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 من خلال طرح 208,137,400 وحدة للإكتتاب العام بسعر إصدار وقدره 112 بيسة لكل وحدة طرح
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فترة الاكتتاب 
تاريخ بداية الاكتتاب: 16 أكتوبر 2022

تاريخ نهاية الاكتتاب: 30 أكتوبر 2022

المنسقون ومديرو السجل العالميون مدير الإصدار مدير الإستثمار

لجنة الرقابة الشرعيةالحافظ الأمين / المدير الإداريالمستشار القانوني لمدير الإصدارالمستشار القانوني للصندوق

وكلاء التحصيل

ــة  ــل أيّ ــواردة فــي هــذه النشــرة ولا تتحمّ ــات والمعلومــات ال ــة البيان ــة أو كفاي ــة مســؤولية عــن دِقّ ــة العامــة لســوق المــال أيّ لا تتحمــل الهيئ
مســؤولية عــن أي ضــرر أو خســارة ناجمــة عــن اعتمــاد أي شــخص علــى هــذه المعلومــات أو اســتخدامها. تعتبــر هــذه النشــرة باللغــة العربيــة هــي 
المعتمــدة مــن قبــل الهيئــة العامــة لســوق المــال وفقًــا للائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري الصــادرة بالقــرار الإداري رقــم خ/2018/2،  
والقــرار الإداري رقــم خ/2022/136. ولا تشــكِّل نشــرة الإصــدار هــذه عرضًــا للبيــع أو دعــوة مــن الصنــدوق أو بالنيابــة عنــه لشــراء أي مــن وحــدات 
ــر قانونــي. تســويق  ــع هــذه النشــرة غي ــر أو مــن المحتمــل أن يكــون توزي ــة خــارج ســلطنة عُمــان تعتب ــة قضائي الطــرح الموجــودة فــي أي ولاي

وحــدات الطــرح فــي ســلطنة عمــان ســيتم عبــر بنــك صحــار الدولــي ش.م.ع.ع نيابــة عــن المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون.
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معلومات هامة عن نشرة الإصدار

الهــدف مــن نشــرة الإصــدار هــذه هــو تقديــم معلومــات جوهريــة التــي قــد تســاعد المســتثمرين علــى اتخــاذ القــرار المناســب بشــأن الاســتثمار 
فــي الوحــدات المطروحــة.

تتضمــن نشــرة الإصــدار هــذه كافــة المعلومــات والبيانــات الجوهريــة ولا تحتــوي علــى أي معلومــات مضللــة فيمــا يتعلــق بالطــرح، كمــا لــم يتــم 
حــذف أي معلومــات جوهريــة قــد يكــون لهــا تأثيــر إيجابــي أو ســلبي علــى قــرار الاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة.

 يعتبــر الصنــدوق، مديــر الإصــدار وإدارة الصنــدوق مســؤولين بالتضامــن والتكافــل عــن نزاهــة وكفايــة المعلومــات الــواردة فــي نشــرة الإصــدار 
هــذه، ويؤكــدون علــى حــد علمهــم أنــه قــد تمــت إجــراء العنايــة الواجبــة علــى العقــارات ويؤكــدون أيضــاً علــى عــدم حــذف أي معلومــات جوهريــة 
تتعلــق بالعقــارات والتــي قــد يــؤدي حذفهــا إلــى جعــل هــذه النشــرة مضللــة. ولتجنــب الشــك، لغــرض هــذه النشــرة، تــم إجــراء العنايــة الواجبــة 

علــى العقــارات فقــط والتــي تــم توضيــح تفاصيلهــا فــي الفصــل 8 مــن نشــرة الإصــدار هــذه.

ينبغــي علــى جميــع المســتثمرين قــراءة هــذه النشــرة ومراجعتهــا بعنايــة مــن أجــل اتخــاذ القــرار المناســب للاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة 
مــن خــلال مراعــاة جميــع المعلومــات الــواردة فــي نشــرة الإصــدار هــذه. كمــا يجــب علــى المســتثمرين ألا يعتبــروا نشــرة الإصــدار هــذه بمثابــة 
توصيــة مــن مديــر الإصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الاســتثمار أو إدارة الصنــدوق للاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة.  
ويتحمــل كل مســتثمر مســؤولية حصولــه علــى استشــارة مهنيــة مســتقلة بشــأن الاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة وإجــراء تقييــم مســتقل 
للمعلومــات والفرضيــات الــواردة فــي هــذه النشــرة باســتخدام أي تحليــل أو توقعــات يراهــا مناســبة فيمــا يتعلــق بالاســتثمار فــي الوحــدات 

المطروحــة مــن عدمــه.

