهما أو بين الأصول أو الأعمال أو الشركات الأخرى العاملة 
في قطاع العقارات في المملكة العربية السعودية.

أي تغيير أو حدث أو تطور ناتج عن أي فعل يتوجب القيام به في سياق الصفقة.و. 
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8  
عوامل المخاطرة

يجب على مساهمي الشركة قراءة المخاطر الواردة في هذا القسم والمرتبطة بزيادة رأس مال الشركة لتسوية الدين من خلال إصدار 
الأسهم الجديدة، بالإضافة إلى جميع الأقسام الأخرى والمعلومات الواردة في هذا التعميم ودراستها بعناية، وذلك للتوصل إلى استنتاجاتهم 

الخاصة قبل التصويت على عملية تحويل الدين في الجمعية العامة غير العادية للشركة. 

يرى مجلس الإدارة حاليًا أن المخاطر والشكوك الموضحة أدناه هي جميع المخاطر المعلومة لهم التي تتعلق بعملية إصدار الأسهم الجديدة 
لتسوية الدين. ومع ذلك، فإن المخاطر والشكوك الموضحة في هذا التعميم قد لا تشتمل على كافة المخاطر المتعلقة بالصفقة حيث قد 
تكون هناك عوامل إضافية أخرى بخلاف المخاطر الواردة في هذا القسم تؤثر سلباً على الشركة لكنها غير معلومة لمجلس إدارة الشركة 

حالياً أو أن مجلس إدارة الشركة لا يعدها من عوامل المخاطرة المؤثرة حالياً.

كما يقر أعضاء مجلس إدارة الشركة بأنه - على حد علمهم واعتقادهم - لا توجد أي مخاطر جوهرية أخرى حتى تاريخ هذا التعميم بخلاف 
تلك المذكورة في هذا القسم والتي قد يؤثر عدم الإفصاح عنها على قرارات المساهمين في التصويت على قرارات الصفقة.

إن تحقق المخاطر الواردة في هذا القسم قد يؤثر سلباً على نشاط الشركة ومركزها المالي ونتائج عملياتها وتدفقاتها المالية وتوقعاتها 
المستقبلية وربحية سهمها، كما أن تحقق أي مخاطر أخرى بخلاف المخاطر الواردة أدناه )إما لعدم علم مجلس إدارة الشركة عنها أو لعدم 
تصنيف مجلس إدارة الشركة لها بأنها جوهرية ولكن تبين عند وقوعها أنها جوهرية( قد يؤثر أيضا بشكل سلبي على نشاط الشركة ومركزها 

المالي ونتائج عملياتها وتدفقاتها المالية وتوقعاتها المستقبلية وربحية سهمها. 

وفي حال كان لدى أي من المساهمين أي شك بخصوص محتوى هذا التعميم أو فيما يتعلق بالإجراء الذي يجب أن يتخذه أو بكيفية التصويت 
على قرارات الصفقة فإنه ينبغي عليه استشارة مستشار مالي مستقل مرخص له من قبل هيئة السوق المالية. 

وتجدر الإشارة بأن ترتيب المخاطر الواردة أدناه لا يعكس أهمية المخاطر أو احتمالية حدوثها.

المخاطر المرتبطة بالصفقة وبأعمال الشركة بعد إتمام الصفقة  8-1

المخاطر الضريبية 8-1-1
اتفقت الشركة بموجب أحكام اتفاقية الصفقة بأن تتحمل أي التزامات ضريبية أو زكوية )بما في ذلك ضريبة التصرفات العقارية( أو أي 
رسوم أخرى قد تفرضها هيئة الزكاة والضريبة والجمارك أو أي جهة أخرى لأغراض استكمال إجراءات نقل ملكية الأصول للشركة نتيجة 
للصفقة. كما بتاريخ هذا التعميم، لا تتوقع الشركة فرض أي التزامات ضريبية لأغراض استكمال إجراءات نقل ملكية الأصول للشركة نتيجة 
للصفقة، إلا أن هيئة الزكاة والضريبة والجمارك أو أي جهة أخرى قد تفرض التزامات ضريبية أو زكوية أو أي رسوم أخرى مرتبطة بذلك. 

وعليه، فإنه في حال تم فرض التزامات ضريبية أو زكوية أعلى من المتوقع فإن ذلك سيؤثر سلباً على الوضع المالي للشركة.

المخاطر المرتبطة بمعامل المبادلة للصفقة  8-1-2
ستقوم الشركة في حال نفاذ الصفقة بإصدار أسهم جديدة لمالكي الوحدات مقابل كل وحدة من وحدات الصندوق وذلك بناءً على معامل 
المبادلة المتفق عليه والذي يعادل )0.442( سهم عادي جديد في الشركة )لمزيد من التفاصيل حول معامل المبادلة يرجى مراجعة القسم 

) 9( )»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال )الصفقة(«( من هذا التعميم(. 

وقد تم تحديد معامل المبادلة بناءً على ما تم الاتفاق عليه بين الشركة ومدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( بموجب اتفاقية الصفقة وذلك 
في ضوء الافتراضات والتوقعات والمعلومات ذات الصلة والتي تم التوصل لها على أساس أدق المعلومات المتاحة للشركة في حينه وعلى 

أساس تحقق هذه الافتراضات والمعلومات خلال المدة والطريقة المتوقعتين.

وفي حال عدم صحة أي من الافتراضات المشار إليها أو وقوع أو تغير كبير بين سعر سهم الشركة عند الاتفاق على معامل المبادلة وسعر 
سهم الشركة عند إتمام الصفقة )كنتيجة لتقلبات السوق أو تأخر إتمام الصفقة أو لأسباب أو تغيرات سياسية أو اقتصادية أو غيرها من 
الأسباب التي تؤثر على سعر السهم(، فسيؤدي ذلك إلى التأثير بشكل جوهري على نتائج تقييم الصفقة مما قد يعني أن معامل المبادلة 

المتفق عليه لن يعكس القيمة العادلة للصفقة عند إتمامها.
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المخاطر المرتبطة بإصدار الأسهم الجديدة  8-2

المخاطر المتعلقة بعدم تحقق الهدف الرئيسي من عملية تحويل الدين 8-2-1
إن هدف الشركة من عملية تحويل الدين هو تحسين نسب السيولة لدى الشركة ووضعها الائتماني، وزيادة قدرتها على تحقيق أهدافها للنمو. 
وتهدف الصفقة أيضاً إلى تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وتسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق 
والأطراف المعنية به واستعادة أصول الصندوق بحيث يتم تحويل ملكيتها للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة 
بالصندوق، بما في ذلك حقوق الملكية وأي حقوق أخرى متعلقة بأصول الصندوق يتمتع بها الصندوق والأطراف المعنية به )ولمزيد من 
التفاصيل عن أهداف الصفقة، يرجي مراجعة القسم ) 9-4( )»أسباب عملية تحويل الدين«( والقسم ) 9-5( )»الآثار المترتبة على الشركة 
ومساهميها نتيجة تحويل الدين«( من هذا التعميم(. وفي حال عدم قدرة الشركة على تحسين وضعها الائتماني ونسب السيولة لديها 
بعد إتمام الصفقة وتحويل الدين، فسيبقى معدل قروض الشركة إلى حقوق الملكية مرتفع بنسبة 254% كما في نهاية سبتمبر 2021م مما 
سيؤدي إلى عدم قدرة الشركة على تحقيق أهدافها المرجوة من الصفقة. وبالتالي سيؤثر ذلك على الأداء المالي للشركة ونتائج عملياتها 

بشكل سلبي.

المخاطر المتعلقة بانخفاض ربحية السهم 8-2-2
تتطلب عملية تحويل الدين إصدار مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهماً 
عادياً جديداً حيث سيبلغ عدد أسهم الشركة بعد الزيادة مليار ومائة وأربعة وخمسين مليون وخمسمائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين 
وستين )1,154,534,162( سهماً عادياً. وبما أن الصفقة ستتم عن طريق إصدار أسهم جديدة في الشركة مما سيزيد عدد أسهمها، فقد 
يـؤدي ذلك إلـى انخفـاض ربحيـة السـهم فـي المسـتقبل بسبب توزيع الأرباح علـى عـدد أكبـر مـن المساهمين. ولمزيد من التفاصيل عن 
تحليل ارتفاع أو انخفاض ربحية السهم نتيجة لزيادة رأس المال، يرجى مراجعة القسم ) 11-3( )»تحليل ارتفاع ربحية السهم أو انخفاضها 

نتيجة لزيادة رأس المال«( من هذا التعميم.

المخاطر المتعلقة ببيع عدد كبير من الأسهم 8-2-3
قد تؤثر عملية تحويل الدين سلباً على سعر أسهم الشركة في السوق المالية إذا قام مالكو الوحدات ببيع عدد كبير من أسهمهم في السوق 
المالية السعودية بعد إتمام الصفقة، لاسيما في ظل عدم خضوع مالكي الوحدات لأي فترة حظر نظامية أو اشتراطات تعاقدية مع الشركة 
تقيد التصرف بالأسهم الجديدة. وستبلغ نسبة ملكية مالكو الوحدات في الشركة ما نسبته )19.50%( من رأس مال الشركة بعد الصفقة 
بما يعادل مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهم عادي جديد بإجمالي قيمة 
اسمية وقدرها مليارين ومائتين وواحد وخمسين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )2,251,341,620( ريال سعودي. 
كمـا لا يوجـد ضمـان بعـدم بيـع عـدد كبير من الأسـهم مـن قبـل الجمهور فـي أي وقـت. وتجـدر الإشـارة إلـى أن بيـع عـدد كبيـر مـن الأسـهم 

سيؤثـر علـى سـعر سـهم الشـركة فـي السـوق بشكل سلبي.

التغير في نسبة ملكية المساهمين الحاليين وانخفاض حقوق التصويت المرتبطة بها 8-2-4
الحاليين على  المساهمين  بما نسبته 19.50%، وعليه ستنخفض قدرة  الحاليين  المساهمين  إتمام الصفقة، ستنخفض نسبة ملكية  بعد 
التصويت، وبالتالي ستكون لهم قدرة أقل على التأثير في قرارات الشركة والتي تتطلب موافقة مساهمي الشركة في الجمعيات العامة كتعيين 

أعضاء مجلس الإدارة أو تعديل رأس مال الشركة أو اندماجها وغيرها من القرارات الأخرى الهامة بالنسبة للشركة.

المخاطر التجارية  8-3

القروض  8-3-1 على  الحصول  في  القدرة  عــدم  أو  النقدي  التدفق  كفاية  بعدم  المتعلقة  المخاطر 
والتمويلات اللازمة أو عدم القدرة على توزيع أرباح مستقبلية

تحتاج الشركة إلى نفقات رأسمالية كبيرة للاستثمار بشكل مستمر في تطوير العقارات والأراضي )وتحديداً في مكة المكرمة(، وتوسيع 
نطاق عملياتها، وإجراء أعمال صيانة وتحسين مستمرة لعقاراتها وذلك للالتزام بالمتطلبات النظامية ذات العلاقة أو الالتزام بمعايير جديدة 
تعتمدها الإدارة، أو لغرض مواجهة مسؤوليات والتزامات غير متوقعة. وعلى الرغم من أن الشركة قامت بمجموعة من الدراسات اللازمة 
لتحديد التكاليف الرأسمالية للمشاريع المستقبلية، إلا أنه من الممكن أن تزيد تلك التكاليف عن القيمة المتوقعة لها مما قد يؤثر على 
الجدوى المالية لتلك المشاريع، كما أن تلك الزيادة قد تتطلب توفير تمويل إضافي لتغطية التكاليف الإضافية مما قد يؤثر على نسبة الدين 
للشركة بشكل سلبي. ولا يوجد ما يضمن أن الصفقة ستساهم في كفاية التدفق النقدي الناتج من عمليات الشركة القائمة أو قدرة الشركة 
على توزيع أي أرباح مستقبلية، أو قدرة الشركة على الحصول على القروض المصرفية والتمويلات الخارجية الأخرى اللازمة لتمويل عمليات 
الرأسمالية في وقت مناسب وبتكاليف وشروط مناسبة، وفي حال عدم قدرة الشركة على الحصول على  القائمة والاستثمارات  الشركة 
القروض والتمويلات اللازمة أو عدم كفاية التدفق النقدي الخاص بالشركة، فسيكون لذلك تأثير سلبي على أعمال الشركة ووضعها المالي 
ونتائج أعمالها وتطلعاتها المستقبلية. وللتوضيح، يبلغ إجمالي قيمة الذمم الدائنة إلى مالكي الوحدات الآخرين في الصندوق والقروض 
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القائمة على الشركة مبلغ وقدره 16,863,405,000 ريال سعودي وذلك كما في 30 سبتمبر 2021م، حيث تبلغ نسبة الدين المراد تحويله إلى 
حقوق الملكية ما يعادل 80% وذلك كما في تاريخ 30 سبتمبر 2021م، ويبلغ معدل القروض إلى حقوق الملكية قبل عملية تحويل الدين ما 

نسبته 254% وستبلغ 97% بعد عملية تحويل الدين.

المخاطر المتعلقة بالتزامات التمويل لدى الشركة 8-3-2
ريال   200,000,000 بقيمة  الرياض  بنك  مع  2019/09/17م(  )الموافق  1441/01/17هـ  بتاريخ  تسهيلات  اتفاقية  الشركة بإبرام  قامت 
سعودي، والتي تم بموجبها تقديم تسهيلات للشركة بقيمة إجمالية تبلغ 75,750,430 ريال سعودي بتاريخ 17 سبتمبر 2019م. وقامت الشركة 
بإعادة هيكلة المبلغ القائم من التسهيلات بموجب اتفاقية تسهيلات تم إبرامها بين الشركة وبنك الرياض بتاريخ 1442/12/16هـ )الموافق 
2021/07/26م( بقيمة 58,300,000 ريال سعودي. والتي تم بموجبها تقديم تسهيلات للشركة بكامل مبلغ التسهيلات، أي بقيمة إجمالية تبلغ 
58,300,000 ريال سعودي. وبموجب هذه الاتفاقية، يتم سداد كامل مبلغ التسهيلات المقدمة من خلال قسطين يتم سدادهما على يومين 
)بتاريخ 2022/10/22م و2022/10/23م(، مع العلم بأنه تم سحب كامل مبلغ هذه التسهيلات بتاريخ 2021/07/26م. ويعادل المبلغ القائم 

الذي لم يتم سداده حتى تاريخ هذا التعميم 58,300,000 ريال سعودي.

لدى الشركة أيضاً اتفاقية تسهيلات مبرمة مع وزارة المالية بتاريخ 1443/01/17هـ )الموافق 2011/12/13م( بقيمة 3,000,000,000 ريال 
سعودي، والتي تم إعادة هيكلتها بموجب خطاب وزارة المالية المقدم للشركة بتاريخ 2021/11/21م والمتضمن الموافقة على )1( إعادة 
هيكلة مبلغ 1,500,000,000 ريال سعودي من إجمالي مبلغ القرض إلى أداة مالية ثانوية متوافقة مع الشريعة الإسلامية )تسهيلات مرابحة( 
بأجل غير محدد وفقاً للشروط المتفق عليها بدون تاريخ استحقاق، و)2( إعادة جدولة المبلغ المتبقي من القرض والبالغ 1,500,000,000 
ريال سعودي، ليكون تاريخ استحقاقه في 31 مارس 2031م يدفع دفعة واحدة، و)3( الإعفاء من دفع جميع العمولات المصرفية المتراكمة 
حتى تاريخ 2021/11/14م والتي تتجاوز مبلغ 440,000,000 ريال سعودي، و)4( تخفيض سعر العمولة المصرفية على المبلغ المعاد جدولته 
من القرض والبالغ 1,500,000,000 ريال سعودي، و)5( رسملة العمولات المصرفية التي سيتم احتسابها من تاريخ 2021/11/15م حتى 
تاريخ 2025/12/31م، و)6( فك الرهن عن قطعة الأرض المقام عليها فندق )دبل تري( واستبدالها برهن قطع أراضي داخل المشروع 

مساوية لها بالقيمة وفقاً للشروط المتفق عليها. 

بقيمة  السعودي  الأهلي  والبنك  )ساب(  البريطاني  السعودي  البنك  مع  2015/05/17م  بتاريخ  تسهيلات  اتفاقية  بإبرام  الشركة  وقامت 
بنظام الإجارة الإسلامية مع  اتفاقية قرض مجمع إسلامي  بإبرام  بتاريخ 2015/09/16م  الشركة  2,000,000,000 ريال سعودي، وقامت 
البنك السعودي البريطاني )ساب( والبنك الأهلي السعودي بقيمة 8,000,000,000 ريال سعودي والذي تم استخدام جزء منه لسداد المبلغ 
قامت  2021/10/04م(  )الموافق  1443/02/27هـ  وبتاريخ  2015/05/17م.  بتاريخ  المبرمة  التسهيلات  اتفاقية  بموجب  للشركة  المقدم 
الشركة بإبرام اتفاقية لإعادة هيكلة شروط التمويل الإسلامي المقدم من بنك ساب والبنك الأهلي السعودي وفقاً للاتفاقية المبرمة بتاريخ 
2015/05/17م، ليصبح إجمالي قيمة التمويل بعد إعادة الهيكلة مبلغ 5,898,890,000 ريال سعودي. وتتضمن أبرز شروط إعادة الهيكلة ما 
يلي: )1( إعادة إتاحة مبلغ 1,200,000,000 ريال سعودي من حد التمويل المسموح به، و)2( تمديد مدة الاستحقاق لمدة ثلاث )3( سنوات 
إضافية من مدة استحقاق التمويل الأصلية مع خيار التمديد لمدة ثلاث )3( سنوات أخرى، وفقًا لشروط محددة. وبموجب هذه الاتفاقية، 
يتم سداد كامل مبلغ التسهيلات المقدمة من خلال أقساط ربع سنوية وبإجمالي أربعة وعشرين )24( قسطاً على أن يتم سداد كامل مبلغ 
التسهيلات بتاريخ 23 أكتوبر 2030م، مع العلم بأن أول سحب من هذه التسهيلات تم بتاريخ 18 مايو 2018م، ويعادل المبلغ القائم الذي لم 
يتم سداده حتى تاريخ هذا التعميم 4,889,028,191 ريال سعودي. وفي حال لم يتم إعادة جدولة أو إعادة هيكلة أي من التسهيلات الواردة 
أعلاه بالشكل المطلوب أو نتج عنها اشتراطات جديدة غير متوقعة أو عسيرة، فمن الممكن ألا تتمكن الشركة من الحصول على التسهيلات 
اللازمة أو ألا يكفي التدفق النقدي الخاص بالشركة لاستمرار أنشطتها بشكل مثالي، وسيكون لذلك تأثير سلبي على أعمال الشركة ووضعها 

المالي ونتائج أعمالها وتطلعاتها المستقبلية.