ــم يتــم تفويــض أي شــخص لــلإدلاء بأيــة تصاريــح أو تقديــم أي معلومــات عــن الصنــدوق أو الوحــدات المطروحــة  ــه ل وتجــدر الإشــارة إلــى أن
ــر  ــح أو تقديــم معلومــات، فــلا يعتب ــأي تصاري ــالإدلاء ب ــام أي شــخص ب ــة قي بخــلاف الأشــخاص المشــار إليهــم فــي هــذه النشــرة. وفــي حال
بأنــه مصــرح مــن قبــل مديــر الاصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الإســتثمار أو إدارة الصنــدوق  أو وكلاء التحصيــل أو 

المستشــارين القانونييــن.

لا تشــكِّل نشــرة الإصــدار هــذه عرضًــا للبيــع أو دعــوة مــن الصنــدوق أو بالنيابــة عنــه لشــراء أي مــن الوحــدات المطروحــة الموجــودة فــي أي ولايــة 
قضائيــة خــارج ســلطنة عُمــان تعتبــر أو مــن المحتمــل أن يكــون توزيــع هــذه النشــرة غيــر قانونــي. تســويق الوحــدات المطروحــة فــي ســلطنة 

عمــان ســيتم عبــر بنــك صحــار الدولــي ش.م.ع.ع نيابــة عــن المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون.

لا يمكــن تحميــل مديــر الاصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الإســتثمار وإدارة الصنــدوق مســؤولية عــن أي معلومــات يتــم 
تفســيرها بشــكل مختلــف عــن نشــرة الإصــدار باللغــة العربيــة. وفــي حالــة وجــود أي تعــارض بيــن النســختين الإنجليزيــة والعربيــة لهــذه النشــرة، 

فيجــب العمــل بالنــص الصــادر باللغــة العربيــة.

تقــع مســؤولية محتــوى هــذه النشــرة علــى عاتــق الصنــدوق وإدارة الصنــدوق. ولــم تقــم الهيئــة العامــة لســوق المــال بتقييــم مــدى ملاءمــة 
الوحــدات المطروحــة موضــوع نشــرة الإصــدار هــذه لأي مســتثمر معيــن أو نــوع المســتثمر، ولــم تحــدد مــا إذا كانــت متوافقــة مــع أحكام الشــريعة 
الإســلامية أم لا.  إذا لــم يفهــم المســتثمر محتويــات نشــرة الإصــدار هــذه، أو لــم يكــن متأكــدًا عمــا إذا كانــت الوحــدات المطروحــة التــي تتعلــق 
ــن فــي هــذا  ــه الإستشــارة مــن المستشــارين المختصي بهــا هــذه النشــرة مناســبة لأهدافــه وظروفــه الاســتثمارية الشــخصية، فينبغــي علي

الشــأن.
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ملاحظات هامة

ملاحظــة: يتعيــن علــى المســتثمرين قــراءة بيــان إخــلاء المســؤولية التالــي قبــل مواصلــة الإطــلاع علــى النشــرة. ينطبــق بيــان إخــلاء المســؤولية 
علــى نشــرة الإصــدار هــذه، وبالتالــي يتعيــن عليكــم قراءتهــا بعنايــة قبــل قــراءة نشــرة الإصــدار هــذه أو الوصــول إليهــا أو مراجعتهــا أو أي 
ــزام بالشــروط  ــد قــراءة نشــرة الإصــدار هــذه أو الوصــول إليهــا أو مراجعتهــا أو اســتخدامها، فإنــك توافــق علــى الالت اســتخدام آخــر لهــا. وعن
والأحــكام التاليــة وجميــع القيــود المنصــوص عليهــا فــي نشــرة الإصــدار هــذه، بمــا فــي ذلــك أي تعديــلات تطــرأ عليهــا فــي أي وقــت تتلقــى 
أي معلومــات مــن الصنــدوق ومديــر الإصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون و / أو مديــر الاســتثمار. و تقــر بــأن نشــرة الإصــدار هــذه 
وإســتلامكم لهــا ســرية وخاصــة بكــم، وتوافقــون علــى أنكــم لــن تقومــوا بنســخ أو نشــر أو إرســال نشــرة الإصــدار هــذه إلــى أي شــخص آخــر.