مخاطر عدم تحقيق أهداف النمو الاستراتيجي 8-3-3
تقوم الشركة بشكل دوري بتقييم فرص التوسع والذي يتطلب وجود إدارة تنفيذية فعالة ونفقات رأسمالية كبيرة وشراء المعدات اللازمة 
والمهارة  الخبرة  المطلوبة من  بالمستويات  يتمتعون  الذين  والعاملين  الموظفين  إلى استقطاب  التحتية الضرورية بالإضافة  البنية  وإنشاء 
الفنية. من المتوقع أن تسهم عملية تحويل الدين في تحسين الوضع الائتماني للشركة وتعزيز قدرتها على استكمال تنفيذ مشاريعها القائمة، 
وفي حال عدم قدرة الشركة على تحسين الوضع الائتماني للشركة وتعزيز قدرتها على استكمال تنفيذ مشاريعها القائمة بعد عملية تحويل 
الدين، فسيكون لذلك تأثير سلبي على سيولة الشركة ووضعها الائتماني مما سيحد من قدرة الشركة على تنفيذ خطط توسعها وتحقيق 

أهداف النمو الاستراتيجي، وسيؤثر ذلك بشكل سلبي على أعمالها ووضعها المالي ونتائج عملياتها وتوقعاتها المستقبلية.

المخاطر المتعلقة بالسيولة والخسائر المتراكمة 8-3-4
1443/04/06هـ  بتاريخ  تداول  موقع  على  عنها  والمعلن  2021م  30 سبتمبر  في  المنتهية  للفترة  للشركة  الأولية  المالية  النتائج  تضمنت 
)الموافق 2021/11/11م( بلوغ خسائر الشركة المتراكمة مبلغ 2,473,000,000 ريال سعودي بما يعادل 26.6% من رأس مال الشركة وذلك 
كما في تاريخ 30 سبتمبر 2021م. ويعود سبب ارتفاع صافي الخسارة خلال الفترة المنتهية في 30 سبتمبر 2021م مقارنة بالربع المماثل 
من العام السابق إلى عدد من الأسباب منها زيادة مصروف الأعباء المالية للفترة المنتهية في 30 سبتمبر 2021م مقارنة بالربع المماثل 
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من العام السابق والذي تضمن الإعفاء من الأعباء المالية المستحقة لصندوق الإنماء مكة العقاري وتسجيل مخصص زكاة خلال الفترة 
المنتهية في 30 سبتمبر 2021م. ويعود سبب ارتفاع صافي الخسارة خلال الفترة المنتهية في 30 سبتمبر 2021م مقارنة بالربع السابق إلى 
انخفاض الإيرادات الأخرى خلال الفترة المنتهية في 30 سبتمبر 2021م مقارنة بالربع السابق والذي تضمن الاعتراف بأرباح بيع قطعة 
أرض في مشروع جبل عمر التي تم الإعلان عنها في تداول بتاريخ 2020/12/13م وتسجيل مخصص زكاة خلال الفترة المنتهية في 30 

سبتمبر 2021م.

إن تكبد الشركة أي خسائر إضافية في المستقبل سيؤثر على توفر السيولة اللازمة لأعمال الشركة وخططها، مما سيكون له تأثير سلبي 
على أعمال الشركة ووضعها المالي ونتائج عملياتها وتوقعاتها المستقبلية. وفي حال بلغت نسبة الخسائر المتراكمة 50% أو أكثر فإن الشركة 
ستخضع لمتطلبات أكثر صرامة، بما في ذلك ما ورد في المادة 150 من نظام الشركات والتي تقضي بإلزام أي مسؤول في الشركة أو مراجع 
الحسابات فور علمه ببلوغ الخسائر المتراكمة إلى 50% أو أكثر من رأس مال الشركة إبلاغ رئيس مجلس الإدارة، وعلى رئيس مجلس الإدارة 
إبلاغ أعضاء المجلس فوراً بذلك، وعلى مجلس الإدارة - خلال 15 يوماً من علمه بذلك - دعوة الجمعية العامة غير العادية للاجتماع خلال 
45 يوماً من تاريخ علمه بالخسائر؛ لتقرر إما زيادة رأس مال الشركة أو تخفيضه - وفقاً لأحكام نظام الشركات - وذلك إلى الحد الذي 
تنخفض معه نسبة الخسائر إلى ما دون نصف رأس المال المدفوع، أو حل الشركة قبل الأجل المحدد في النظام الأساس للشركة. وتعد 
الشركة منقضية بقوة النظام إذا لم تجتمع الجمعية العامة غير العادية خلال المدة المحددة أعلاه، أو إذا اجتمعت وتعذر عليها إصدار قرار 
في الموضوع، أو إذا قررت زيادة رأس المال وفق الأوضاع المقررة في هذه المادة ولم يتم الاكتتاب في كل زيادة رأس المال خلال 90 يوماً 

من صدور قرار الجمعية بالزيادة، مما سيكون له تأثير سلبي على أعمال الشركة ووضعها المالي ونتائج عملياتها وتوقعاتها المستقبلية. 

وستؤدي عملية تحويل الدين إلى زيادة الخسائر المتراكمة بمقدار 1,642,901,000 ريال سعودي من أصل 2,472,958,000 ريال سعودي )ما 
يمثل 26.6% من رأس مال الشركة( إلى 4,115,859,000 ريال سعودي )ما يمثل 35.6% من رأس مال الشركة(. كما أن خسائر الشركة قد 

تزيد مستقبلًا بعد عملية تحويل الدين لتزيد عن 50% من رأس مال الشركة.

المخاطر المتعلقة باحتمالية انخفاض قيمة الموجودات المفصح عنها في القوائم المالية للشركة  8-3-5
عن السنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2021م

المالي  المركز  قائمة  في  )»الموجودات«(  الاستثمارية  والعقارات  والمعدات  والآلات  للممتلكات  الدفترية  القيمة  عن صافي  الإفصاح  تم 
على  سعودي  ريال   )5.024,000,000( وقدره  ومبلغ  سعودي  ريال   )19.369,000,000( وقدره  بمبلغ  التابعة  وشركاتها  للشركة  الموحدة 
التوالي، وذلك كما في تاريخ 31 ديسمبر 2021م. ونظراً للانخفاض الجوهري في النقد الناتج عن فنادق الشركة وشركاتها التابعة والعمليات 
التجارية الأخرى، والتعطل في أعمال التطوير للمشاريع العقارية للشركة وشركاتها التابعة بصفة أساسية نتيجة لتفشي جائحة فايروس 
كورونا المستجد، ووفقاً لمتطلبات معيار المحاسبة الدولي 36 »الانخفاض في قيمة الموجودات«، نفذت إدارة الشركة وشركاتها التابعة 
تقييماً لانخفاض القيمة على موجوداتها كما في تاريخ 31 ديسمبر 2021م من خلال مقارنة القيم الدفترية للموجودات مع القيمة القابلة 
للاسترداد، التي تمثل - أيهما أعلى - القيمة العادلة ناقص تكلفة البيع والقيمة قيد الاستخدام. وبالتالي، استعانت إدارة الشركة وشركاتها 
إدارة  القيمة قيد الاستخدام. ونتيجة لتقييم  لتحديد  داخلياً  العادلة للموجودات، ونفذت تقييماً  القيم  التابعة بمقيمين خارجيين لتحديد 

الشركة وشركاتها التابعة، توصلت إلى أنه لا توجد حاجة لتكوين مخصص انخفاض قيمة لموجوداتها كما في تاريخ 31 ديسمبر 2021م.

والافتراضات  الأحكام  واختبار  بفحص  محدودة(،  مسؤولية  )ذات  المهنية  للخدمات  ويونغ  إرنست  شركة  الشركة،  مراجع حسابات  وقام 
مراجع  الملائمة، ولاحظ  التقييم  منهجيات  تحديد  ذلك  في  بما  التابعة  وشركاتها  الشركة  إدارة  استخدمتها  التي  الجوهرية  والتقديرات 
الحسابات أن القيم القابلة للاسترداد لبعض الموجودات التي تضمنت الممتلكات والآلات والمعدات والعقارات الاستثمارية بصافي قيم 
تاريخ 31 ديسمبر  التوالي كما في  ريال سعودي على  ريال سعودي ومبلغ وقدره )391,000,000(  بمبلغ وقدره )9,672,000,000(  دفترية 
2021م، تم تحديدها بشكل أساسي باستخدام طريقة التكلفة، علماً بأنها طريقة تقييم مسموح بها وفقاً للمعايير المحاسبية المطبقة، لكن 

غير ملائمة بالنظر إلى طبيعة الموجودات والاستخدام الحالي والمتوقع لها.

ونظرًا للاختلاف في وجهات النظر بين الشركة ومراجع الحسابات شركة إرنست ويونغ للخدمات المهنية )ذات مسؤولية محدودة(، فإن 
هناك احتمالية لانخفاض قيمة الموجودات في المستقبل والتي سيكون لها تأثير جوهري على الشركة وقد تؤدي إلى تسجيل الشركة لخسارة 
انخفاض في القيمة في بياناتها المالية مما قد يقلل من صافي قيمة الموجودات، مما قد يترتب عليه التأثير بشكل سلبي وجوهري على 

أعمال الشركة ووضعها المالي ونتائج عملياتها وتوقعاتها المستقبلية. 

المخاطر المتعلقة بمبدأ الاستمرارية المفصح عنه في القوائم المالية للشركة عن السنة المالية  8-3-6
المنتهية في 31 ديسمبر 2021م

للشركة  المتداولة  المطلوبات  فإن  المنتهية في 31 ديسمبر 2021م،  المالية  السنة  للشركة عن  المالية  القوائم  تم الإفصاح عنه في  كما 
التابعة خسائر  الشركة وشركاتها  وأنه لدى  ريال سعودي  بمبلغ وقدره )2,280,000,000(  المتداولة  التابعة تجاوزت موجوداتها  وشركاتها 
متراكمة بمبلغ وقدره )1,179,000,000( ريال سعودي كما في تاريخ 31 ديسمبر 2021م. تشير هذه الأحداث أو الظروف إلى وجود شك 
جوهري بشأن قدرة الشركة على الاستمرار وفقاً لمبدأ الاستمرارية. وبالتالي قد تكون الشركة غير قادرة على الوفاء بالتزاماتها في سياق 

أعمالها الاعتيادية، وسيكون لذلك تأثير سلبي على سيولة الشركة ووضعها الائتماني.
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المخاطر القانونية 8-4

الدعاوى القضائية 8-4-1
إن الشركة معرضة - سواءً بصفتها مدعية أو مدعى عليها - لمخاطر إقامة الدعاوى القضائية واتخاذ الإجراءات القانونية في إطار عملية 
تحويل الدين. ولا يمكن للشركة تحديد النتائج النهائية لتلك الدعاوى أو حجم التعويضات التي قد تصاحبها. ومن شأن أي نتيجة في غير 
صالح الشركة من هذه الدعاوى أو الإجراءات التأثير بشكل سلبي وجوهري على أعمال الشركة ووضعها المالي ونتائج عملياتها وتوقعاتها 
المستقبلية. بالإضافة إلى ذلك، وبغض النظر عن نتائج تلك الدعاوى أو الإجراءات، فقد يترتب على هذه الدعاوى أو الإجراءات تكبد الشركة 
لتكاليف عالية لتوفير الموارد اللازمة للدفاع عنها، مما قد يترتب عليه التأثير بشكل سلبي وجوهري على أعمال الشركة ووضعها المالي 
ونتائج عملياتها وتوقعاتها المستقبلية )ولمزيد من التفاصيل عن الدعاوى القضائية والمطالبات المتعلقة بالشركة، يرجى مراجعة القسم 

) 12-6( )»الدعاوى القضائية والمطالبات على الشركة«( من هذا التعميم.

المخاطر المرتبطة باستيفاء شروط إتمام الصفقة 8-4-2
يشترط لإتمام الصفقة الالتزام بعدد من الشروط المنصوص عليها في اتفاقية الصفقة. وسيؤدي عدم استيفاء هذه الشروط أو التأخر 
باستيفائها إلى عدم إتمام الصفقة أو تأخر إتمامها. وتتمثل أهم الشروط التي لم يتم استيفاؤها بتاريخ هذا التعميم فيما يلي: 1( الشروط 
أو  المقدمة  بالضمانات  والتي تشمل عدم الإخلال  النفاذ،  تاريخ  بها حتى  الالتزام  التي يجب على الأطراف  الصفقة  الجوهرية لاتفاقية 
متطلبات ممارسة الأعمال وغيرها من الشروط الموضحة في القسم المشار إليه في هذه الفقرة، و2( استكمال كافة الإجراءات النظامية 
لنقل أو إلغاء صكوك ملكية الأصول )بحسب الحال( بحيث يكون إلغاء الصكوك ذي الصلة أو نقلها لملكية الشركة نافذاً من تاريخ نفاذ 
الصفقة، أو الترتيب مع أمين حفظ الصندوق )في حال لم يتم نقل أو إلغاء الصكوك ذي الصلة - حسبما ينطبق - بتاريخ نفاذ الصفقة( 
لحفظ الصكوك لصالح الشركة من تاريخ نفاذ الصفقة إلى حين إلغاء أو نقل الصكوك وذلك وفق ما تسمح به الأنظمة واللوائح ذات العلاقة 
ووفق ما توجه به الشركة في هذا الشأن. كما سيؤدي الإخلال بشروط إتمام الصفقة أيضاً إلى عدم إتمامها. وتشمل هذه الشروط، على 
سبيل المثال لا الحصر، ما يلي: 1( عدم قيام الصندوق بدفع أو توزيع أي مبالغ نقدية )ويشمل ذلك - على سبيل المثال لا الحصر - دفع 
أو توزيع أي مبالغ نقدية على مالكي الوحدات( إلا فيما يتعلق بدفع التكاليف المتعلقة بالصندوق، وذلك من تاريخ إبرام اتفاقية الصفقة 
وحتى تاريخ النفاذ، و2( عدم تحمل الصندوق أي ديون إضافية باستثناء أي ديون أو مستحقات متعلقة بالأطراف المعنية به ومقدمي خدمات 

الصندوق وذلك من تاريخ إبرام اتفاقية الصفقة وحتى تاريخ النفاذ.

وفي حال عدم قدرة الشركة على تسوية الدين من خلال إتمام الصفقة نتيجة لعدم استيفاء الشروط المنصوص عليها في اتفاقية الصفقة، 
فسيكون لذلك تأثير سلبي على سيولة الشركة ووضعها الائتماني. ولمزيد من التفاصيل عن البنود والشروط الجوهرية اتفاقية الصفقة، 

يرجي مراجعة القسم ) 12-4-2( )»البنود والشروط الجوهرية لاتفاقية الصفقة«( من هذا التعميم.
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9  
عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال 

)الصفقة(

لمحة عامة عن الصفقة  9-1

قامت الشركة بتاريخ 1443/02/06هـ )الموافق 2021/09/13م( بالإعلان عن تقديم عرض لمدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( لغرض 
تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وقدرها خمسة مليار وثلاثمائة و مليوناً ومائتان و ألفاً وثمانون )5,301,201,080( 
ريال سعودي )ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق والأطراف المعنية به( وتحويل ملكية أصول الصندوق 
للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح 
الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك من خلال إصدار أسهم 
عادية جديدة لمالكي الوحدات. وبناءً على ما تم التوصل إليه مع مدير الصندوق خلال المناقشات التي جرت بينهما بشأن العرض، فقد 
قامت الشركة بتاريخ 1443/05/19هـ )الموافق 2021/12/23م( بالإعلان عن تعديل عرضها المقدم لمدير الصندوق )نيابة عن الصندوق(. 
وقد حصلت الشركة على إشعار من مدير الصندوق يفيد بصدور قرار مجلس إدارة الصندوق بالموافقة على إجراء التغييرات الأساسية في 
مذكرة شروط وأحكام الصندوق بما يتيح خيار التخارج العيني لمالكي الوحدات وذلك بناءً على العرض لتمكين مدير الصندوق )نيابة عن 
الصندوق( من إبرام اتفاقية الصفقة بعد الحصول على موافقة مالكي وحدات الصندوق وهيئة السوق المالية على التغييرات المشار إليها 

وفقاً للإجراءات النظامية ذات العلاقة.

وبموجب هذا العرض، أبرمت الشركة ومدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( اتفاقية ملزمة بتاريخ 1443/09/01هـ )الموافق 2022/04/02م( 
تشمل الشروط والأحكام التفصيلية للصفقة، يتم بموجبها زيادة رأس مال الشركة من خلال تسوية الدين عن طريق زيادة رأس مال الشركة 
بإصدار أسهم جديدة في الشركة، بحيث يصبح إجمالي عدد الأسهم التي ستقوم الشركة بإصدارها لمالكي وحدات الصندوق )باستثناء 
وستين  واثنين  ومائة  ألف  وثلاثين  وأربعة  ومائة  مليون  وعشرين  وخمسة  مائتين  الصفقة  إتمام  نتيجة  وحدات(  مالك  بصفتها  الشركة 
)225,134,162( سهم عادي جديد )مشروطة بموافقة الجمعية العامة غير العادية للشركة(، وتشمل الأحكام التفصيلية – على سبيل المثال لا 
الحصر - الهيكل القانوني للصفقة والأسس التجارية ومعامل المبادلة والإجراءات اللازمة لتنفيذ الصفقة والموافقات النظامية ذات الصلة 
والتي تشمل موافقة هيئة السوق المالية، بالإضافة إلى الحصول على موافقة الجمعية العامة غير العادية للشركة على الصفقة، وغيرها 
من الأمور الأخرى المتعلقة بالصفقة )»اتفاقية الصفقة«(. وستعد الصفقة في حال إتمامها تسوية شاملة لجميع الحقوق والالتزامات بين 
الشركة والصندوق والأطراف المعنية به وسيتم بموجبها تحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق 
الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما 
يتصل بالتزامات الشركة تجاه الصندوق والأطراف المعنية به بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق )ولمزيد من التفاصيل عن هذه اتفاقية 

الصفقة، الرجاء مراجعة القسم )  12-4-1( )»اتفاقية الصفقة«( من هذا التعميم(.

وعند إتمام الصفقة، فسيتم تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق وتسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق 
والأطراف المعنية به مقابل إصدار أسهم عادية جديدة في الشركة ومنحها لمالكي الوحدات. وسيحصل جميع مالكي الوحدات على الأسهم 

الجديدة في الشركة وفقاً لمعامل المبادلة.

كما تم الاتفاق بين الشركة والصندوق بموجب اتفاقية الصفقة على معامل المبادلة النهائي والذي يتمثل في حصول مالكي الوحدات على 
عدد )0.442( سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة يملكونها في الصندوق باستثناء الوحدات المملوكة من قبل الشركة في الصندوق 
حيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق، وسيبلغ إجمالي عدد الأسهم الجديدة مائتين وخمسة 
وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهم مدفوعة بالكامل وبقيمة اسمية للسهم الواحد قدرها 
)10( ريالات سعودية بحيث يكون إجمالي القيمة الاسمية للأسهم الجديدة مبلغ وقدره مليارين ومائتين وواحد وخمسين مليون وثلاثمائة 
وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )2,251,341,620( ريال سعودي. وستصدر هذه الأسهم من خلال زيادة رأس مال الشركة المدفوع 
بالكامل بنسبة 24.22% من تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة 
وخمسة وأربعين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال سعودي وزيادة عدد الأسهم المصدرة 
للشركة من تسعمائة وتسعة وعشرين مليون وأربعمائة ألف )929,400,000( سهم إلى مليار ومائة وأربعة وخمسين مليون وخمسمائة وأربعة 
وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )1,154,534,162( سهم عادي مدفوعة بالكامل. وعند إتمام الصفقة، ستكون ملكية مساهمي الشركة 

الحاليين والجمهور ما نسبته 80.50% من رأس مال الشركة، وستكون ملكية مالكي الوحدات ما نسبته 19.50% من رأس مال الشركة.
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وسيتم تحديد إجمالي قيمة الصفقة بناءً على قيمة الأسهم الجديدة. ويبلغ إجمالي القيمة الاسمية للأسهم الجديدة مبلغ وقدره مليارين 
ومائتين وواحد وخمسين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )2,251,341,620( ريال سعودي.  وسيتم تحديد إجمالي 
قيمة الأسهم الجديدة التي سيتم تضمينها في القوائم المالية للشركة في وقت لاحق بناءً على سعر الإغلاق لسهم الشركة في آخر يوم تداول 

يسبق تاريخ الجمعية.

وفي حال نتج عن عملية احتساب عدد الأسهم المستحق لأي من مالكي الوحدات بناءً على معامل المبادلة كسور أسهم، فسيتم تقريب الرقم 
الناتج إلى أقل رقم صحيح. فعلى سبيل المثال، إذا كان أحد مالكي الوحدات يملك )10( وحدات في الصندوق سيخصص له )4( سهم من 
الأسهم الجديدة وليس )4.42( سهم. وسيتم تجميع كسور الأسهم وبيعها في تداول بسعر السوق في حينه بالنيابة عن مالكي الوحدات 
المستحقين لها ومن ثم سيتم توزيع المتحصلات الناتجة عن عملية بيع كسور الأسهم على مستحقيها كلًا حسب ما يستحقه، وذلك خلال 
مدة أقصاها ثلاثين )30( يوماً من تاريخ إتمام الصفقة. وسيتم خصم التكاليف المتعلقة بعملية بيع كسور الأسهم من إجمالي متحصلات 

بيع كسور الأسهم.

نبذة عن الصندوق وتفاصيل الأصول والعقارات المؤجرة التي نشأ عنها الدين 9-2

قامت الشركة بتاريخ 1437/11/22هـ )الموافق 2016/08/25م( بالإعلان عن توقيعها مذكرة تفاهم مع مدير الصندوق لتأسيس صندوق 
استثمار عقاري لغرض بيع وإعادة استئجار عدد من الأصول التشغيلية الواقعة ضمن المرحلة الأولى من مشروع جبل عمر بجوار المسجد 
الحرام بمكة المكرمة. وقامت الشركة بتاريخ 1438/06/23هـ )الموافق 2017/03/22م( بالإعلان عن إبرامها اتفاقية البيع والشراء مع 
مدير الصندوق )بصفته المشتري نيابة عن الصندوق( بتاريخ 21 مارس 2017م، والتي بموجبها قامت الشركة ببيع هذه الأصول للصندوق 

بقيمة تعادل ستة مليار )6,000,000,000( ريال سعودي )»اتفاقية البيع والشراء«(.

العقاري لهذا الغرض كصندوق استثمار عقاري مدر للدخل مغلق ومطروح طرح عام متوافق مع  وعليه، تم تأسيس صندوق الإنماء مكة 
المعايير والضوابط الشرعية طبقا للائحة صناديق الاستثمار العقاري الصادرة عن هيئة السوق المالية في شهر أكتوبر من عام 2017م، 
بقيمة  الصندوق  في  وحدة   )100,000,000( مليون  مائة  عمر  جبل  شركة  وتمتلك  الصندوق.  مدير  بدور  للاستثمار  الإنماء  شركة  وتقوم 
اسمية قدرها عشرة )10( ريالات سعودية للوحدة )أي بحصة عينية بقيمة مليار )1,000,000,000( ريال سعودي( وذلك منذ تأسيسه في 
شهر أكتوبر من عام 2017م وحتى تاريخ هذا التعميم. وتجدر الإشارة إلى أن الهدف الرئيسي للصندوق تمثّل في الاستحواذ على عدد من 
الأصول التشغيلية الواقعة ضمن المرحلة الأولى من مشروع جبل عمر بجوار المسجد الحرام بمكة المكرمة لتوفير دخل دوري للمستثمرين 
في الصندوق )ويشُار إليها في هذا السياق بـ »أصول الصندوق«(. وتتألف أصول الصندوق من ثلاثة فنادق وهي فندق مكة كونراد وفندق 
مكة هيلتون للأجنحة وفندق مكة حياة ريجنسي بالإضافة إلى مجمعين تجاريين والواقعة ضمن مشروع الشركة في مكة المكرمة وذلك 
بمساحة إجمالية تقدر بــ)9,133( متر مربع وبعدد 74 صك تم إفراغهم بالكامل لمصلحة الصندوق. وعلى الرغم من صدور الأمر الملكي 
رقم )62826( وتاريخ 1441/11/23هـ )الموافق 7/16/ 2020م( القاضي بتملك الشركة لكامل مساحة مشروع جبل عمر للتطوير الواقع 
في المنطقة المركزية بمكة المكرمة وذلك بمساحة إجمالية قدرها )235,869.11( متر مربع )والتي تقع ضمنه أصول الصندوق( والذي 
صدر بموجبه الصك الموحد رقم )320125006843( وتاريخ 1442/1/8هـ باسم الشركة وذلك فيما يتعلق بكامل مشروع جبل عمر للتطوير 
)ويشُار إليه بـ »الصك الموحد«( إلا أن صكوك أصول الصندوق الواقعة ضمن نفس المشروع )والبالغ عددها 74 صك( ما زالت سارية 
الإجراءات  كافة  استكمال  الصفقة على  اتفاقية  بموجب  الصندوق(  )نيابة عن  الصندوق  ومدير  الشركة  بين  الاتفاق  تم  وعليه،  المفعول. 
التنظيمية اللازمة لعملية نقل ملكية أصول الصندوق للشركة والتي من المفترض أن تتم إما من خلال: )1( التهميش على الصكوك الخاصة 
بأصول الصندوق بصدور الصك الموحد وانتقال الملكية لشركة جبل عمر، أو )2( إلغاء هذه الصكوك والاكتفاء بالصك الموحد بحيث يكون 

إفراغ أو إلغاء هذه الصكوك )حسبما ينطبق( نافذاً من تاريخ نفاذ الصفقة.

وكجزء من ترتيبات إنشاء الصندوق، أبرمت الشركة )بصفتها مستأجر( عقد إيجار مع شركة الصندوق ذات الأغراض الخاصة )بصفتها 
المؤجر نيابة عن الصندوق( بتاريخ 9 نوفمبر 2017م، بموجبه تقوم الشركة بإعادة استئجار الأصول وتشغيلها بعد بيعها للصندوق لمدة 
عشرة )10( سنوات، بقيمة إيجارية تعادل مبلغ وقدره خمسمائة وأربعون مليون )540,000,000( ريال سعودي يدفع سنوياً لمدة هذه العشر 
)10( سنوات )»عقد الإيجار«(. كما تم الاتفاق بين الشركة ومدير الصندوق )بصفته المالك نيابة عن الصندوق( بموجب تعهد تم إبرامه 
بتاريخ 9 نوفمبر 2017م على أن يكون للشركة الحق في إعادة شراء الأصول ابتداءً من نهاية السنة الخامسة لتاريخ التسليم الفعلي للأصول 
بموجب محضر التسليم )أي بتاريخ 1439/02/20هـ الموافق 2017/11/09م( وحتى نهاية السنة العاشرة وذلك مقابل مبلغ يتم سداده من 
قبل الشركة في حال قيامها بممارسة حق الشراء يعادل القيمة السوقية للأصول في تاريخ إشعار ممارسة حق الشراء كما يتم الاتفاق عليه 
بين الطرفين، وفي حال عدم الاتفاق على القيمة السوقية فيكون التقييم هو متوسط التقييم المحدد من مقيمين اثنين معتمدين من الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين )تقييم( بناءً على تكليف من الطرفين، وفي جميع الأحوال، فإن سعر الشراء لن يقل عن مبلغ ستة مليار 

)6,000,000,000( ريال سعودي )»التعهد ببيع العقار«(. 

وعلى الرغم من أنه سينتج عن الصفقة نقل الملكية القانونية للأصول إلى الشركة، إلا أن الشركة كانت قبل تأسيس الصندوق هي المسيطرة 
على الأصول بصفتها المالك، كما أن الشركة استمرت عند نقل ملكية الأصول للصندوق وحتى تاريخه مسيطرة على تلك الأصول وتقوم 
بتشغيلها وإداراتها بموجب الترتيبات التعاقدية التي تم إبرامها بين الشركة والصندوق، ودون أي قدرة من الصندوق على التدخل بأعمال 
وإدارة وتشغيل الأصول. كما أن الأصول استمرت وما زالت مقيدة في دفاتر الشركة وقوائمها المالية، ويشمل ذلك القوائم المالية للشركة 
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عن السنة المالية المنتهية في تاريخ 31 ديسمبر 2021م والتي تظهر الأصول المستأجرة كجزء من أصول الشركة وظهرت مقابلها التزامات 
لمالكي وحدات الصندوق )باستثناء حصة الشركة(، على الرغم من نقل ملكيتها للصندوق في عام 2017م استناداً إلى المعايير المحاسبية 
ذات الصلة الخاصة بإعداد القوائم المالية ومراجعتها. وعليه، تم تصنيف الصفقة على أنها زيادة رأس مال الشركة عن طريق تحويل الديون 

دون الحاجة إلى إعادة الأصول إلى الشركة نظراً لوجودها ضمن أصول الشركة محاسبياً.

نبذة عن الترتيبات الحالية للصندوق ونشأة الدين  9-3

في عام 2017م، باعت الشركة على الصندوق الأصول الواقعة في منطقة مكة المكرمة والتي تتكون من ثلاثة فنادق ومجمعين تجاريين على 
النحو المنصوص عليه في اتفاقية البيع والشراء، ومن ثم قامت الشركة بإعادة استئجار تلك الأصول وتشغيلها، وكانت وما زالت الشركة 
قبل وبعد نقل الأصول للصندوق وحتى تاريخه هي المسيطرة على تلك الأصول والتي تشغلها وتديرها بموجب الترتيبات التعاقدية التي 
المستحق للصندوق  السنوي  الشركة بدفع الإيجار  وإدارة وتشغيل الأصول. واستمرت  الشركة والصندوق بشأن استئجار  بين  إبرامها  تم 
)والمحدد بـخمسمائة وأربعون مليون )540,000,000( ريال سعودي سنوياً( وذلك من تاريخ عقد الإيجار الذي تقوم بموجبه الشركة بإعادة 
المستحق للصندوق على دفعتين  السنوي  ويتم سداد الإيجار  للصندوق لمدة عشرة )10( سنوات.  بيعها  بعد  استئجار الأصول وتشغيلها 
متساويتين بقيمة مائتان وسبعين مليون )270,000,000( ريال سعودي لكل دفعة، بحيث تستحق الدفعة الأولى في شهر نوفمبر والدفعة 
الثانية في شهر مايو من كل سنة. وقد قامت الشركة بدفع الدفعات الإيجارية للفترة الواقعة من نوفمبر 2017م وحتى نوفمبر 2019م. وقد 
بلغ إجمالي قيمة الدفعات الإيجارية المدفوعة للصندوق مبلغ وقدره )1,262,000,000( ريال سعودي، وذلك بعد إعادة تخصيص الدفعات 
الإيجارية المدفوعة مقدماً للصندوق عن الفترة الممتدة من تاريخ 10 مارس 2020م وحتى تاريخ 8 مايو 2020م )وذلك بالنظر إلى أنه تم 
إعفاء الشركة من دفع الإيجار المستحق عن الفترة من تاريخ 10 مارس 2020م إلى تاريخ 01 نوفمبر 2020م بقيمة ثلاثمائة وستة وأربعين 
مليون )346,000,000( ريال سعودي( ليكون رصيد دائن على الصندوق لصالح الشركة على أن يتم استخدام هذا الرصيد لسداد الدفعات 

الإيجارية للفترة المستقبلية بما يتوافق مع الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق.

ونظراً لعدم قدرة الشركة على الاستمرار في دفع الإيجار السنوي المستحق للصندوق بسبب تأثر إيرادات الأصول المستأجرة سلباً نتيجة 
لتفشي جائحة فايروس كورونا المستجد، فإن ذلك أدى إلى عدم قدرة الشركة على الاستمرار في دفع الإيجار السنوي المستحق للصندوق 
وذلك اعتباراً من الدفعة المستحقة في مايو 2020م. كما تم إعفاء الشركة من دفع الإيجار المستحق عن الفترة من تاريخ 10 مارس 2020م 
إلى تاريخ 1 نوفمبر 2020م بقيمة ثلاثمائة وستة وأربعين مليون )346,000,000( ريال سعودي، ورغبة من الشركة والصندوق في الوصول إلى 
تسوية شاملة لجميع الحقوق والالتزامات بين الشركة والصندوق والأطراف المعنية به فيما يتصل بالأصول والحقوق والالتزامات المرتبطة 
بها، قامت الشركة والصندوق بإبرام اتفاقية الصفقة والتي بموجبها نشأ الدين وسيتم بموجبها تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة 
للصندوق وتسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق والأطراف المعنية به، والمتمثلة بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية وذلك 
بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق، وتحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة 
بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات 
الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك مقابل قيام الشركة بإصدار الأسهم الجديدة لصالح مالكي الوحدات )باستثناء الشركة 
بصفتها مالك وحدات( من خلال زيادة رأس مال الشركة المدفوع من تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال 
سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة وخمسة وأربعين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال 

سعودي، وتهدف هذه الزيادة في رأس مال الشركة إلى تسوية الدين وذلك عن طريق منح مالكي الوحدات أسهماً في الشركة. 

وقد تم احتساب مبلغ الدين بموجب اتفاقية الصفقة )والتي بموجبها نشأ الدين وسيتم بموجبها تحويل جميع الديون المستحقة على الشركة 
للصندوق وقدرها خمسة مليار وثلاث مائة وواحد مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال سعودي بحسب ما هو مسجل في 
القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م والمتمثلة بشكل 

رئيسي في الدفعات الإيجارية وذلك بموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق( كما يلي:

منشأ الدينالمبلغ )مليون ريال سعودي(الوصف

عقد الإيجار6,000تكلفة استرداد الشركة للأصول من الصندوق

ذمم مدينة مقابل البيع الأصلي بمبلغ 6 مليار ريال سعودي )30(مستحق القبض من عائدات البيع غير المحصلة
بموجب اتفاقية التعهد ببيع العقار

-5,970الرصيد الصافي

رسوم الإيجار نصف السنوية من 9 نوفمبر 2017م حتى 8 
إيجار نصف سنوي )8( بقيمة 270 مليون ريال سعودي لكل 2,160نوفمبر 2021م - الإيجار لمدة 8 فترات نصف سنوية

منها، تدفع بموجب عقد الإيجار

إيجار نصف سنوي )5( بقيمة 270 مليون ريال سعودي يدفع )1,350(دفعات 5 إيجار نصف سنوي
كل منها بموجب عقد إيجار

إعفاء كورونا المسترد عن الفترة من 10 مارس 2020م حتى 1 
تنازل مقدم من مدير الصندوق على دفع الإيجار خلال فترة )346(نوفمبر 2020م

كورونا
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منشأ الدينالمبلغ )مليون ريال سعودي(الوصف

سيتم )80(المدفوعات التي تمت لمدير الصندوق في 2021م كتوزيعات أرباح نقدية  أرباح  توزيع  مقابل  الصندوق  مدير  إلى  دفعات 
تعديلها مقابل الإيجار المستحق

أكتوبر   1 من  المستحق  غير  الإيجار  رسوم  ذلك  في  بما  تعديل 
اتفاقية )60(2021م إلى 8 نوفمبر 2021م مقابل  2021م  سبتمبر   30 حتى  مستحق  غير  إيجار 

الإيجار

-6,294صافي التزام الإيجار غير المسدد كما في 30 سبتمبر 2021م

-)993(استبعاد حصة الشركة من الاستثمار في الصندوق

الصندوق  في  الآخرين  الوحدات  مالكي  إلى  الدفع  مستحق 
-5,301)83.58%( حتى من 30 سبتمبر 2021م

المصدر: مراجع الحسابات شركة إرنست ويونغ للخدمات المهنية )ذات مسؤولية محدودة(
ملاحظة: تم احتساب قيمة الدين بموجب اتفاقية الصفقة كما في تاريخ 30 سبتمبر 2021م وذلك لغرض حساب مبالغ الالتزامات المستحقة على الشركة.

وعلى الرغم من أنه سينتج عن الصفقة نقل الملكية القانونية للأصول إلى الشركة، إلا أن الشركة كانت قبل تأسيس الصندوق هي المسيطرة 
على الأصول بصفتها المالك، كما أن الشركة استمرت عند نقل ملكية الأصول للصندوق وحتى تاريخه مسيطرة على تلك الأصول وتقوم 
بتشغيلها وإداراتها ولها حق بإعادة شراء الأصول بموجب الترتيبات التعاقدية التي تم إبرامها بين الشركة والصندوق، ودون أي قدرة من 
الصندوق على التدخل بأعمال وإدارة وتشغيل الأصول. كما أن الأصول استمرت وما زالت مقيدة في دفاتر الشركة وقوائمها المالية على 
الرغم من نقل ملكيتها للصندوق في عام 2017م استناداً إلى المعايير المحاسبية ذات الصلة الخاصة بإعداد القوائم المالية ومراجعتها. 
ولذا، فإن نقل الأصول للشركة -كجزء من ترتيبات الصفقة - لن يترتب عليه أي تغير في السيطرة وستستمر الشركة مسيطرة على تلك 

الأصول.

أسباب عملية تحويل الدين 9-4

وفقاً للترتيبات الحالية للصندوق والاتفاقيات المتعلقة بالصندوق والأصول والعقارات المؤجرة والتي تم تفصيلها في القسم ) 9-2( )»نبذة 
عن الصندوق وتفاصيل الأصول والعقارات المؤجرة التي نشأ عنها الدين«( والقسم ) 9-3( )»نبذة عن الترتيبات الحالية للصندوق ونشأة 
الدين«( أعلاه، فإن الشركة تقوم بإعادة استئجار الأصول من الصندوق وتشغيلها وتكون ملزمة أيضاً بسداد قيمة الدفعات الإيجارية لهذه 
الأصول لمدة عشر )10( سنوات من تاريخ إبرام عقد الإيجار بقيمة إيجارية تعادل مبلغ وقدره خمسمائة وأربعون مليون )540,000,000( 
ريال سعودي يدفع سنوياً، وفي حال رغبة الشركة بممارسة حقها في إعادة شراء الأصول، فتكون الشركة ملزمة بموجب التعهد ببيع العقار 

بسداد مبلغ لا يقل عن ستة مليار )6,000,000,000( ريال سعودي. 