يجــب ألا تتــم إعــادة إرســال هــذه النشــرة أو توزيعهــا إلــى أي شــخص آخــر دون الموافقــة الكتابيــة والمســبقة مــن مديــر الإصــدار، ولا يجــوز 
نســخها بــأي طريقــة كانــت. إن توزيــع أو نســخ هــذه النشــرة، كليًــا أو جزئيًــا، غيــر مصــرح بــه. قــد يــؤدي عــدم الامتثــال لهــذا التوجيــه مخالفــة قوانيــن 

الأوراق الماليــة المعمــول بهــا فــي أي ســلطة قضائيــة.

لا يقــدم الصنــدوق، مديــر الإصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الاســتثمار، إدارة الصنــدوق، وكلاء تحصيــل الإكتتــاب، أو 
المستشــارين القانونيــن أي إقــرار لأي مســتثمر فــي الصنــدوق فيمــا يتعلــق بشــرعية اســتثماره بموجــب أي قوانيــن أو لوائــح معمــول بهــا. 
وينبغــي أن يكــون أي مســتثمر فــي الصنــدوق قــادراً علــى تحمــل المخاطــر الاقتصاديــة للاســتثمار فــي الصنــدوق لفتــرة زمنيــة غيــر محــددة.

قــد يكــون توزيــع نشــرة الإصــدار هــذه وعــرض أو بيــع الوحــدات المطروحــة مقيــدًا بموجــب القانــون فــي بعــض الســلطات القضائيــة.  ولا يقــر 
ــدوق، وكلاء تحصيــل الإكتتــاب أو  ــدوق، مديــر الإصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الاســتثمار، إدارة الصن أي مــن الصن
المستشــارين القانونيــن أن نشــرة الإصــدار هــذه قــد يتــم توزيعهــا بشــكل قانونــي، أو أن أي مــن الوحــدات المطروحــة قــد يتــم عرضهــا بشــكل 
قانونــي، بمــا يتوافــق مــع أي تســجيل معمــول بــه أو متطلبــات أخــرى فــي أي ســلطة قضائيــة، أو وفقًــا لإعفــاء متــاح بموجبــه، أو يتحمــل أي 
مســؤولية لتســهيل أي توزيــع أو عــرض مــن هــذا القبيــل. وعلــى وجــه الخصــوص، لــم يتــم اتخــاذ أي إجــراء مــن قبــل الصنــدوق، مديــر الإصــدار، 
المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الاســتثمار، إدارة الصنــدوق، وكلاء تحصيــل الإكتتــاب أو المستشــارين القانونيــن، التــي تهــدف 
إلــى الســماح بعــرض خــاص أو عــام لأي مــن الوحــدات المطروحــة أو توزيــع نشــرة الإصــدار هــذه فــي أي ســلطة قضائيــة تتطلــب إجــراء لهــذا 

الغــرض.

وبنــاءً علــى ذلــك، لا يجــوز عــرض أو بيــع أي مــن الوحــدات المطروحــة، بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر، ولا يجــوز توزيــع أو نشــر نشــرة الإصــدار 
هــذه أو أي إعــلان أو أي مــواد العــرض الأخــرى فــي أي ســلطة قضائيــة، إلا فــي ظــل الظــروف التــي ســتؤدي إلــى الامتثــال للقوانيــن واللوائــح 

الســارية.

يجــب علــى الأشــخاص الذيــن قــد تكــون نشــرة الإصــدار هــذه فــي حوزتهــم، الإطــلاع والالتــزام بمــا ورد بهــا مــن شــروط علــى توزيــع نشــرة 
الإصــدار هــذه، وعلــى عــرض أو بيــع الوحــدات المطروحــة.

مت لكــم بشــكل قانونــي وفقًــا لقوانيــن الســلطة القضائيــة التــي تتواجــدون فيهــا ولا  كمــا نحيطكــم علمــا بــأن نشــرة الإصــدار هــذه قــد سُــلِّ
يجــوز لكــم ، ولا يصــرح لكــم بتســليم نشــرة الإصــدار هــذه إلــى أي شــخص آخــر. فقــد يــؤدي عــدم الامتثــال لهــذا التوجيــه إلــى مخالفــة القوانيــن 

المعمــول بهــا فــي الســلطة القضائيــة ذات الصلــة.