ورغبة من الشركة باستعادة أصول الصندوق بحيث يتم تحويل ملكيتها للشركة والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة 
بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات 
الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، فقد اتفقت الشركة مع مدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( على تسوية شاملة يتم بموجبها 
تحويل الدين المستحق للصندوق )والمتمثل بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية المذكورة أعلاه( وتحويل ملكية أصول الصندوق للشركة 
والتنازل عن أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق 
وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به. وعليه، في حال إتمام الصفقة وتحويل 
الدين لن تكون الشركة ملزمة بدفع هذه الدفعات الإيجارية للفترة المتبقية من عقد الإيجار )بما في ذلك أي دفعات إيجارية مستحقة غير 

مدفوعة لفترات سابقة( ولا قيمة ممارسة حق الشراء بموجب التعهد ببيع العقار.
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الآثار المترتبة على الشركة ومساهميها نتيجة تحويل الدين 9-5

سيتم تنفيذ الصفقة من خلال قيام الشركة بتحويل جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق )بصفته الدائن( وقدرها خمسة مليار 
وثلاث مائة وواحد مليون ومائتين وألف وثمانين )5,301,201,080( ريال سعودي )ويشمل ذلك تسوية جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة 
المتعلقة  الاتفاقيات  وفق  بها  مرتبطة  حقوق  أي  عن  والتنازل  للشركة  الصندوق  أصول  ملكية  وتحويل  به(  المعنية  والأطراف  بالصندوق 
بالصندوق وفك الرهن عن العقارات المرهونة من قبل الشركة لصالح الصندوق وإلغاء جميع الضمانات المقدمة فيما يتصل بالتزامات 
الشركة اتجاه الصندوق والأطراف المعنية به، وذلك مقابل قيام الشركة بإصدار الأسهم الجديدة لصالح مالكي الوحدات من خلال زيادة 
رأس مال الشركة المدفوع من تسعة مليار ومائتان وأربعة وتسعين مليون )9,294,000,000( ريال سعودي إلى أحد عشر مليار وخمسمائة 
وخمسة وأربعين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )11,545,341,620( ريال سعودي، وتهدف هذه الزيادة في رأس مال 
الشركة إلى تسوية الدين وذلك عن طريق منح مالكي الوحدات أسهماً في الشركة )مشروطة بموافقة الجمعية العامة غير العادية للشركة(.

ونظراً لملكية الشركة في الصندوق فإن الصفقة تتضمن استثناء ملكية الشركة في الصندوق من معامل المبادلة المعروض بحيث لن يتم 
إصدار أسهم جديدة للشركة )أي أسهم خزينة( مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق. وتوضح الشركة بأن قرارها المتعلق بعدم رغبتها 
في امتلاك أسهم خزينة نتيجة لعملية تحويل الدين قد استند على قرار داخلي للشركة دون الأخذ بالاعتبار أي قيود تنظيمية، والسبب 
الرئيسي لذلك هو تقليل عدد الأسهم المصدرة. وترى الشركة ومستشاريها أن عدم إصدار أسهم خزينة مقابل حصتها في الصندوق سيحقق 

منفعة أكبر لمساهمي الشركة الحاليين ومساهميها الجدد وله أثر إيجابي أكبر على المؤشرات المالية للشركة.

وعلى الرغم من أنه بمجرد إتمام الصفقة ستنخفض قدرة المساهمين الحاليين على التصويت نظراً لانخفاض ملكية الجمهور من نسبة 
)69.333%( إلى ما نسبته )55.813%( من رأس مال الشركة، إلا أن الصفقة ستساهم بشكل إيجابي في تحسين مؤشرات الأداء الحالية 
للشركة وتعزيز وضعها الائتماني مما سيساعدها على الحصول على تصنيف ائتماني جيد يتيح مصادر تمويل تنافسيه متعددة، مما سيترتب 
عليه تخفيض الالتزامات الجوهرية والأعباء التمويلية )والمتمثلة بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية التي تعادل مبلغ وقدره خمسمائة 
وأربعون مليون )540,000,000( ريال سعودي سنوياً( وتحسين وضع نسب السيولة لدى الشركة ووضعها الائتماني بما يوفر هامش أكبر من 
السلامة فيما يتعلق بالتزاماتها المالية، وتحسين قدرتها على تحقيق أهدافها للنمو. وسوف تنعكس هذه التأثيرات بشكل مباشر على تحقيق 
أهداف الشركة المستقبلية المتعلقة بالنمو الاستراتيجي وقدرتها على تنفيذ استراتيجيتها التي تم الإشارة إليها في رؤية المملكة العربية 

السعودية 2030م. )ولمزيد من التفاصيل، يرجي مراجعة القسم ) 11( )»المعلومات المالية الموحدة«( من هذا التعميم(.
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أعضاء مجلس الإدارة 9-6

يتكون مجلس إدارة الشركة كما في تاريخ 1443/10/21هـ )الموافق 2022/5/22م( من تسعة )9(  9-6-1
أعضاء وذلك على النحو التالي:

الاسم
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ملكيته في الصندوق ملكيته في الشركة 

شر
مبا

* شرة
مبا

 ال
غير

حة 
صل

لم
ا

وع
جم

لم
ا

سبة
الن

شر
مبا

* رة 
اش

مب
 ال

غير
حة 

صل
لم

ا

وع 
جم

لم
ا

سبة
الن

سعيد بن 
محمد 

الغامدي
59سعودي

رئيس 
مجلس 
الإدارة

غير 
-صفرصفرصفر- صفرصفرصفر2021/06/30م-تنفيذي

ثالب علي 
65سعوديالشمراني

نائب 
رئيس 
مجلس 
الإدارة

غير 
-صفرصفرصفر- صفرصفرصفر2021/06/30م-تنفيذي

هشام عبد 
العزيز 
الزيد **

36سعودي
عضو 
مجلس 
الإدارة

مستقل
الهيئة 
العامة 
للأوقاف

1.405%8,556,506.718,556,506.71صفر0.029%273,846273,846صفر2022/5/18م

عبد 
الرؤوف 
محمد 
مناع***

71سعودي
عضو 
مجلس 
الإدارة

غير 
5.619%34.224.05334,224,053صفر4.066%2021/06/30100037,787,24137,788,241م-تنفيذي

 أحمد 
عثمان 

القصبي
62سعودي

عضو 
مجلس 
الإدارة

غير 
0.0005%3,053.40صفر0.00010763,053.40%1000صفر2021/06/301000م-تنفيذي 

ياسر عبد 
العزيز 

القاضي
43سعودي

عضو 
مجلس 
الإدارة

-صفرصفرصفر0.0011104%10,320صفر2021/06/3010,320م-مستقل

مهند سعود 
58سعوديالرشيد

عضو 
مجلس 
الإدارة

0.034%207,700صفر0.0001076207,700%1000صفر2021/06/301000م-مستقل

عبد العزيز 
سليمان 

الراجحي****
35سعودي

عضو 
مجلس 
الإدارة

غير 
5.619%34,224,05334,224,053صفر4.083%2021/06/30160,00037,787,24137,947,241م-تنفيذي

محمد 
سلطان أبو 

ملحه****
42سعودي

عضو 
مجلس 
الإدارة

غير 
تنفيذي

المؤسسة 
العامة 

للتأمينات 
الاجتماعية

8.307%50,590,315.0250,590,315.02صفر4.950%46,003,47046,003,470صفر2021/06/30م

المصدر: الشركة والصندوق
*تشمل المصلحة غير المباشرة الأسهم/ الوحدات المملوكة للأطراف التالية:

أقرباء عضو مجلس الإدارة )ولأغراض الجدول أعلاه، يقصد بالأقرباء الزوجة والأولاد القصر(.- 
الشركات التي يسيطر عليها عضو مجلس الإدارة.- 
الكيانات التي يكون العضو عضو مجلس إدارة أو من كبار التنفيذيين فيها.- 

** تشمل المصلحة غير المباشرة للأستاذ/ هشام عبد العزيز الزيد الأسهم/ الوحدات المملوكة للهيئة العامة للأوقاف في كل من الشركة والصندوق، بصفته ممثل للهيئة العامة للأوقاف في 
مجلس إدارة الشركة، وتفصيلها كالآتي:

تملك الهيئة العامة للأوقاف 273,846 سهم في الشركة.- 
وتملك الهيئة العامة للأوقاف 8,556,506.71 وحدة في الصندوق.- 

*** تشمل المصلحة غير المباشرة للأستاذ/ عبد الرؤوف محمد مناع الأسهم/ الوحدات المملوكة لشركة سليمان الراجحي القابضة في كل من الشركة والصندوق، بصفته نائب رئيس مجلس 
إدارة في شركة سليمان الراجحي القابضة، وتفصيلها كالآتي:

تملك شركة سليمان الراجحي القابضة 37,787,241 سهم في الشركة.- 
وتملك شركة سليمان الراجحي القابضة 34,224,053 وحدة في الصندوق.- 

**** تشمل المصلحة غير المباشرة للأستاذ/ عبد العزيز سليمان الراجحي الأسهم/ الوحدات المملوكة لشركة سليمان الراجحي القابضة في كل من الشركة والصندوق، بصفته عضو مجلس 
إدارة ومن كبار التنفيذيين في شركة سليمان الراجحي القابضة، وتفصيلها كالآتي:

تملك شركة سليمان الراجحي القابضة 37,787,241 سهم في الشركة.- 
وتملك شركة سليمان الراجحي القابضة 34,224,053 وحدة في الصندوق.- 

***** تشمل المصلحة غير المباشرة للأستاذ/ محمد سلطان أبو ملحه الأسهم/ الوحدات المملوكة للمؤسسة العامة للتأمينات الاجتماعية في كل من الشركة والصندوق، بصفته ممثل للمؤسسة 
العامة للتأمينات الاجتماعية في مجلس إدارة الشركة، وتفصيلها كالآتي:

تملك المؤسسة العامة للتأمينات الاجتماعية 46,003,470 سهم في الشركة.- 
وتملك المؤسسة العامة للتأمينات الاجتماعية 50,590,315.02 وحدة في الصندوق.- 
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التغييرات في مجلس إدارة الشركة نتيجة الصفقة 9-6-2
في حال نفاذ الصفقة، سيتم تعيين عضوين يتم ترشيحهم من قبل مدير الصندوق لشغل مقعدين شاغرين في مجلس إدارة الشركة من تاريخ 
نفاذ الصفقة. حيث سيتم توفير المقعدين الشاغرين للأعضاء الجدد من خلال أي طريقة تحددها الشركة )على ألا يكون تمثيل الأعضاء 
الجدد في المجلس أقل من 20% من إجمالي عدد الأعضاء( وذلك بموجب أحكام اتفاقية الصفقة. وسيخضع تعيين أي أعضاء جدد إلى 
أسماء  التالي  الجدول  ويوضح  الصفقة.  نتيجة  التنفيذية  الإدارة  في  تغيير  بأي  القيام  الشركة  تعتزم  ولا  المطلوبة،  النظامية  الموافقات 

ومناصب كبار التنفيذيين في الشركة وذلك كما بتاريخ 1443/11/28هـ )الموافق 2022/06/28م(:

تاريخ التعيين المنصب الاسم #

1 نوفمبر 2019م الرئيس التنفيذي خالد محمد العمودي 1

15 يونيو 2022م رئيس القطاع المالي المكلف محمد جواد 2

1 أغسطس 2021م رئيس قطاع المشاريع سعد مشبب بن عيبان 3

1 يونيو 2021م رئيس قطاع العمليات ورئيس القطاع التجاري المكلف عبد الرحمن عمر الجفري 4

هيكل الملكية في الشركة قبل إتمام الصفقة وبعدها  9-7

بعد إتمام الصفقة، ستكون ملكية مساهمي الشركة الحاليين ما نسبته 80.50% من رأس مال الشركة، وسيملك مالكو الوحدات ما نسبته 
19.50% من رأس مال الشركة. ويبين الجدول التالي تفاصيل الملكية في الشركة قبل إتمام الصفقة وبعدها وذلك كما بتاريخ 1443/5/27هـ 

)الموافق 2021/12/31م(:

المساهم
بعد إتمام الصفقةقبل إتمام الصفقة

نسبة الملكيةعدد الأسهمنسبة الملكيةعدد الأسهم

9.881%12.275114,088,823%114,088,823مؤسسي جبل عمر

7.508%9.32686684801%86684801شركة مكة للإنشاء والتعمير
7.296%**9.06384,237,877% 84,237,877أعضاء مجلس الإدارة في الشركة *

0.0005%0.00066,030%6,030كبار التنفيذيين في الشركة ***
-صفر-صفرأسهم الخزينة ****

55.813%69.333644,382,469%644,382,469الجمهور
لا يوجدلا يوجدالصندوق*****

19.50%225,134,162لا يوجدمالكي الوحدات

100%1001,154,534,162%929.400.000الإجمالي
المصدر: الشركة

* بناءً على الأسهم المملوكة لأعضاء مجلس الإدارة بشكل مباشر والأسهم التي لديهم مصلحة غير مباشرة فيها في الشركة فقط.

** لا يشمل عدد أسهم أعضاء مجلس إدارة شركة جبل عمر بعد إتمام الصفقة الأسهم الجديدة التي سيتم إصدارها لأعضاء مجلس إدارة الشركة بشكل مباشر أو غير مباشر، حيث تم عكس 
هذه الأسهم الجديدة التي سيتم إصدارها لهم في خانة مالكي الوحدات.

*** بناءً على الأسهم المملوكة لكبار التنفيذيين بشكل مباشر في الشركة فقط، حيث لا يملك كبار التنفيذيين أي أسهم في الشركة بشكل غير مباشر.

**** تمثل أسهم الخزينة للشركة بتاريخ إتمام الصفقة أسهم الخزينة المملوكة للشركة حالياً.

***** لن يملك الصندوق أي أسهم في الشركة بعد إتمام الصفقة حيث سيتم إصدار الأسهم الجديدة )بعدد 225,134,162 سهم عادي جديد( لمالكي الوحدات، وتشمل الأسهم الجديدة أسهم 
مصدرة لأعضاء مجلس إدارة الشركة بشكل مباشر أو غير مباشر.
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الأطراف ذوي العلاقة وأعضاء مجلس الإدارة ذوي المصلحة بالصفقة  9-8

الصفقة تنطوي على وجود أطراف ذوي علاقة. بحكم أنه يوجد لعدد من أعضاء مجلس الإدارة مصلحة في الصفقة، إما بصفتهم مالكي 
وحدات في الصندوق أو بصفتهم ممثلين لجهات تملك وحدات في الصندوق. ويوضح الجدول التالي أسماء وتفاصيل الأعضاء ذوي المصلحة 

بالصفقة وذلك كما بتاريخ 1443/5/27هـ )الموافق 2021/12/31م(:

أعضاء مجلس إدارة الشركة ذوي المصلحة بالصفقة

طبيعة تعارض الاسم 
المصالح

الملكية في الصندوقالملكية في الشركة

الملكية 
المباشرة

المصلحة 
الملكية نسبة الملكيةالمجموعغير المباشرة*

المباشرة
المصلحة غير 

نسبة المجموعالمباشرة*
الملكية

عبد 
الرؤوف 

محمد مناع 

بصفته نائب رئيس 
مجلس إدارة في 

شركة سليمان 
الراجحي القابضة، 

وهي مساهم في 
الشركة )بعدد 
 37,787,241
سهم( وتملك 

 34.224.053
وحدة في الصندوق

5.619%34.224.05334.224.053صفر100037,787,24137,788,241%4.066

أحمد 
عثمان 

القصبي 

بصفته مالكاً 
لوحدات بشكل 

مباشر في 
الصندوق 

0.0005%3,053.40صفر0.00010763,053.40%1000صفر1000

هشام عبد 
العزيز 
الزيد 

بصفته ممثل 
للهيئة العامة 

للأوقاف، والتي 
تملك 273,846 

سهم في الشركة 
و8,556,506.71 

وحدة في الصندوق

1.405%8,556,506.718,556,506.71صفر0.029%273,846273,846صفر

عبد العزيز 
سليمان 

الراجحي 

بصفته عضو 
مجلس إدارة ومن 

كبار التنفيذيين 
في شركة سليمان 
الراجحي القابضة 

وهي مساهم في 
الشركة )بعدد 

37,787,241 سهم( 
وتملك 34,224,053 
وحدة في الصندوق

5.619%34,224,05334,224,053صفر160,00037,787,24137,947,241%4.083

مهند سعود 
الرشيد 

بصفته مالكاً 
لوحدات بشكل 

مباشر في 
الصندوق

0.034%207,700صفر0.0001076207,700%1000صفر1000

محمد 
سلطان أبو 

ملحه

بصفته ممثل 
للمؤسسة العامة 

للتأمينات 
الاجتماعية، والتي 
تملك 46,003,470 

سهم في الشركة 
و50,590,315.02 
وحدة في الصندوق

8,307 %50,590,315.0250,590,315.02صفر4.950%46,003,47046,003,470صفر

المصدر: الشركة
*تشمل المصلحة غير المباشرة الأسهم/ الوحدات المملوكة للأطراف التالية:

أقرباء عضو مجلس الإدارة )ولأغراض الجدول أعلاه، يقصد بالأقرباء الزوجة والأولاد القصر(.- 
الشركات التي يسيطر عليها عضو مجلس الإدارة.- 
الكيانات التي يكون العضو عضو مجلس إدارة أو من كبار التنفيذيين فيها.- 
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الفترة الزمنية المقترحة لعملية تحويل الديون وخطواتها المهمة 9-9

يبين الجدول التالي الفترة الزمنية المقترحة لعملية تحويل الدين وخطواتها المهمة:

الجدول الزمني / التاريخ المتوقعالحدث

1- الإجراءات المطلوبة فيما يتعلق بالجمعية العامة غير العادية للتصويت على زيادة رأس المال عن طريق تحويل الدين

بتاريخ 1443/12/7هـ )الموافق 2022/7/6م(موافقة هيئة السوق المالية على طلب زيادة رأس المال.

بتاريخ 1444/1/6هـ )الموافق 2022/8/4م( موافقة هيئة السوق المالية على انعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة.

الإعلان على موقع تداول عن دعوة الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة 
)مع الإشارة إلى إمكانية عقد اجتماع ثاني بعد ساعة واحدة من انتهاء المدة المحددة لانعقاد 

الاجتماع الأول لعدم اكتمال النصاب القانوني اللازم لعقد الاجتماع(. 
بتاريخ 1444/1/6هـ )الموافق 2022/8/4م(

بتاريخ 1444/1/9هـ )الموافق 2022/8/7م( نشر تعميم المساهمين

بتاريخ 1444/1/10هـ )الموافق 2022/8/8م(توفير المستندات المتاحة للمعاينة.

بدء فترة التصويت الإلكتروني للمساهمين في الجمعية العامة غير العادية للشركة على بنود 
بتاريخ 1444/1/23هـ )الموافق 2022/8/21م( الجمعية.

يتحقق   - الأول(  )الاجتماع  بالصفقة  الخاصة  للشركة  العادية  غير  العامة  الجمعية  انعقاد 
الشركة  مال  رأس  نصف  يمثلون  المساهمين  من  عدد  بحضور  للجمعية  القانوني  النصاب 

على الأقل.
بتاريخ 1444/1/27هـ )الموافق 2022/8/25م(

انعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة )الاجتماع الثاني( وذلك في حال 
عدم اكتمال النصاب القانوني اللازم في الاجتماع الأول - يتحقق النصاب القانوني للجمعية 

بحضور عدد من المساهمين يمثلون ربع رأس مال الشركة على الأقل.

الجمعية  اجتماع  لانعقاد  المحددة  المدة  انتهاء  من  واحدة  ساعة  بعد 
اللازم  القانوني  النصاب  يتحقق  لم  الذي  الأول  العادية  غير  العامة 

لانعقاده.
نشر قرارات الصفقة التي تم اتخاذها في الاجتماع الأول أو الاجتماع الثاني للجمعية العامة 
غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة على موقع تداول )أو الإعلان عن عدم انعقاد الجمعية 

العامة غير العادية في حال عدم تحقق نصابها القانوني(.
بتاريخ 1444/2/1هـ )الموافق 2022/8/28م(

2- الإجراءات التي ستتبع في حال عدم تحقق النصاب القانوني للاجتماع الأول والثاني للجمعية العامة غير العادية

موافقة هيئة السوق المالية على الدعوة لانعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة 
بتاريخ 1444/2/3هـ )الموافق 2022/8/30م(بالصفقة )الاجتماع الثالث(.

الإعلان على موقع تداول عن دعوة الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة 
بتاريخ 1444/2/4هـ )الموافق 2022/8/31م()الاجتماع الثالث(.

بدء فترة التصويت الإلكتروني للمساهمين في الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة 
بتاريخ 1444/2/22هـ )الموافق 2022/9/18م(بالصفقة )الاجتماع الثالث(. 

يتحقق   - الثالث(  )الاجتماع  بالصفقة  الخاصة  للشركة  العادية  غير  العامة  الجمعية  انعقاد 
عدد  كان  أيًّا  العادية  غير  العامة  الجمعية  لانعقاد  الثالث  الاجتماع  في  القانوني  النصاب 

الأسهم الممثلة فيه.
بتاريخ 1444/2/25هـ )الموافق 2022/9/21م(

نشر قرارات الصفقة التي تم اتخاذها في الاجتماع الثالث للجمعية العامة غير العادية للشركة 
بتاريخ 1444/2/26هـ )الموافق 2022/9/22م(على موقع تداول.

3- الإجراءات المطلوبة بعد انعقاد الجمعية العامة غير العادية وإتمام الصفقة 

تزويد هيئة السوق المالية بنسخة من محضر اجتماع الجمعية العامة غير العادية 

العادية  العامة غير  تاريخ موافقة الجمعية  أيام من  خلال عشرة )10( 
على الصفقة.

أي بتاريخ 1444/2/8هـ )الموافق 2022/9/4م( في حال صدور موافقة 
الجمعية العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.

وبتاريخ 1444/3/6هـ )الموافق 2022/10/2م( في حال صدور موافقة 
الجمعية العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.

نشر تعديلات النظام الأساس على البوابة الإلكترونية لوزارة التجارة قبل تعديله رسميا لدى 
وزارة التجارة

خلال أسبوع من تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية على الصفقة.
أي بتاريخ 1444/2/5هـ )الموافق 2022/9/1م( في حال صدور موافقة 

الجمعية العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.
وبتاريخ 1444/3/3هـ )الموافق 2022/9/29م( في حال صدور موافقة 

الجمعية العامة  غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.
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الجدول الزمني / التاريخ المتوقعالحدث

إصدار وإدراج الأسهم الجديدة في تداول وتخصيصها لصالح مالكي الوحدات المسجلين في 
قائمة مالكي الوحدات 

خلال أسبوع من تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية على الصفقة.
أي بتاريخ 1444/2/5هـ )الموافق 2022/9/1م( في حال صدور موافقة 

الجمعية العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.
وبتاريخ 1444/3/3هـ )الموافق 2022/9/29م( في حال صدور موافقة 

الجمعية العامة  غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.
وفي حال تم تأخير إصدار الأسهم الجديدة وتخصيصها لصالح مالكي 
عن  الإعلان  فسيتم  الوحدات،  مالكي  قائمة  في  المسجلين  الوحدات 

موعد التخصيص الجديد على موقع تداول.

تعديل النظام الأساس والسجل التجاري للشركة.

خلال ثلاثة )3( أسابيع من تاريخ موافقة الجمعية العامة غير العادية 
على الصفقة.

صدور  حال  في  2022/9/15م(  )الموافق  1444/2/19هـ  بتاريخ  أي 
موافقة الجمعية العامة غير العادية للشركة في الاجتماع الأول أو الثاني.

صدور  حال  في  2022/10/12م(  )الموافق  1444/3/16هـ  وبتاريخ 
موافقة الجمعية العامة  غير العادية للشركة في الاجتماع الثالث.
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	0  
تقييم الدين والأسهم الجديدة

تم الاتفاق بين الشركة ومدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( على معامل المبادلة، مع الأخذ في الاعتبار المناقشات والمفاوضات التي دارت 
بينهما، والذي يحدد عدد الأسهم الجديدة التي ستصدر من قبل الشركة لمالكي الوحدات في الصندوق لغرض تحويل الدين. ويشمل الدين 
جميع الديون المستحقة على الشركة للصندوق )بما في ذلك الالتزامات والمستحقات المرتبطة بالأطراف المعنية به( بموجب الاتفاقيات 
المتعلقة بالصندوق )بما في ذلك أي دفعات مستحقة وغير مدفوعة كما في تاريخ العرض(، والتي ستصبح جميعها حالة ومستحقة بتاريخ 

الجمعية العامة غير العادية للشركة. 

يوضح الجدول التالي قيمة الدين وقيمة الأسهم الجديدة )إجمالي قيمة الصفقة الافتراضية( بناءً على معامل المبادلة وسعر الإغلاق لسهم 
الشركة المتداول كما في 23 مايو 2022م والذي يبلغ 25.30 ريال سعودي. 

الصندوق  الدائن

ديون مستحقة على الشركة للصندوق )ويشمل ذلك حقوق والتزامات مرتبطة بالصندوق 
والأطراف المعنية به(. طبيعة الدين

5,301,201,080 المبلغ المستحق والذي سيتم تسويته مقابل إصدار أسهم جديدة 
)ريال سعودي(

509,002,200 وحدة )أي ما يعادل 83.58% من عدد الوحدات( عدد الوحدات التي سيتم تحويلها إلى أسهم عادية في الشركة

)0.442( سهم عادي جديد في الشركة مقابل كل وحدة من وحدات من الصندوق )باستثناء 
الوحدات المملوكة من قبل الشركة في الصندوق حيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة 

مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق(
معامل المبادلة المتفق عليه 

225,134,162 سهم عادي جديد والذي تم تحديده بناءً على معامل المبادلة المتفق عليه  عدد الأسهم الجديدة 

2,251,341,620 القيمة الاسمية للأسهم الجديدة )ريال سعودي(

5,695,894,298.60 القيمة السوقية للأسهم الجديدة )ريال سعودي(*

%7.45 نسبة الفرق بين القيمة السوقية للأسهم المراد إصدارها وقيمة 
الدين

*تم احتساب قيمة الصفقة على أساس سعر الإقفال لسهم الشركة البالغ 25.30 ريال سعودي للسهم الواحد كما في 23 مايو 2022م. يعتبر قيمة الصفقة في الجدول قيمة إرشادية وسيتم 
تعديلها وتحديد إجمالي قيمة الأسهم الجديدة التي سيتم تضمينها في القوائم المالية للشركة في وقت لاحق بناءً على سعر الإغلاق لسهم الشركة في آخر يوم تداول يسبق تاريخ الجمعية.

المصدر: الشركة

تم تحديد عدد الأسهم الجديدة مقابل تحويل الدين المستحق وفقاً لمعامل المبادلة المتفق عليه حيث ستقوم الشركة بإصدار مائتين وخمسة 
وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( سهم عادي جديد، أي ما يعادل )0.442( سهم عادي جديد 
في الشركة مقابل كل وحدة من وحدات من الصندوق. ونظراً لملكية الشركة في الصندوق فسيتم استثناء ملكية الشركة في الصندوق من 

معامل المبادلة المعروض بحيث لن يتم إصدار أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق. 

وسيتم تحديد إجمالي قيمة الصفقة بناءً على قيمة الأسهم الجديدة. ويبلغ إجمالي القيمة الاسمية للأسهم الجديدة مبلغ وقدره مليارين 
ومائتين وواحد وخمسين مليون وثلاثمائة وواحد وأربعين ألف وستمائة وعشرين )2,251,341,620( ريال سعودي. وسيتم تحديد إجمالي 
قيمة الأسهم الجديدة التي سيتم تضمينها في القوائم المالية للشركة في وقت لاحق بناءً على سعر الإغلاق لسهم الشركة في آخر يوم تداول 

يسبق تاريخ الجمعية.
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يوضح الجدول التالي أثر تحويل الدين على سعر الأسهم باستخدام معادل المبادلة وسعر الإغلاق لسهم الشركة المتداول كما في 23 مايو 
2022م:

 509,002,200 أ عدد الوحدات التي سيتم تحويلها إلى أسهم عادية في الشركة 

0.442 ب معامل المبادلة المتفق عليه )1( 

25.30 ج سعر إغلاق الأسهم الإيضاحي بتاريخ انعقاد الجمعية العامة غير العادية )ريال سعودي( )2(

225,134,162 أ*ب=د عدد الأسهم التي سيتم إصدارها

2,251,341,620 دxالقيمة الاسمية )10 ريال سعودي(  رأس المال المقابل للأسهم الجديدة )ريال سعودي(

929,400,000 و عدد الأسهم المصدرة الحالية

1,154,534,162 د+و= ز إجمالي عدد الأسهم المصدرة بعد تحويل الدين

23,513,820,000 ج*و= ح القيمة السوقية للشركة قبل تحويل الدين )ريال سعودي(

5,695,894,298.60 ج*د= ط قيمة الأسهم الجديدة

29,209,714,298.60 ح+ط= ي القيمة السوقية للشركة بعد تحويل الدين )ريال سعودي(

25.30 ي/ز= ك سعر السهم بعد تحويل الدين )ريال سعودي(

معامل المبادلة المتفق عليه بين الشركة ومدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( لإصدار الأسهم الجديد مقابل تحويل الدين   .1
تم احتساب سعر الإغلاق لسهم الشركة المتداول كما في 23 مايو 2022م لغرض إيضاح طريقة احتساب أثر تحويل الدين على سعر الأسهم. وسوف يتم احتساب سعر الإقفال   .2

الفعلي للأسهم في اليوم الذي يسبق انعقاد الجمعية العامة غير العادية وقد يختلف اختلافاً جوهرياً.
المصدر: الشركة

بناء على الأرقام الإيضاحية في المثال السابق، سيبلغ سعر السهم بعد تحويل الدين 25.30 ريال سعودي وستنخفض نسبة الملكية الحالية 
للمساهمين من الجمهور، بما في ذلك كبار المساهمين بعد إتمام تحويل الدين بحوالي )%19.50(.

يوضح الجدول التالي أثر تحويل الدين على ملكية الأسهم لمساهم فرد بناءً على معامل المبادلة المتفق عليه والمستخدم لأغراض إعداد 
المعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة:

البيان

929,400,000أعدد الأسهم المصدرة الحالية

225,134,162بعدد الأسهم الجديدة المصدرة

1,154,534,162أ+ب = جإجمالي الأسهم المصدرة بعد تحويل الدين

100,000,000دعدد الأسهم التي يملكها المستثمر )افتراضياً(

10.76%د/أ = هـالملكية الفردية الإيضاحية قبل تحويل الدين )بالنسبة المئوية(

8.66%د/ج = والملكية الفردية الإيضاحية بعد تحويل الدين )بالنسبة المئوية(

)19.50%())و/هـ(-1( × 100أثر عملية التحويل على الملكية الفردية الإيضاحية )بالنسبة المئوية(

716,032,585زعدد الأسهم التي يملكها الجمهور )افتراضياً(

77.04%ز/أ =حملكية الجمهور الإيضاحية قبل تحويل الدين )بالنسبة المئوية(

62.02%ز/ج=طملكية الجمهور الإيضاحية بعد تحويل الدين )بالنسبة المئوية(

)15.02%(ح-ط=يأثر عملية التحويل على ملكية الجمهور الإيضاحية )بالنسبة المئوية(
المصدر: الشركة
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المعلومات المالية الموحدة

يجب قراءة قسم »المعلومات المالية الموحدة« بالإضافة إلى المعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة المعدة للشركة 
لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م والقوائم المالية الموحدة المراجعة للشركة عن السنوات المالية المنتهية 
في 31 ديسمبر 2019م و31 ديسمبر 2020م و31 ديسمبر 2021م والقوائم المالية الأولية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثالثة 

والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م والتي تم تضمينها في هذا التعميم.

لا يمتلك مراجعو الحسابات أو أياً من موظفيهم )الذين يشكلون فريق العمل الذي قام بتقديم الخدمات للشركة( أو الأقارب التابعين لأي 
من هؤلاء الموظفين أي أسهم أو مصلحة من أي نوع سواءً في الشركة أو شركاتها التابعة والتي من شأنها أن تؤثر على استقلاليتهم. قدم 
التعميم بشأن دورهم كمراجعي حسابات  الواردة في هذا  التعميم موافقتهم الخطية على الإشارة  مراجعو الحسابات كما في تاريخ هذا 
للشركة للسنوات المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2019م و31 ديسمبر 2020م و31 ديسمبر 2021م وفترة التسعة أشهر المنتهية في 30 

سبتمبر 2021م، ولم يقم بسحب تلك الموافقة حتى تاريخ هذا التعميم.

تم إعداد المعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة من قبل إدارة الشركة لتوضيح التأثير المالي على القوائم المالية 
الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثالثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م كما لو كان التحويل قد تم في 1 يناير 
المالية  المعلومات  هذه  أعدت  وقد  2021م.  سبتمبر   30 في  المنتهية  المالية  الفترة  بقية  ذلك خلال  على  المترتبة  والتعديلات  2021م 
الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة بناء على افتراض أن الالتزام مستحق الدفع للصندوق تم إلغاء إثباته من خلال إصدار الأسهم 
العادية للشركة بقيمة عادلة مفترضة تعادل السعر المتداول كما في 30 سبتمبر 2021م وذلك لأغراض توضيحية فقط. وتستند التعديلات 
تمثل  المراجعة، ولا  الموحدة غير  الموجزة  الافتراضية  المالية  بالمعلومات  المرفقة  المبينة في الإيضاحات  الافتراضات  التصورية على 
النتائج المالية الفعلية للشركة وشركاتها التابعة أو وضعها المالي، ولا تعطي أي مؤشر عن النتائج والوضع المالي المستقبلي لأنشطة الشركة 

وشركاتها التابعة عند إتمام التحويل المذكور أعلاه. 

المعلومات المالية الافتراضية التي تعكس الوضع المالي للشركة بعد تحويل الديون 11-1

قائمة المركز المالي الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة

يوضح الجدول التالي مقارنة بين قائمة المركز المالي الموحدة الغير مراجعة والافتراضية كما في 30 سبتمبر 2021م:

ألف ريال سعودي
كما في 30 سبتمبر 2021م

 30 سبتمبر 2021م 
30 سبتمبر 2021م تعديلات تصورية)غير مراجعة(

)تصورية(

الموجودات

موجودات غير متداولة

17,857,270 -17,857,270 ممتلكات وآلات ومعدات

4,250 -4,250 موجودات غير ملموسة

5,025,305 -5,025,305 عقارات استثمارية

120,095 -120,095 الاستثمار في مشروع مشترك

294,662 -294,662 استثمار بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

242,590 -242,590 نقد مقيد

17,382 -17,382 موجودات غير متداولة أخرى

23,561,554 -23,561,554 مجموع الموجودات غير المتداولة

موجودات متداولة

1,478,270 -1,478,270 ممتلكات للتطوير والبيع
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ألف ريال سعودي
كما في 30 سبتمبر 2021م

 30 سبتمبر 2021م 
30 سبتمبر 2021م تعديلات تصورية)غير مراجعة(

)تصورية(

84,744 -84,744 موجودات متداولة أخرى

171,101)1,279(172,380 ذمم مدينة تجارية وذمم مدينة أخرى

- )64,676(64,676 استثمار بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

306,566 -306,566 نقد محتجز - الجزء المتداول

470,393 )673(471,066 نقد وما في حكمه

2,511,0٧4 )66,62٨(2,5٧٧,٧02 مجموع الموجودات المتداولة

26,0٧2,62٨ )66,62٨(26,139,256 مجموع الموجودات

المطلوبات وحقوق الملكية

حقوق الملكية

11,545,342 9,294,0002,251,342رأس المال

4,660,277 4,660,277-علاوة إصدار أسهم

108,506 -108,506احتياطي نظامي

)4,115,859()1,642,901()2,472,958(خسائر متراكمة

)285,970(-)285,970(احتياطي لدفعات مقدمة لبعض المساهمين المؤسسين

11,912,296 5,26٨,٧1٨ 6,643,5٧٨صافي حقوق الملكية العائد لمالكي الشركة

1,570 -1,570حصة غير مسيطرة

11,913,٨66 5,26٨,٧1٨ 6,645,14٨مجموع حقوق الملكية

مطلوبات غير المتداولة

5,053,030-5,053,030 قروض وسلف

11,580-11,580 التزامات مقابل عقود إيجار

-)4,895,002(4,895,002 ذمم دائنة إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار

21,160-21,160 مخصص منافع نهاية الخدمة للموظفين

1,143,123-1,143,123 مطلوبات غير المتداولة الأخرى

6,22٨,٨93)4,٨95,002(11,123,٨95 مجموع المطلوبات غير المتداولة

مطلوبات المتداولة

6,509,174-6,509,174 قروض وسلف - الجزء المتداول

1,309,501)34,145(1,343,646 ذمم دائنة ومطلوبات متداولة أخرى

-)406,199(406,199 ذمم دائنة إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار - الجزء المتداول

3,247-3,247 التزامات مقابل عقود إيجار الجزء المتداول

107,947-107,947 زكاة مستحقة الدفع

٧,929,٨69 )440,344(٨,3٧0,213 مجموع المطلوبات المتداولة

14,15٨,٧62 )5,335,346(19,494,10٨ مجموع المطلوبات

26,0٧2,62٨ )66,62٨(26,139,256مجموع حقوق الملكية والمطلوبات
المصدر: القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م، والمعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة 

المعدة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م.
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ذمم مدينة تجارية وذمم مدينة أخرى

انخفضت الذمم التجارية وذمم مدينة أخرى بمبلغ 1,279 ألف ريال سعودي من 172,380 ألف ريال سعودي إلى 171,101 ألف ريال سعودي 
كما في 30 سبتمبر 2021م، وذلك أثر معاملة تحويل الدين إلى أسهم.

استثمار بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 

انخفض الاستثمار بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة البالغة، كما في 30 سبتمبر 2021م، 64,676 ألف ريال سعودي بالمقدار كامل 
نتيجة معاملة تحويل الدين إلى أسهم.

نقد وما في حكمه

انخفض النقد وما في حكمه من 471,066 ألف ريال سعودي إلى 470,393 ألف ريال سعودي بمبلغ 673 ألف ريال سعودي، وذلك أثر لمعاملة 
تحويل الدين إلى أسهم.

رأس المال

ارتفع رأس المال من 9,294,000 ألف ريال سعودي إلى 11,545,342 ألف ريال سعودي نتيجة إصدار 225,134,162 سهم بقيمة اسمية تعادل 
10 ريال، وقد بنُيت افتراضات حجم صفقة تحويل الدين ومعامل المبادلة على اتفاقية تحويل الدين )ولمزيد من التفاصيل، يرجى مراجعة 

القسم ) 9( )»عملية تحويل الدين لأسهم من خلال زيادة رأس المال )الصفقة(«( من هذا التعميم(.

علاوة إصدار أسهم

تتمثل الزيادة في علاوة الإصدار بمبلغ 4,660,277 ألف ريال سعودي الفرق بين القيمة الاسمية للسهم والتي تعادل 10 ريال سعودي، وبين 
سعر الإغلاق المتداول للسهم كما في 30 سبتمبر 2021م الذي تعادل قيمته 30.7 ريال سعودي. يجدر بالذكر أن القوائم المالية الافتراضية 

أعُدت بافتراض قيمة عادلة للسهم تعادل سعر الإغلاق المتداول كما في 30 سبتمبر 2021م.