لا تُشــكِّل أي مــواد المتعلقــة بالوحــدات المطروحــة، ولا يجــوز اســتخدامها لأمــر يتعلــق بعــرض فــي أي مــكان لا يســمح فيــه القانــون بالعــروض. 
وإذا اقتضــت الســلطة القضائيــة أن يقــدم العــرض مــن قبــل وســيط أو تاجــر مرخــص لــه، وإذا كان أي متعهــد بالتغطيــة أو أي شــركة تابعــة لأي 
متعهــد بالتغطيــة هــي وســيط أو تاجــر مرخــص لــه فــي تلــك الســلطة القضائيــة، فيتــم اعتبــار العــرض المقــدم مــن قبــل المتعهــد بالتغطيــة أو 

الشــركة التابعــة نيابــةً عــن الصنــدوق فــي تلــك الســلطة القضائيــة.
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ملاحظة هامة للمستثمرين

ينبغــي ألا يتعامــل المســتثمرون المحتملــون مــع محتويــات نشــرة الإصــدار هــذه علــى أنها بمثابة مشــورة اســتثمارية، ضريبيــة أو قانونية، ويجب 
عليهــم إجــراء بحثهــم الخــاص وتقييــم فرصــة الاســتثمار فــي الصنــدوق، ويجــب عليهــم استشــارة مستشــاريهم الخاصيــن فيمــا يتعلــق بتقييــم 

مخاطــر الاســتثمار ومــدى ملاءمتهــا لظروفهــم الماليــة والمخاطــر.

يجــب ألا يعتبــر المســتثمرون المحتملــون نشــرة الإصــدار هــذه بمثابــة توصيــة مــن قبــل الصنــدوق، مديــر الإصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل 
العالميــون أو مديــر الاســتثمار للتقــدم بطلــب أو الاكتتــاب فــي الوحــدات المطروحــة.

يرجى ملاحظة أن عوائد الاستثمار في صناديق الاستثمار غير مضمونة. فقد ترتفع قيمة الوحدات المطروحة أو تنخفض.

وقــد لا تكــون الوحــدات المطروحــة اســتثمارًا مناســبًا لجميــع المســتثمرين. فيجــب علــى كل مســتثمر فــي الصنــدوق تحديــد مــدى ملاءمــة 
اســتثماره فــي ضــوء ظروفــه الخاصــة. وعلــى وجــه الخصــوص، يجــب علــى كل مســتثمر محتمــل مراعــاة الآتــي:

امتلاكــه للمعرفــة والخبــرة الكافيــة لإجــراء تقييــم هــادف للوحــدات المطروحــة، ومزايــا ومخاطــر الاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة   •
هــذه؛ الإصــدار  نشــرة  فــي  الــواردة  والمعلومــات 

المعرفــة والوصــول إلــى الأدوات التحليليــة المناســبة لتقييــم الاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة فــي ســياق وضعــه المالــي الخــاص،   •
وتأثيــر الوحــدات المطروحــة علــى محفظتــه الاســتثمارية الإجماليــة؛

امتلاكــه لمــوارد ماليــة وســيولة كافيــة لتحمــل جميــع مخاطــر الاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة ، بمــا فــي ذلــك حيــن تختلــف عملــة   •
المحتمــل؛ المســتثمر  المــال والأربــاح عــن عملــة  مدفوعــات رأس 

الفهم التام لشروط الوحدات المطروحة وأن يكون على دراية بأي مؤشرات في الأسواق المالية ذات الصلة؛ و  •

أن يكــون قــادراً علــى تقييــم )إمــا بمفــرده أو بمســاعدة مستشــار مالــي( الاحــداث المحتملــة للعوامــل الاقتصاديــة وغيرهــا مــن العوامــل   •
ــة. ــه علــى تحمــل المخاطــر المحتمل ــر علــى اســتثماراته وقدرت التــي قــد تؤث

إذا تــم إرســال نشــرة الإصــدار هــذه إليكــم بالصيغــة الإلكترونيــة، فإننــا نذكركــم بــأن المســتندات التــي يتــم إرســالها إلكترونيــاً قــد يتــم تعديلهــا أو 
تغييرهــا أثنــاء عمليــة الإرســال الإلكترونــي، وبالتالــي، لا يقبــل أي مــن الصنــدوق، مديــر الإصــدار، مديــر الإســتثمار،  المنســقون ومديــرو الســجل 
العالميــون، إدارة الصنــدوق، وكلاء تحصيــل الإكتتــاب، أو المستشــارين القانونيــن أو أي شــخص يديــر هــؤلاء الأشــخاص أو أي مــن مديريهــم أو 
موظفيهــم أو مســؤوليهم أو وكلائهــم أو الشــركات التابعــة لهــم أي التــزام أو مســؤولية فيمــا يتعلــق بــأي اختــلاف بيــن نشــرة الإصــدار المرســلة 

إليكــم إلكترونيــا والنســخة المطبوعــة المتاحــة لكــم.