الخسائر المتراكمة

ارتفعت الخسائر المتراكمة بمبلغ 1,642,901 ألف ريال سعودي من 2,472,958 ألف ريال سعودي إلى 4,115,859 ألف ريال سعودي كما 
في 30 سبتمبر 2021م، وذلك بسبب ارتفاع صافي خسارة الفترة الذي نتج من خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي 

الوحدات في صندوق الاستثمار.

ذمم دائنة إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار

انخفضت الذمم الدائنة إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار البالغة 4,895,002 ألف ريال سعودي بالمقدار كامل بسبب 
تحويل الدين، حيث تمثل المطلوبات إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار جزء من الدين المحول إلى أسهم.

ذمم دائنة ومطلوبات متداولة أخرى

انخفضت الذمم الدائنة ومطلوبات متداولة أخرى بمبلغ 34,145 ألف ريال سعودي نتيجة عملية تحويل الدين إلى أسهم، حيث كانت تمثل 
1,343,646 ألف ريال سعودي وانخفضت إلى 1,309,501 ألف ريال سعودي كما في 30 سبتمبر 2021م.

ذمم دائنة إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار - الجزء المتداول

انخفض الجزء المتداول من الذمم الدائنة إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار البالغة 406,199 ألف ريال سعودي كما في 
30 سبتمبر 2021م، بمقدار المبلغ الكامل نتيجة عملية تحويل الدين.
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قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة

يوضح الجدول التالي مقارنة بين قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة 
والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م:

ألف ريال سعودي
كما في 30 سبتمبر 2021م

 30 سبتمبر 2021م 
30 سبتمبر 2021م تعديلات تصورية)الغير مراجعة(

)تصورية(

141,979-141,979الإيرادات

)342,039(-)342,039(تكلفة الإيرادات

)200,060(-)200,060(إجمالي الخسارة

)2,627(-)2,627(مصروفات بيع وتسويق 

)137,036(-)137,036(مصروفات عمومية وإدارية

35,444-35,444عكس خسارة الانخفاض في قيمة الموجودات المالية، صافي

)118,685(-)118,685(مصروفات أخرى، صافي

)422,964(-)422,964(الخسارة التشغيلية

662,179-662,179الربح من استبعاد موجودات غير متداولة مصنفة كمحتفظ به للبيع

)550,434(-)550,434(تكاليف تمويل

)1,642,901()1,642,901(-خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار

5,505-5,505حصة في نتائج من الاستثمارات في مشروع مشترك

)1,94٨,615()1,642,901( )305,٧14(خسارة للفترة قبل الزكاة

)39,206(-)39,206(الزكاة

)1,9٨٧,٨21()1,642,901()344,920(الخسارة للفترة

العائد إلى:

)1,987,672()1,642,901()344,771(المساهمين في الشركة الأم

)149(-)149(حصة غير مسيطرة

)344,920()1,642,901()1,9٨٧,٨21(

خسارة السهم

9,294,000225,1341,154,534 المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية )الرقم بالآلاف(

)1.٧2()1.35()0.3٧(الخسارة للسهم العائد إلى حملة الأسهم العادية في الشركة الأم )بالريال السعودي للسهم(
المصدر: القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م، والمعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة 

المعدة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م.

خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار

نتيجة لتحويل الدين إلى حقوق ملكية، انقضى مستحق الدفع إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار من خلال تحويل الدين 
إلى أسهم، حيث تم تحديد القيمة العادلة للأسهم بناءً على سعر الإغلاق المتداول كما في 30 سبتمبر 2021م )30.7 ريال سعودي للسهم( 

وذلك لغرض إعداد القوائم المالية الافتراضية.

تم الاعتراف بقيمة 1,642,901 ألف ريال سعودي كخسارة مقايضات من تحويل الدين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق 
الاستثمار، حيث تمثل الخسارة الفرق بين القيمة الدفترية للالتزام المالي المنقض والقيمة العادلة المفترضة للأسهم.
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خسارة للفترة قبل الزكاة

ارتفعت خسائر الشركة قبل الزكاة بمبلغ 1,642,901 ألف ريال سعودي من 305,714 ألف ريال سعودي إلى 1,948,615 ألف ريال سعودي 
بسبب خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار.

قائمة التدفقات النقدية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة

أشهر  والتسعة  الثلاثة  لفترتي  المراجعة  غير  الموحدة  الموجزة  الافتراضية  النقدية  التدفقات  قائمة  بين  مقارنة  التالي  الجدول  يوضح 
المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م:

ألف ريال سعودي
كما في 30 سبتمبر 2021م

 30 سبتمبر 2021م 
30 سبتمبر 2021م تعديلات تصورية)الغير مراجعة(

)تصورية(

التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية
)1,948,615()1,642,901()305,714(الخسارة قبل الزكاة

التعديلات لـ:
182,999-182,999استهلاك ممتلكات وآلات ومعدات

21,822-21,822استهلاك عقارات استثمارية
783-783إطفاء موجودات غير ملموسة

)1,420(-)1,420(عكس قيد منافع نهاية خدمة للموظفين
)35,444(-)35,444(عكس خسارة الانخفاض في قيمة الموجودات المالية، صافي

1,906-1,906خسارة من استبعاد ممتلكات وآلات ومعدات
)5,505(-)5,505(حصة في نتائج الاستثمارات في مشروع مشترك

550,434-550,434تكاليف تمويل
)662,179(-)662,179(الربح من استبعاد موجودات غير متداولة مصنفة كمحتفظ بها للبيع

13,208-13,208التغيرات في القيمة العادلة لاستثمار محتفظ بها بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
)1,642,901()1,642,901(-خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار

)239,110(-)239,110(المجموع:

التغيرات في الموجودات والمطلوبات التشغيلية:
2,562-2,562موجودات غير متداولة أخرى

)59,226(-)59,226(ممتلكات للتطوير والبيع
)52,522(-)52,522(موجودات متداولة أخرى

12,592-12,592ذمم مدينة تجارية وذمم مدينة أخرى
)3,668(-)3,668(المطلوبات الغير متداولة أخرى

)92,712(-)92,712(ذمم دائنة ومطلوبات متداولة أخرى
)432,0٨4(-)432,0٨4(النقد المستخدم في العمليات 

)153,068(-)153,068(أعباء مالية مدفوعة
)10,820(-)10,820(منافع نهاية الخدمة المدفوعة للموظفين

)595,9٧2(-)595,9٧2(صافي النقد المستخدم في الأنشطة التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية
)110,017(-)110,017(إضافات إلى ممتلكات وآلات ومعدات

630,000-630,000متحصلات من استبعاد ممتلكات محتفظ بها للبيع
---استثمار إضافي في مشروع مشترك

)5,296(-)5,296(إضافات إلى عقارات استثمارية
)2,921(-)2,921(شراء موجودات غير ملموسة

41,753-41,753صافي التغير في أرصدة نقد محتجزة
553,519-553,519صافي النقد من الأنشطة الاستثمارية

التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية
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ألف ريال سعودي
كما في 30 سبتمبر 2021م

 30 سبتمبر 2021م 
30 سبتمبر 2021م تعديلات تصورية)الغير مراجعة(

)تصورية(

1,326-1,326مدفوعات مستلمة مقابل دفعة مقدمة إلى بعض المساهمين المؤسسين
577,499-577,499قروض وسلف مسحوبة

)106,320(-)106,320(سداد قروض وسلف
)10,211(-)10,211(سداد عقود إيجار

462,294-462,294صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية
419,841-419,841صافي الزيادة في النقد وما في حكمه

51,225-51,225نقد وما في حكمه في بداية الفترة
4٧1,066-4٧1,066نقد وما في حكمه في نهاية الفترة

المصدر: القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م، والمعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة 
المعدة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م.

خسارة للفترة قبل الزكاة

زادت خسائر الشركة بمبلغ 1,642,901 ألف ريال سعودي من 305,714 ألف ريال سعودي إلى 1,948,615 ألف ريال سعودي بسبب خسارة 
مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار.

خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار

نتيجة لتحويل الدين إلى حقوق ملكية، انقضى مستحق الدفع إلى مالكي الوحدات الآخرين في صندوق الاستثمار من خلال تحويل الدين 
إلى أسهم، حيث تم تحديد القيمة العادلة للأسهم بناءً على سعر السهم المتداول كما في 30 سبتمبر 2021م )30.7 ريال سعودي للسهم( 

وذلك لغرض إعداد القوائم المالية الافتراضية.

تم الاعتراف بقيمة 1,642,901 ألف ريال سعودي كخسارة مقايضات من تحويل الدين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق 
الاستثمار، حيث تمثل الخسارة الفرق بين القيمة الدفترية للالتزام المالي المنقض والقيمة العادلة المفترضة للأسهم.

على  11-2 2021م  30 سبتمبر  كما في  الرئيسية  الأداء  المالية ومؤشرات  لمؤشرات  مقارنة 
مستوى الشركة )قبل الصفقة( وعلى المستوى الموحد الافتراضي ما بعد الصفقة

يوضح الجدول التالي مقارنة بين مؤشرات الأداء الرئيسية للشركة بناء على القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة 
والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م والمعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة المعدة للشركة لفترتي 

الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م:

ألف ريال سعودي
كما في 30 سبتمبر 2021م

 30 سبتمبر 2021م 
)الغير مراجعة(

30 سبتمبر 2021م 
)تصورية(

)140.9%()140.9%(هامش إجمالي الربح )الخسارة( )%()1(
)1.400.1%()242.9%(هامش صافي الربح )الخسارة( )%()2(

)7.6%()1.3%(العائد على الموجودات )%()3(
)16.7%()5.2%(العائد على حقوق الملكية )%()4(

0.3 0.6 معدل الديون طويلة الأجل على إجمالي حقوق الملكية وإجمالي الديون طويلة الأجل )مرة()5(
المصدر: الشركة. 

تم احتساب هامش إجمالي الربح )الخسارة( بقسمة إجمالي الربح )الخسارة( على الإيرادات.. 1
تم احتساب صافي الربح )الخسارة( بقسمة صافي الربح )الخسارة( على الإيرادات.. 2
تم احتساب العائد على الموجودات بقسمة صافي الربح )الخسارة( للفترة على إجمالي الموجودات.. 3
تم احتساب العائد على حقوق الملكية بقسمة صافي الربح )الخسارة( للفترة على إجمالي حقوق الملكية.. 4
تم احتساب معدل الديون طويلة الأجل على إجمالي حقوق الملكية وإجمالي الديون طويلة الأجل بقسمة إجمالي الديون طويلة الأجل على مجموع إجمالي حقوق الملكية وإجمالي . 5

الديون طويلة الأجل.
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أثرت خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار البالغة 1,642,901 ألف ريال سعودي تأثيرًا 
مباشرًا على الخسائر المحققة للفترة. وبناء على ذلك، تأثر هامش صافي الربح والعائد على الموجودات والعائد على حقوق الملكية تأثيرًا 

سلبيًا، وقد ساهم ارتفاع حقوق الملكية بعد تحويل الدين إلى الحد من انخفاض العائد على حقوق الملكية. 

كما انخفض معدل الديون طويلة الأجل على إجمالي حقوق الملكية وإجمالي الديون طويلة الأجل بسبب تحويل الجزء الغير متداول من الدين 
الذي تم تحويله لحقوق ملكية، والتي تبلغ قيمته 4,895,002 ألف ريال سعودي.

تحليل ارتفاع ربحية السهم أو انخفاضها نتيجة لزيادة رأس المال 11-3

يوضح الجدول التالي خسارة السهم للفترة المالية المنتهية في 30 سبتمبر 2021م وتأثير تحويل الدين عليها:

كما في 30 سبتمبر 2021م

 30 سبتمبر 2021م 
)الغير مراجعة(

30 سبتمبر 2021م 
)تصورية(

)1,987,821()344,920(الخسارة العائدة لمالكي الأسهم العادية في الشركة الأم )ألف ريال سعودي(

1,154,534 929,400 المتوسط المرجح لعدد الأسهم العادية )الرقم بالآلاف(

)1.72( )0.37( خسارة السهم )ريال سعودي(
المصدر: القوائم المالية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م، والمعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة 

المعدة للشركة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م. 

يتم احتساب ربحية أو خسارة السهم بقسمة الربح أو الخسارة للفترة العائدة إلى مالكي الأسهم العادية في الشركة الأم على المتوسط 
المرجح لعدد الأسهم العادية القائمة خلال الفترة.

ارتفعت خسارة السهم بعد عملية تحويل الدين الافتراضية من )0.37( ريال سعودي للسهم إلى )1.72( ريال سعودي للسهم، نتيجة ارتفاع 
خسارة الفترة من )344,920( ألف ريال سعودي إلى )1,987,821( ألف ريال سعودي بسبب خسارة مقايضات تحويل دين إلى حقوق ملكية 

مع مالكي الوحدات في صندوق الاستثمار.

الأداء التاريخي لسعر سهم الشركة 11-4

يوضح الشكل التالي تطور سعر سهم الشركة خلال الفترة من تاريخ 1 أبريل 2021م حتى 10 أبريل 2022م:
١٠٫٠
٨٫٠
٦٫٠
٤٫٠
٢٫٠

٦٠٫٠

٢٠٫٠

٤٠٫٠

المصدر: شركة تداول السعودية )كما في 15 مارس 2022م(.

2022م 2021م السنة

مارس فبراير يناير ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أغسطس يوليو يونيو مايو أبريل الشهر

2.5 2.1 1.4 1.1 1.0 1.7 1.6 1.4 1.7 2.3 4.4 1.3 متوسط إجمالي حجم التداول 
خلال شهر )مليون(

25.5 24.4 25.8 27.4 30.0 30.4 32.3 33.4 34.2 34.6 31.9 28.9  متوسط السعر خلال شهر
)ريال سعودي(

المصدر: شركة تداول السعودية )كما في 15 مارس 2022م(.
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المعلومات القانونية

إقرارات أعضاء مجلس إدارة الشركة 12-1

يقر أعضاء مجلس إدارة الشركة بما يلي:

أن تحويل الدين لا يخالف الأنظمة واللوائح ذات العلاقة في المملكة العربية السعودية.. 1
أن إصدار الأسهم الجديدة لا يخل بأي من العقود أو الاتفاقيات التي تكون الشركة طرفاً فيها.. 2
أنه تم الإفصاح عن جميع المعلومات القانونية الجوهرية المتعلقة بالشركة في هذا التعميم.. 3
أن هذا القسم يتضمن جميع المعلومات القانونية الجوهرية المتعلقة بمستندات تحويل الدين التي يجب على مساهمي . 4

الشركة أخذها بعين الاعتبار للتصويت بشكل مطلع.
أنه لا يوجد معلومات قانونية جوهرية أخرى في هذا القسم تؤدي إزالتها إلى أن تصبح البيانات الأخرى مضللة.. 5

وباستثناء ما تم الإفصاح عنه في القسم ) 9-6( )»أعضاء مجلس الإدارة«( من هذا التعميم، يقر أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير 
الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة( أنهم ليس لديهم أي مصلحة مباشرة أو غير مباشرة في أي من أسهم الشركة أو في وحدات الصندوق 
أو أعمالهم أو في أي عقد مبرم أو سيتم إبرامه بين أطراف الصفقة، وأنهم يقرون بكامل استقلاليتهم بخصوص إصدار الأسهم موضوع 

هذا التعميم.

ويرى أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة(، بعد الأخذ في الاعتبار وضع السوق بتاريخ نشر هذا التعميم 
وبعد بذل العناية اللازمة كما يرونه مناسباً في ظل الظروف، أن الصفقة تصب في مصلحة الشركة ومساهميها، وبالتالي يوصون بالإجماع 
لمساهمي الشركة بالموافقة على قرارات الصفقة. وعند تقديمهم لهذه التوصية، فقد أخذ أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير الأعضاء 
ذوي المصلحة بالصفقة( في الاعتبار المشورة الخارجية التي تلقوها بشأن المسائل القانونية والمالية والمحاسبية والاستراتيجية وغيرها 

من المسائل المتعلقة بالصفقة.

كما تجدر الإشارة بأن جميع أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة(، الذين سيقومون بالتصويت على 
قرارات الصفقة في الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة، سيصوتون بالموافقة على قرارات الصفقة. 

وتجدر الإشارة إلى أن أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة( لم يأخذوا في الاعتبار الأهداف الاستثمارية 
والأهداف  والأوضاع  الظروف  لاختلاف  نظراً  مساهم  بكل  الخاصة  الظروف  أو  والضريبي  الزكوي  الوضع  أو  المالي  الوضع  أو  الفردية 
الخاصة بكل منهم. وعليه، يؤكد أعضاء مجلس إدارة الشركة )من غير الأعضاء ذوي المصلحة بالصفقة( على ضرورة قيام مساهمي الشركة 
بالحصول على استشارة مهنية مستقلة من مستشار مالي مرخص له بخصوص الصفقة ويجب عليه الاعتماد على مراجعته الخاصة للصفقة 

للتأكد من مدى ملائمة الصفقة والمعلومات الواردة في هذا التعميم للأهداف الاستثمارية والأوضاع المالية الخاصة به.

ملخص الهيكل القانوني للصفقة  12-2

الهيكل القانوني 12-2-1
قواعد . 1 من   )56( المادة  وأحكام  الشركات  نظام  من   )138( المادة  من  )ب(  الفقرة  لأحكام  وفقاً  الصفقة  تنفيذ  سيتم 

للصندوق وتسوية  الشركة  المستحقة على  الديون  المستمرة حيث سيتم تحويل جميع  والالتزامات  المالية  الأوراق  طرح 
جميع الحقوق والالتزامات المرتبطة بالصندوق والأطراف المعنية به مقابل إصدار الأسهم الجديدة وتخصيصها لمالكي 

الوحدات وذلك من خلال زيادة رأس مال الشركة عن طريق تحويل الدين.
سيشمل الدين جميع الديون والالتزامات المستحقة على الشركة للصندوق )بما في ذلك الالتزامات والمستحقات المرتبطة . 2

بالأطراف المعنية به( والمتمثلة بشكل رئيسي في الدفعات الإيجارية المستحقة وأي التزامات أخرى بموجب الاتفاقيات 
المتعلقة بالصندوق )بما في ذلك أي دفعات مستحقة وغير مدفوعة كما في تاريخ تقديم العرض(، والتي ستصبح جميعها 

حالة ومستحقة بحلول تاريخ نفاذ الصفقة.
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كمقابل لإصدار الأسهم الجديدة في الشركة لمالكي وحدات، سيتم تحويل ملكية أصول الصندوق للشركة والتنازل عن . 3
أي حقوق مرتبطة بها وفق الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق، بما في ذلك حقوق الملكية وأي حقوق أخرى متعلقة بأصول 
الصندوق يتمتع بها الصندوق أو الأطراف المعنية به، بالإضافة إلى فك الرهن عن العقارات المرهونة وإلغاء الضمانات 

المقدمة من قبل الشركة لصالح الصندوق.
نظراً لأن الشركة تعتبر مالك وحدات في الصندوق، فإن الصفقة لا تشمل ملكية الشركة في الصندوق، أي لن يتم إصدار . 4

أسهم جديدة للشركة مقابل الوحدات التي تملكها في الصندوق بموجب الصفقة.
ستعد الصفقة في حال إتمامها تسوية شاملة لجميع الحقوق والالتزامات بين الشركة والصندوق والأطراف المعنية به فيما . 5

يتعلق بالصندوق وبموجب الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق. 