لا يشــكّل تســليم نشــرة الإصــدار هــذه أو أي مــن الوحــدات المطروحــة ، تحــت أي ظــرف مــن الظــروف، إقــرارًا أو يوحــي بــأي إشــارة ضمنيــة إلــى 
أن المعلومــات الــواردة فــي هــذه النشــرة صحيحــة فــي أي وقــت لاحــق لتاريــخ هــذه النشــرة أو أنــه لــم يكــن هنــاك تغييــر فــي شــؤون أي جهــة 

مذكــورة فــي هــذه النشــرة منــذ ذلــك التاريــخ.

لا يُقصــد مــن نشــرة الإصــدار هــذه أو أي معلومــات أخــرى مقدمــة فيمــا يتعلــق بالوحــدات المطروحــة توفيــر أســاس لأي ائتمــان أو تقييــم آخــر أو 
يجــب اعتبارهــا توصيــة مــن قبــل الصنــدوق، مديــر الاســتثمار، مديــر الإصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الاســتثمار، إدارة 
ــأن أي شــخص يســتلم هــذه النشــرة يجــب أن يتقــدم أو يكتتــب فــي أي مــن  الصنــدوق، وكلاء تحصيــل الإكتتــاب أو المستشــارين القانونيــن ب
الوحــدات المطروحــة. ويجــب علــى كل مســتثمر يرغــب بالتقــدم والإكتتــاب فــي أي مــن الوحــدات المطروحــة إجــراء دراســه مســتقله خاصــه بــه عــن 
الوضــع المالــي والشــؤون الماليــة، وتقييمــه الخــاص للجــدارة الائتمانيــة للصنــدوق. ولا يتعهــد أي مــن مديــر الإصــدار أو المستشــارين القانونيين 
بمراجعــة الوضــع المالــي أو الشــؤون الماليــة خــلال مــدة الترتيبــات المنصــوص عليهــا فــي نشــرة الإصــدار هــذه أو إبــلاغ أي حامــل للوحــدات أو 

مســتثمر محتمــل فــي الوحــدات المطروحــة بــأي معلومــات تتعلــق بالصنــدوق، قــد تســترعي انتباهــه.

لا يتــم إبــداء أي تعليــق أو مشــورة مــن قبــل الصنــدوق، مديــر الاســتثمار، مديــر الإصــدار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، وكلاء تحصيــل 
الإكتتــاب أو المستشــارين القانونيــن فيمــا يتعلــق بالمســائل الضريبيــة المتعلقــة بالوحــدات المطروحــة أو شــرعية الإكتتــاب فــي الوحــدات 

المطروحــة مــن قبــل المســتثمر، بموجــب أي قانــون معمــول بــه.

ــة ومستشــارين  ــن ومستشــار الأعمــال التجاري ــب والمستشــارين القانونيي ــع مستشــار الضرائ ــكل مســتثمر محتمــل التشــاور م ويُنصــح ل
الشــريعة الإســلامية الخاصيــن بــه فيمــا يتعلــق بالضرائــب والشــؤون القانونيــة والأعمــال التجاريــة والمســائل ذات الصلــة بأحــكام الشــريعة 

الإســلامية فيمــا يتعلــق بالاكتتــاب فــي الوحــدات المطروحــة.



7

النقاط الإضافية التي ينبغي مراعاتها

نطــاق المعلومــات: تهــدف المعلومــات الــواردة فــي نشــرة الإصــدار هــذه إلــى تزويــد المســتثمر المحتمــل بالمعلومــات الكافيــة المتعلقــة 
بفرصــة الاســتثمار والمعلومــات الأساســية حــول عــرض الوحــدات المطروحــة المشــار إليهــا فــي نشــرة الإصــدار هــذه. يجــب علــى المســتثمرين 
ملاحظــة أنــه تــم إجــراء العنايــة الواجبــة علــى العقــارات فقــط لغــرض هــذه النشــرة، والتــي تــم توضيــح تفاصيلهــا فــي الفصــل 8 مــن نشــرة 
الإصــدار هــذه. لا يتــم تفســير محتــوى نشــرة الإصــدار هــذه علــى أنهــا استشــارة قانونيــة، تجاريــة أو ضريبيــة. ويجــب علــى كل مســتثمر محتمــل 
استشــارة محاميــه، مستشــاره المالــي أو مستشــاره الضريبــي للحصــول علــى مشــورة قانونيــة، ماليــة أو ضريبيــة فيمــا يتعلــق بــأي عمليــة 

شــراء للوحــدات المطروحــة.