وفيما يلي نموذج مبسط لهيكل الصفقة:

قبل إتمام الصفقة

مالكو الوحداتمساهمو الشركة

٪١٠٠٪١٠٠

الصندوق

بعد إتمام الصفقة

الشركة

مالكو الوحداتمساهمو الشركة

٪١٩٫٥٠٪٨٠٫٥٠

إنقضاء الصندوق

الشركة

المقابل المعروض 12-2-2
ستقوم الشركة بإصدار مائتين وخمسة وعشرين مليون ومائة وأربعة وثلاثين ألف ومائة واثنين وستين )225,134,162( . 1

سهم عادي جديد لمالكي وحدات الصندوق )باستثناء الشركة بصفتها مالك وحدات(، أي ما يعادل )0.442( سهم عادي 
جديد في الشركة مقابل كل وحدة من وحدات الصندوق، وذلك بعد استيفاء شروط اتفاقية الصفقة والملخصة في القسم 

) 12-4-2( )»البنود والشروط الجوهرية لاتفاقية الصفقة«(.
بإتمام الصفقة سيتم إنهاء جميع الالتزامات التعاقدية بين الشركة والصندوق وبين الشركة والأطراف المعنية به، ويشمل . 2

ذلك تعديل و/أو إنهاء جميع الاتفاقيات ذات الصلة التي تم إبرامها بين الشركة والصندوق والأطراف المعنية به.

الموافقات اللازمة لإتمام الصفقة  12-3

مع مراعاة استيفاء جميع الشروط المنصوص عليها في اتفاقية الصفقة، تتطلب الصفقة الحصول على عدد من الموافقات المطلوبة وذلك 
على النحو الآتي:

الموافقات الحكومية 12-3-1
تتطلب الصفقة الحصول على عدد من الموافقات الحكومية، وهي كالتالي: 

الحصول على موافقة هيئة السوق المالية على طلب زيادة رأس مال الشركة وتسجيل وطرح الأوراق المالية. أ. 
الحصول على موافقة تداول على إدراج الأسهم الجديدة.ب. 
الحصول على موافقة وزارة التجارة على التعديلات المقترحة على النظام الأساس للشركة. ج. 
الحصول على موافقة هيئة السوق المالية لدعوة الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة، وسيتم الإعلان د. 

عن موعد انعقاد الجمعية على موقع تداول.

وقد تم الحصول على جميع الموافقات الحكومية الموضحة أعلاه.
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موافقة الجمعية العامة غير العادية  12-3-2
تتمثل أحد شروط إتمام الصفقة في الحصول على موافقة الجمعية العامة غير العادية للشركة على الصفقة وذلك بموافقة الأغلبية المطلوبة 

من مساهمي الشركة على قرارات الصفقة.

بعد الحصول على موافقة هيئة السوق المالية على طلب الشركة لدعوة الجمعية العامة غير العادية ستقوم الشركة بنشر الدعوة لاجتماع 
الجمعية العامة غير العادية الخاصة بالصفقة. يكون اجتماع الجمعية العامة غير العادية للشركة صحيحاً إذا حضره مساهمون يمثلون نصف 
رأس مال الشركة على الأقل. فإذا لم يتوافر هذا النصاب في الاجتماع الأول، وجهت الدعوة إلى اجتماع ثان يعقد بعد ساعة واحدة من انتهاء 
المدة المحددة لانعقاد الاجتماع الأول )بشرط أن تتضمن الدعوة لعقد الاجتماع الأول ما يفيد الإعلان عن إمكانية عقد اجتماع ثاني بعد 
ساعة واحدة من انتهاء المدة المحددة لانعقاد الاجتماع الأول عند عدم اكتمال النصاب القانوني اللازم لعقد الاجتماع(. ويكون الاجتماع 
الثاني صحيحاً إذا حضره مساهمون يمثلون ربع رأس المال على الأقل. وفي حال لم يتوافر النصاب اللازم في الاجتماع الثاني، فستقوم 
الشركة بالتقدم إلى هيئة السوق المالية للحصول على موافقتها على انعقاد اجتماع ثالث للجمعية العامة غير العادية. وعند الحصول على 
موافقتها، ستقوم الشركة بنشر الدعوة لاجتماع الجمعية العامة غير العادية وسيتم انعقاد الجمعية العامة غير العادية بعد مدة لا تقل عن 

واحد وعشرين )21( يوم من تاريخ نشر الدعوة. وسيكون الاجتماع الثالث صحيحاً أي كان عدد الأسهم الممثلة فيه.

ويحق لجميع المساهمين المقيدين بسجل مساهمي الشركة بنهاية تداول يوم انعقاد اجتماع الجمعية العامة غير العادية الخاصة بالصفقة 
حضور الجمعية العامة غير العادية. وسيكون بإمكان المساهم الحضور والتصويت على جدول الأعمال )سواء بنفسه أو بواسطة التصويت 
المفوض  المساهم  عليه من قبل  وموقعاً  التوكيل خطياً  يكون  أن  العلاقة. ويجب  للإجراءات ذات  الوكالة( وفقاً  أو عن طريق  الإلكتروني 
ومصادقاً عليه من الغرفة التجارية أو من أحد البنوك أو الأشخاص المرخص لهم من هيئة السوق المالية أو كتابة العدل أو الأشخاص 
المرخص لهم بأعمال التوثيق. ويجب على الوكيل إبراز أصل التوكيل المصادق عليه يوم اجتماع الجمعية بالإضافة إلى صورة من الهوية 

الوطنية أو جواز السفر أو هوية المقيم للوكيل. 

تتم الموافقة على قرارات الصفقة في اجتماع الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة إذا صدر قرار الموافقة بأغلبية ثلاث 
أرباع الأسهم الممثلة في الاجتماع سواء بالأصالة أو الوكالة. كما سيكون بمقدور المساهمين التصويت على بنود جدول أعمال الجمعية 
العامة غير العادية عن بعد )إلكترونياً( عن طريق خدمة »تداولاتي« المقدمة من تداول، على أن يكون المساهمون قد قاموا بالتسجيل في 
خدمة »تداولاتي« علماً بأن التسجيل والتصويت في خدمات »تداولاتي« متاح مجاناً لجميع المساهمين. للمزيد من المعلومات الرجاء زيارة 
الرابط: www.tadawulaty.com.sa سيكون التصويت الإلكتروني متاحاً قبل انعقاد الجمعية العامة غير العادية بثلاثة أيام على الأقل، وسيتم 

تحديد التواريخ التي سيتاح فيها التصويت الإلكتروني في دعوة الجمعية العامة غير العادية.

تحسب الأصوات في الجمعيات العامة غير العادية على أساس صوت واحد لكل سهم، وسيخسر المساهم الذي يعتذر عن حضور الجمعية 
العامة غير العادية )سواء بنفسه أو بواسطة التصويت الإلكتروني أو عن طريق الوكالة( حقه في التصويت في الجمعية العامة غير العادية 

ولن تؤخذ الأصوات المرتبطة بأسهمه في عين الاعتبار. 

على الرغم من أن جميع مساهمي الشركة يحق لهم حضور الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة والتصويت على قراراتها 
)مع مراعاة أي قيود قد تكون مفروضة بسبب وجود تعارض في المصالح أو أي قيود أخرى بموجب الأنظمة المعمول بها في المملكة( 
إلا أنه ينبغي على مساهمي الشركة المقيمين خارج المملكة الأخذ في الاعتبار بأن تعميم المساهمين لم يتم تقديمه أو تسجيله لدى أي 
هيئة تنظيمية خارج المملكة. وعليه، في حال كان أي من مساهمي الشركة مقيم في أي دولة تتطلب أنظمتها أن تقوم الشركة بأي إجراءات 
تمكن المساهم المعني من التصويت على قرارات الصفقة بشكل نظامي، فإنه يجب على المساهم المعني عدم المشاركة في التصويت 
على القرارات المقترحة في الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة. وفي حال قام المساهم المعني بالتصويت على قرارات 
الصفقة، فإنه يحق للشركة بعد الاتفاق مع مدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( عدم الاستمرار في الصفقة إلا في حال أن الصفقة قد تم 

الموافقة عليها من قبل الأغلبية المطلوبة من مساهمي الشركة دون احتساب الأصوات الخاصة بالمساهم المعني. 

ملخص الاتفاقيات الجوهرية  12-4

اتفاقية الصفقة 12-4-1
أبرمت الشركة ومدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( اتفاقية الصفقة بتاريخ 1443/09/01هـ )الموافق 2022/04/02م(، رغبة من الشركة 
والصندوق في الوصول إلى تسوية شاملة لجميع الحقوق والالتزامات بين الشركة والصندوق والأطراف المعنية به فيما يتصل بالأصول 
والحقوق والالتزامات المرتبطة بها بموجب الترتيبات الحالية للصندوق )لمزيد من التفاصيل عن الترتيبات الحالية للصندوق ونشأة الدين، 
يرجى مراجعة القسم ) 9-2( )»نبذة عن الصندوق وتفاصيل الأصول والعقارات المؤجرة التي نشأ عنها الدين«( والقسم ) 9-3( )»نبذة عن 
الترتيبات الحالية للصندوق ونشأة الدين«( من هذا التعميم(، والتي اتفقا بموجبها على تسوية الدين مقابل إصدار أسهم جديدة لمالكي 
الوحدات وفق معامل المبادلة المحدد والتي سيتم إصدارها من خلال زيادة رأس مال الشركة عن طريق تحويل الدين )»اتفاقية الصفقة«(. 
وتتضمن اتفاقية الصفقة الشروط والأحكام التفصيلية للصفقة )ولمزيد من التفاصيل عن البنود والشروط الجوهرية لاتفاقية الصفقة، 
يرجى مراجعة القسم ) 12-4-2( )»البنود والشروط الجوهرية لاتفاقية الصفقة«( من هذا التعميم(، والتزامات الطرفين فيما يتعلق بتنفيذ 
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الصفقة وعدد من الضمانات والإقرارات المقدمة من الطرفين )ولمزيد من التفاصيل عن الضمانات والإقرارات الواردة في اتفاقية الصفقة، 
الأعمال  بممارسة  المتعلقة  القيود  من  إلى عدد  بالإضافة  التعميم(  والإقرارات«( من هذا  )»الضمانات   )6-4-12 ( القسم  مراجعة  يرجى 

)ولمزيد من التفاصيل عن قيود ممارسة الأعمال، يرجى مراجعة القسم ) 12-4-5( )»قيود ممارسة الأعمال«( من هذا التعميم(. 

البنود والشروط الجوهرية لاتفاقية الصفقة 12-4-2
بالسعي  الصندوق  ومدير  الشركة  التزمت  وقد  الصفقة،  إتمام  لغرض  استيفاؤها  يجب  التي  الشروط  من  الصفقة عدداً  اتفاقية  تتضمن 

لاستيفائها في أقرب وقت ممكن والتنسيق فيما بينهما في هذا الشأن. وفيما يلي ملخص لتلك الشروط: 

الحصول على جميع الموافقات المطلوبة من هيئة السوق المالية فيما يتعلق بالصفقة.. 1
الحصول على الموافقات التنظيمية الأخرى اللازمة لتنفيذ الصفقة وفق ما تحدده الشركة أو مدير الصندوق.. 2
الحصول على موافقة تداول على طلب إدراج الأسهم الجديدة وأي موافقات أخرى قد تطلبها تداول فيما يتعلق بالصفقة.. 3
الحصول على موافقات أي أطراف ثالثة تكون موافقتهم مطلوبة لتنفيذ الصفقة بما في ذلك الحصول على موافقة أي من . 4

الأطراف المتعاقدة في الاتفاقيات المتعلقة بالصندوق وفق ما تحدده الشركة أو مدير الصندوق.
الحصول على موافقة الأغلبية المطلوبة من مساهمي الشركة على قرارات الصفقة في الجمعية العامة غير العادية للشركة . 5

وفق المتطلبات النظامية. 
عدم قيام الصندوق بدفع أو توزيع أي مبالغ نقدية )ويشمل ذلك - على سبيل المثال لا الحصر - دفع أو توزيع أي مبالغ . 6

نقدية على مالكي الوحدات( إلا فيما يتعلق بدفع التكاليف المتعلقة بالصندوق، وذلك من تاريخ إبرام اتفاقية الصفقة وحتى 
تاريخ النفاذ. 

به ومقدمي خدمات . 7 المعنية  بالأطراف  متعلقة  أو مستحقات  ديون  أي  باستثناء  ديون إضافية  أي  الصندوق  عدم تحمل 
الصندوق وذلك من تاريخ إبرام اتفاقية الصفقة وحتى تاريخ النفاذ.

عدم وقوع أي حدث سلبي جوهري. . 8
قيام مدير الصندوق والأطراف المعنية به باستكمال جميع الإجراءات التنظيمية اللازمة التي تسبق عملية نقل أو إلغاء . 9

صكوك ملكية أصول الصندوق لصالح الشركة )بحسب الحال( بما في ذلك في حال تطلب الأمر التنسيق مع وزارة العدل و/
أو كاتب العدل المختص لتسهيل إجراء عملية نقل أو إلغاء صكوك ملكية أصول الصندوق لصالح الشركة )بحسب الحال(.

عدم الإخلال بأي من الضمانات والإقرارات الواردة في اتفاقية الصفقة )مالم يقم الطرف المخل بتصحيح الإخلال المعني . 10
بشكل مقبول للطرف الآخر إذا كان ذلك الإخلال قابلًا للتصحيح( )ولمزيد من التفاصيل عن الضمانات والإقرارات الواردة 

في اتفاقية الصفقة، يرجى مراجعة القسم ) 12-4-6( )»الضمانات والإقرارات«( من هذا التعميم(. 
عدم صدور أو تنفيذ أي قرار من أي جهة حكومية بمنع الصفقة وفقاً لأحكام اتفاقية الصفقة.. 11

وقد التزمت الشركة بموجب اتفاقية الصفقة بتحمل أي تكاليف أو رسوم ضريبية أو زكوية )بما في ذلك ضريبة التصرفات العقارية( التي 
قد تنشأ عن نقل أصول الصندوق للشركة نتيجة للصفقة، كما التزمت الشركة بتعويض الصندوق والأطراف المعنية به ومالكي الوحدات في 
حال إخلال الشركة بهذا الالتزام إذا أدى ذلك الإخلال لأي مطالبات أو خسائر أو تكاليف أو غرامات )سواء فعلية أو محتملة( ضد الصندوق 

أو الأطراف المعنية به أو مالكي الوحدات. 

تشكيل مجلس إدارة الشركة 12-4-3
مع مراعاة الحصول على الموافقات النظامية ذات الصلة وموافقة مساهمي الشركة، اتفقت الشركة ومدير الصندوق )نيابة عن الصندوق( 
بموجب اتفاقية الصفقة على اتخاذ الخطوات اللازمة لإجراء تعديلات على تشكيل مجلس إدارة الشركة عند تاريخ نفاذ الصفقة وذلك على 

النحو الآتي: 

توفير مقعدين شاغرين في مجلس إدارة الشركة من خلال أي طريقة تحددها الشركة.  	
تاريخ نفاذ الصفقة( لشغل  	 قبل  تعيين عضوين )يتم ترشيحهم من قبل مدير الصندوق خلال مدة أقصاها ثلاثين يوماً 

المقعدين الشاغرين في مجلس إدارة الشركة من تاريخ نفاذ الصفقة على ألا يكون تمثيل الأعضاء الجدد في المجلس أقل 
من 20% من إجمالي عدد الأعضاء. 
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الإجراءات اللازمة لإتمام الصفقة  12-4-4
مع مراعاة استيفاء جميع الشروط المنصوص عليها في اتفاقية الصفقة، تتمثل الإجراءات الرئيسية اللازمة لإتمام الصفقة فيما يلي:

قيام الشركة بالدعوة للجمعية العامة غير العادية الخاصة بالصفقة وفق الأنظمة واللوائح ذات الصلة ووفق أحكام النظام  	
الأساس للشركة.

محافظهم  	 في  وإدراجها  الصندوق  وحدات  لمالكي  الجديدة  الأسهم  لإصدار  اللازمة  الإجراءات  كافة  الشركة  اتخاذ 
الاستثمارية بتاريخ نفاذ الصفقة وفق معامل المبادلة المتفق عليه. 

قيام مدير الصندوق بتعليق التداول في وحدات الصندوق قبل مدة كافية من تاريخ انعقاد الجمعية العامة غير العادية  	
للشركة وبحد أقصى يوم عمل بعد تاريخ انعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة وذلك لتقديم قائمة 

مالكي الوحدات المستحقين للأسهم الجديدة في الشركة بموجب الصفقة. 
قيام الشركة ومدير الصندوق باستكمال كافة الإجراءات النظامية اللازمة التي تسبق عملية نقل أو إلغاء صكوك ملكية  	

أصول الصندوق )بحسب الحال( ويشمل ذلك التنسيق مع وزارة العدل بحيث يكون إلغاء الصكوك ذي الصلة أو نقلها لملكية 
بتاريخ نفاذ  إلغاء الصكوك ذي الصلة )حسبما ينطبق(  أو  يتم نقل  تاريخ نفاذ الصفقة. وفي حال لم  من  نافذاً  الشركة 
الصفقة فسيقوم مدير الصندوق والشركة وفق ما تسمح به الأنظمة واللوائح ذات العلاقة بالسعي إلى الترتيب مع أمين 
حفظ الصندوق لحفظ الصكوك لصالح الشركة من تاريخ نفاذ الصفقة إلى حين إلغاء أو نقل الصكوك )حسبما ينطبق( 

باسم الشركة وذلك وفق ما توجه به الشركة في هذا الشأن.
قيام مدير الصندوق بإنهاء الصندوق بعد تاريخ نفاذ الصفقة. 	

قيود ممارسة الأعمال 12-4-5
تضمنت اتفاقية الصفقة التزاماً على الشركة والصندوق بالامتناع عن أي تصرف يخالف قيود محددة في اتفاقية الصفقة )والتي تخضع 
لاستثناءات وحدود معينة( تتعلق بكيفية ممارسة الشركة والصندوق أعمالهما خلال الفترة الواقعة من تاريخ توقيع اتفاقية الصفقة وحتى 
تاريخ نفاذ الصفقة أو تاريخ إنهاء اتفاقية الصفقة )أيهما يقع أولاً( وذلك دون الحصول على موافقة الطرف الآخر علماً بأن الطرف الآخر 

لا يمكنه حجب موافقته دون سبب معقول. 

وتتمثل القيود المتعلقة بممارسة الأعمال الواردة في اتفاقية الصفقة في عدم قيام الشركة والصندوق بأي تصرف، أو الاتفاق على القيام 
بتصرف، من شأنه مخالفة أي من تلك القيود ما لم يكن ذلك متطلباً نظامياً. وفيما يلي ملخص لتلك القيود:

ممارساتهم أ.  مع  جوهري  بشكل  ينسجم  بما  الاعتيادية  أعمالهم  على  والصندوق  الشركة  تمارسها  التي  الأعمال  اقتصار 
السابقة، على أن يراعى في جميع الأحوال عدم مخالفة الأنظمة ذات العلاقة.

الإجراء ب.  ذلك  يكن  لم  ما  الصندوق  أو  بالشركة  الخاصة  الأعمال  نطاق  أو  تغيير جوهري في طبيعة  إجراء  الامتناع عن 
لأغراض تنفيذ الصفقة. 

ذلك ج.  ويشمل  الصفقة(  اتفاقية  به  تسمح  ما  )باستثناء  الصندوق  بأصول  التصرف  عن  الامتناع  بالصندوق،  يتعلق  فيما 
التصرف بها أو رهنها أو إنشاء أي حق عليها يمنع الشركة من الاستفادة منها من تاريخ نفاذ الصفقة. 

وأحكام د.  شروط  على  تعديلات  أي  ذلك  في  )بما  الصندوق  على  تعديل  أي  إجراء  عن  الامتناع  بالصندوق،  يتعلق  فيما 
الصندوق( ما لم يكن ذلك ضرورياً لتنفيذ الصفقة. 

فيما يتعلق بالشركة، الامتناع عن تكبّد أي ديون أو التزامات سواء فعلية أو محتملة، والامتناع عن التصرف بأصول الشركة ه. 
أو رهنها أو إنشاء أي حق عليها أو على دخل الشركة أو أي مسالة أخرى بحيث تؤثر سلباً على تقييم الأسهم الجديدة كما 

في تاريخ نفاذ الصفقة، على أن يستثنى مما سبق الحالات التالية:

الحالات التي تكون فيها القيمة الدفترية للشركة أكبر من أو تساوي القيمة الدفترية المسجلة كما في تاريخ 30 سبتمبر . 1
2021م. 

أي تصرف في أصول الشركة يساهم في تخفيض تعرضها للديون. . 2
أي تصرف في أصول الشركة يتم من خلال مزاد علني بالقيمة السوقية العادلة، وبقيمة أكبر من أو تساوي القيمة التي . 3

تم تقييمها من قبل مقيّم مستقل. 

فيما يتعلق بالشركة، الامتناع عن تعديل النظام الأساس للشركة باستثناء التعديلات الضرورية لتنفيذ الصفقة. و. 
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الضمانات والإقرارات 12-4-6
تضمنت اتفاقية الصفقة عدداً من الضمانات المقدمة من قبل الطرفين لكل منهما، وفيما يلي ملخص عنها: 

أن لدى الطرفين صلاحية إبرام اتفاقية الصفقة وتنفيذ التزاماتهما الناشئة عنها.. 1
أن الطرفين لم يخضعا لأي حالة إفلاس أو قد صدر بحقهما قرار يقضي بتصفيتهما أو إفلاسهما. . 2
أنه لم يتم تعيين )أو قد تم اتخاذ خطوات لتعيين( حارس قضائي على الطرفين فيما يتعلق بأصولهما.. 3
أن الطرفين لم يتلقيا أي إشعار بشأن أي دعاوى أو مطالبات )سواء مهددة أو معلقة( تتعلق بأصول الصندوق أو قد تؤثر . 4

على إجراءات تنفيذ الصفقة. 
أن الطرفين لم يتعرضا لأي إجراءات إدارية أو جنائية.. 5
أن الالتزامات الناشئة عن اتفاقية الصفقة تعد التزامات ملزمة لكلا الطرفين. . 6
المستندات . 7 أو  العلاقة  ذات  بالأنظمة  جوهري  إخلال  إلى  يؤدي  لن  الصفقة  اتفاقية  عن  الناشئة  الالتزامات  تنفيذ  أن 

التأسيسية لكلا الطرفين. 

وقد قدم مدير الصندوق بموجب اتفاقية الصفقة إقراراً بأن أصول الصندوق خالية من أي رهن أو قيد أو حق إضافي على أصول الصندوق 
البائع( ومدير الصندوق )بصفته  بين الشركة )بصفتها  المبرمة  البيع والشراء  اتفاقية  إبرام  أو حق ناشئ قبل  أو قيد  أو رهن  )باستثناء 

المشتري نيابة عن الصندوق( بتاريخ 21 مارس 2017م وأي تعديلات عليها(. 

وقد قدمت الشركة بموجب اتفاقية الصفقة ضماناً بأنه كجزء من استراتيجيتها فإنها لن تقوم بأي من الأعمال التالية وذلك خلال الفترة 
الواقعة من تاريخ نفاذ الصفقة وحتى مدة 12 شهراً من ذلك التاريخ:

تنفيذ ما يزيد عن 20% من الأعمال العقارية خارج مدينة مكة المكرمة. أ. 
تطوير المنطقة )5( والمنطقة )6( والمنطقة )7( الواقعة ضمن مشروع جبل عمر في مدينة مكة المكرمة.ب. 
تحمل أي مديونيات تزيد عن 16.11 مليار ريال سعودي )أو ما يعادل ذلك بأي عملة أخرى(.ج. 

كما تضمنت اتفاقية الصفقة عدداً من الضمانات المقدمة من قبل الشركة لمدير الصندوق، والتي تشمل - على سبيل المثال لا الحصر - ما 
يلي:

أنه لا يوجد على الشركة أي دعاوى قضائية أو مطالبات أو شكاوى أو إجراءات تحقيق قائمة أو مهدد بإقامتها من الممكن . 1
أن يكون لها تأثير سلبي جوهري على قدرة الشركة على تنفيذ التزاماتها وفقاً لاتفاقية الصفقة أو أي اتفاقيات أخرى يتم 

إبرامها بموجب أحكام وشروط اتفاقية الصفقة. 
الأولية . 2 المالية  والقوائم  2020م  ديسمبر   31 في  المنتهية  المالية  للسنة  للشركة  المراجعة  الموحدة  المالية  القوائم  أن 

الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م تعكس الوضع المالي 
الحالي للشركة وشركاتها التابعة بصورة عادلة وبشكل كامل من جميع النواحي الجوهرية وذلك كما في تاريخها، كما تعكس 
الأداء المالي للشركة والتدفقات النقدية الموحدة لنفس الفترة وذلك وفقاً للمعايير الدولية للتقارير المالية المعتمدة في 

المملكة العربية السعودية والمعايير الأخرى الصادرة عن الهيئة السعودية للمحاسبين والمراجعين.
أن النتائج المالية الموجزة للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2021م، والتي تم الإعلان عنها بتاريخ 31 مارس 2022م، . 3

تعكس ملخص الوضع المالي الموحد  للشركة وشركاتها التابعة بصورة عادلة وبشكل كامل من جميع النواحي الجوهرية 
المالي  الأداء  تعكس ملخص  تم الإفصاح عنه في الإعلان(، كما  ما  )باستثناء  تاريخ 31 ديسمبر 2021م  وذلك كما في 
للمعايير الدولية للتقارير المالية المعتمدة  الموحد للشركة وموجز التدفقات النقدية الموحدة لنفس الفترة وذلك وفقاً 
في المملكة العربية السعودية والمعايير الأخرى الصادرة عن الهيئة السعودية للمحاسبين والمراجعين. ولن يكون هناك 
أي تغيير على النتائج المالية أو الرأي المتحفظ التي تم الإفصاح عنها في الإعلان )بما في ذلك صافي الربح بعد الزكاة 
والضريبة وإجمالي حقوق المساهمين( عند نشر القوائم المالية الموحدة المراجعة للشركة للسنة المالية المنتهية في 31 

ديسمبر 2021م.
أنه لم يتم وقوع أي أحداث أو تغييرات أو تطورات قد يكون لها، مجتمعة أو منفردة، تأثير سلبي جوهري على قدرة الشركة . 4

على تنفيذ التزاماتها وذلك من تاريخ القوائم المالية الأولية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر 
المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م وفقاً لاتفاقية الصفقة أو أي اتفاقيات أخرى يتم إبرامها بموجب أحكام وشروط اتفاقية 

الصفقة.
أن قطعة الأرض رقم )س7( الواقعة ضمن مخطط مشروع جبل عمر مملوكة للشركة ملكية تامة ونظامية وتتمتع الشركة . 5

بكافة الحقوق المتعلقة بهذه الأرض واستخدامها وتطويرها وأنها خالية من أي رهون أو حقوق تعود لشركة تبريد المنطقة 
المركزية )وهو مشروع مشترك بين الشركة وشركة تبريد السعودية لإمداد المياه المبردة للمناطق السكنية والتجارية داخل 

محيط مشروع جبل عمر(.
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عدم وجود أي ضمانات أو تعويضات أو رهن قائم من قبل الشركة بخلاف ما يكون في سياق أعمال الشركة الاعتيادية . 6
ولأغراض تمويل الديون السارية بتاريخ اتفاقية الصفقة.

عدم وجود أي دعاوى قضائية أو مطالبات أو شكاوى أو إجراءات تحقيق أو تحكيم قائمة أو مهدد بإقامتها ضد الشركة أو . 7
أي من أعضاء مجلس إدارة الشركة أو متعلقة بأي من أصول الشركة أو أي طرف آخر تكون الشركة مسؤولة عن التعويض 
اتجاهه، والتي من الممكن أن يكون لها تأثير سلبي جوهري على قدرة الشركة على تنفيذ التزاماتها وفقاً لاتفاقية الصفقة 
أو أي اتفاقيات أخرى يتم إبرامها بموجب أحكام وشروط اتفاقية الصفقة، على أن يسُتثنى مما سبق الإجراءات العادية 

لتحصيل الديون.
عدم وجود أي إجراءات تحقيق من قبل أي جهة حكومية )سواء قائمة أو مهدد بإقامتها( ضد الشركة، وأنه على حد علم . 8

الشركة، لا يوجد أي حالات أو ظروف تستدعي إلى وجود أي إجراءات تحقيق من الممكن أن يكون لها تأثير سلبي جوهري 
على قدرة الشركة على تنفيذ التزاماتها وفقاً لاتفاقية الصفقة أو أي اتفاقيات أخرى يتم إبرامها بموجب أحكام وشروط 

اتفاقية الصفقة.
أن سجلات الشركة )بما في ذلك جميع السجلات المحاسبية( كاملة ودقيقة ومحدثة من جميع النواحي الجوهرية بما في . 9

ذلك سياق الأعمال الاعتيادية للشركة بشكل عام، وأنه يتم الاحتفاظ بها وفقًا للأنظمة المعمول بها.
أن الالتزامات الرأسمالية القائمة للشركة والبالغة )3,928,000,000( ريال سعودي )كما في تاريخ القوائم المالية الموجزة . 10

الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م( لم تتجاوز أكثر من )300,000,000( 
ريال سعودي، وذلك كما في تاريخ اتفاقية الصفقة. 

أنه لم يتم اتخاذ أو اقتراح أي خطوات أو إجراءات متعلقة بالتصفية أو الإفلاس أو الإدارة أو الإعسار أو حل الشركة في . 11
المملكة، كما أنه لم يتم اتخاذ أو اقتراح أي خطوات أو إجراءات مماثلة تتعلق بالشركة في أي ولاية قضائية أخرى.

أنه لم يتم تعيين أي مسؤول أو حارس قضائي أو إداري أو مصفي فيما يتعلق بالشركة أو أي من أصولها، وأنه لم يتم اتخاذ . 12
أي خطوات أو إجراءات قد تؤدي إلى حدوث أي مما سبق.

أن الشركة غير خاضعة لأي حالة إفلاس أو إعسار بموجب الأنظمة المعمول بها في المملكة، وأنه من غير المتوقع خلال . 13
الإثني عشر )12( شهراً التالية لتاريخ اتفاقية الصفقة أن تتجاوز الالتزامات الحالية للشركة قيمة الأصول الحالية للشركة. 

أنه لم يتم اتخاذ أي خطوات أو إجراءات لتنفيذ أي ضمانات على أي من أصول الشركة.. 14
أن الشركة مدرجة في السوق المالية السعودية )تداول( ولا تعتزم القيام بإلغاء إدراج أسهمها في السوق المالية السعودية . 15

)تداول(.

أحكام إنهاء اتفاقية الصفقة 12-5

أي من  الصفقة في حال حدوث  اتفاقية  الطرفين بموجب  والتزامات  الحقوق  تنقضي جميع  وبذلك  بأثر فوري  الصفقة  اتفاقية  تنقضي 
الحالات التالية: 

في حال قيام أي من الطرفين بتقديم إشعار كتابي بإنهاء الاتفاقية إلى الطرف الآخر نتيجة لإخلال جوهري من قبل أحد . 1
الطرفين بأي من أحكام وبنود اتفاقية الصفقة ولم تتم معالجة هذا الإخلال خلال مدة معقولة وذلك في حال كان الإخلال 

قابل للمعالجة، ويشمل ذلك الحالات التالية:

الإخلال بالالتزامات الواردة في البند )4( من اتفاقية الصفقة والمتعلقة بإعداد وتقديم المستندات المطلوبة للجهات أ. 
التنظيمية ذات العلاقة )بما في ذلك هيئة السوق المالية( وتقديم كافة المعلومات المطلوبة لتمكين الطرف الآخر من 

إعداد تلك المستندات.
مخالفة أي من قيود ممارسة الأعمال )كما هي موضحة في القسم ) 12-4-5( من هذا التعميم( دون الحصول على ب. 

موافقة الطرف الآخر.
الإخلال بالضمانات المقدمة من قبل كل من الطرفين للآخر )كما هي موضحة في القسم ) 12-4-6( من هذا التعميم(.ج. 
وقوع حدث سلبي جوهري.د. 
عدم الحصول على موافقة مساهمي الشركة على قرارات الصفقة في الجمعية العامة غير العادية.ه. 
عدم نفاذ الصفقة بحلول تاريخ التوقف النهائي )والمحدد بستة أشهر من تاريخ اتفاقية الصفقة( أو قبل ذلك ما لم و. 

يتفق الطرفان كتابياً على تاريخ آخر.
عدم استيفاء شروط اتفاقية الصفقة أو التنازل عنها بموجب أحكام اتفاقية الصفقة قبل أو بتاريخ التوقف النهائي ز. 

)والمحدد بستة أشهر من تاريخ اتفاقية الصفقة( ما لم يتفق الطرفان كتابياً على تاريخ آخر.



jabalomar.com.sa
 36

في حال قيام الطرفين بالاتفاق كتابياً على إنهاء اتفاقية الصفقة.. 2

الحقوق  باستثناء  الصفقة  اتفاقية  بموجب  الطرفين  والتزامات  الحقوق  جميع  تنقضي  الصفقة،  اتفاقية  إنهاء  حال  في 
والالتزامات الناشئة قبل تاريخ إنهاء اتفاقية الصفقة. 

الدعاوى القضائية والمطالبات على الشركة 12-6

إن الشركة وشركاتها التابعة طرف في عدد من الدعاوى القضائية والمطالبات القائمة التي تدخل من ضمن سياق أعمالهم الاعتيادية إلا أنه 
لا يوجد من تلك الدعاوى والمطالبات )بما في ذلك أي دعاوى قائمة أو محتملة( ما يمكن أن يؤثر تأثيراً جوهرياً في أعمال الشركة ومركزها 
المالي أو شركاتها التابعة. مع مراعاة أنه سبق للشركة تقديم إقراراتها الزكوية وإقرارات ضريبة الدخل إلى الهيئة العامة للزكاة والضريبة 
والجمارك حتى عام 2021م، وقد أصدرت الهيئة العامة للزكاة والضريبة والجمارك عددًا من الربوط الإضافية على الشركة بالتزام إضافي 
على الشركة بمبلغ ستمائة وثمانية وستين مليون وثمانمائة ألف )668,800,000( ريال سعودي للسنوات من 1427هـ وحتى 2020م. وقد 
زكاة  بتسجيل  الشركة  قامت  كما  والجمركية،  والضريبية  الزكوية  للجان  العامة  الأمانة  إلى  الربوط  تلك  باعتراضها على  الشركة  تقدمت 
مستحقة بمبلغ 274,000,000 ريال سعودي، كما في 31 ديسمبر 2021م، علماً بأن الاعتراض لا يزال تحت النظر حتى تاريخ هذا التعميم.

الإفلاس 12-7

لم يتعرض أي من أعضاء مجلس إدارة الشركة أو كبار التنفيذيين أو أمين سر مجلس الإدارة لأي حالة إفلاس.

الإعسار 12-8

لم يسبق لأي من أعضاء مجلس إدارة الشركة أو كبار التنفيذيين أو أمين سر مجلس الإدارة العمل خلال السنوات الخمس السابقة في أي 
شركة معسرة بمنصب إداري أو إشرافي.
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إفادات الخبراء

قدم المستشارين الموضحة أسمائهم في القسم )4( )»دليل الشركة«( موافقتهم الخطية على نشر أسمائهم وعناوينهم وشعاراتهم وإفاداتهم 
وفقاً للسياق الوارد في هذا التعميم، ولم يقم أي منهم بسحب تلك الموافقة حتى تاريخ هذا التعميم. كما أنه ليس لديهم أي أسهم أو مصلحة 

مهما كان نوعها في الشركة أو أي من شركاتها التابعة. ولم يتم تضمين أي إفادة مقدمة من خبير في التعميم. 
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المصاريف

تقدر التكاليف والمصاريف المتعلقة بعملية تحويل الدين وإتمام الصفقة التي ستتحملها الشركة بحوالي )15,803,897( ريال سعودي. وتشمل 
هذه المصروفات أتعاب المستشار المالي والمستشار القانوني ومراجعي الحسابات وغيرهم من المستشارين، إضافة إلى رسوم الجهات 

الحكومية ومصاريف التسويق والطباعة والتوزيع وجميع تكاليف أو مصاريف أخرى متعلقة بالصفقة.
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الإعفاءات

والالتزامات  المالية  الأوراق  قواعد طرح  متطلبات  من  أي  من  إعفاءات  على  الحصول  بطلب  المالية  السوق  هيئة  إلى  الشركة  تتقدم  لم 
المستمرة وذلك فيما يتعلق بزيادة رأس مال الشركة عن طريق تحويل الدين.
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المستندات المتاحة للمعاينة

ستقوم الشركة بتوفير نسخ من المستندات التالية للمراجعة في مقرها الرئيسي بمدينة مكة المكرمة في مخطط الحمراء، مبنى الغرفة 
التجارية، حي التخصصي، طريق مكة جدة السريع، وفرعها بمدينة جدة في برج ذا هيدكوارترز بزنس بارك، حي الشاطئ، طريق الكورنيش، 
وذلك خلال ساعات العمل الاعتيادية من تاريخ 1444/1/10هـ )الموافق 2022/8/8م( )على أن لا تقل تلك الفترة عن أربعة عشر )14( يوماً 
قبل موعد انعقاد اجتماع الجمعية العامة غير العادية للشركة( وحتى موعد انعقاد الجمعية العامة غير العادية للشركة الخاصة بالصفقة 

والمتوقع انعقادها بتاريخ 1444/1/27هـ )الموافق 2022/8/25م(:

اتفاقية الصفقة.. 1
المعلومات المالية الافتراضية الموجزة الموحدة غير المراجعة لفترتي الثلاثة والتسعة أشهر المنتهيتين في 30 سبتمبر 2021م . 2

للشركة.
خطابات موافقات المستشارين ومراجعي الحسابات على استخدام أسمائهم وشعاراتهم وإفاداتهم في هذا التعميم. . 3
بيان عن أصل ومنشأ الدين محل الصفقة ومقداره موقع ومعتمد من قبل مجلس إدارة الشركة ومراجع الحسابات شركة إرنست . 4

ويونغ للخدمات المهنية )ذات مسؤولية محدودة(. 