العنايــة الواجبــة مــن قبــل المســتثمر: يتعيــن علــى المســتثمرين المحتمليــن، قبــل اتخــاذ أي قــرار بشــأن التقــدم بطلــب الإكتتــاب فــي الوحــدات 
المطروحــة ، قــراءة نشــرة الإصــدار هــذه بالكامــل. وعنــد اتخــاذ قــرار الاســتثمار، ينبغــي علــى المســتثمرين المحتمليــن الاعتمــاد علــى تقييمهــم 

الخــاص لشــروط هــذه النشــرة والمخاطــر المتعلقــة بالاســتثمار فيهــا.

مخاطــر الاســتثمار فــي الصنــدوق: جميــع اســتثمارات الصنــدوق تحمــل مخاطــر الســوق بدرجــات متفاوتــة. فيمكــن أن تنخفــض قيمــة أي ورقــة 
ماليــة أو ترتفــع حســب ظــروف الســوق. عليــه، يجــب علــى المســتثمرين المحتمليــن قــراءة الفضــل 10 فــي نشــرة الإصــدار هــذه.

القيــود علــى توزيــع نشــرة الإصــدار هــذه: قــد يكــون توزيــع نشــرة الإصــدار هــذه، فــي بعــض الولايــات القضائيــة، مقيــدًا بموجــب القانــون 
ــه لأي شــخص  ــة عن ــة مســبقة. لا تشــكل نشــرة الإصــدار هــذه عرضًــا أو دعــوة مــن قبــل الصنــدوق أو نياب أو قــد يخضــع لموافقــات تنظيمي
فــي أي ولايــة قضائيــة خــارج عُمــان لشــراء أي مــن الوحــدات المطروحــة حيــث يكــون هــذا العــرض أو الدعــوة غيــر قانونــي. تســويق الوحــدات 
المطروحــة فــي ســلطنة عمــان ســيتم عبــر بنــك صحــار الدولــي ش.م.ع.ع نيابــة عــن المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون. يطلــب الصنــدوق 
ومديــر الإصــدار مــن الأشــخاص الذيــن تقــع فــي حوزتهــم نشــرة الإصــدار هــذه إبلاغهــم بجميــع هــذه القيــود والالتــزام بهــا. ولا يقبــل أي مــن 
الصنــدوق أو مديــر الإصــدار أي مســؤولية قانونيــة عــن أي انتهــاك لأي قيــود مــن هــذا القبيــل علــى البيــع أو عــرض البيــع أو التمــاس الشــراء 
للوحــدات المطروحــة مــن قبــل أي شــخص، ســواء كان مســتثمرًا محتمــلًا أم لا، فــي أي ولايــة قضائيــة خــارج عُمــان، حيــث يكــون هــذا البيــع أو 

عــرض البيــع أو التمــاس الشــراء غيــر قانونــي.

القيــود علــى اســتخدام المعلومــات الــواردة فــي هــذه النشــرة: لا يجــوز نشــر المعلومــات الــواردة فــي نشــرة الإصــدار هــذه أو نســخها أو 
ــا أو اســتخدامها لأي غــرض بخــلاف مــا يتعلــق بوحــدات العــرض دون الحصــول علــى موافقــة خطيــة مســبقة مــن  ــا أو جزئيً الكشــف عنهــا كليً

الصنــدوق ومديــر الإصــدار.

إخــلاء المســؤولية عــن الضمانــات الضمنيــة: باســتثناء مــا هــو مطلــوب بموجــب القانــون المعمــول بــه، لا يتــم تقديــم أي تأكيــد أو ضمــان، 
صريحًــا أو ضمنيًــا، مــن قبــل الصنــدوق، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، المستشــاريين القانونييــن، لجنــة الرقابــة الشــرعية أو وكلاء 
تحصيــل الإكتتــاب أو أي مــن العامليــن أو المســؤولين أو المديريــن أو المحاســبين أو المحاميــن أو الموظفيــن أو الــوكلاء أو أي شــخص آخــر 
فيمــا يتعلــق باكتمــال محتويــات نشــرة الإصــدار هــذه، أو التوقعــات المدرجــة بهــا، أو أي مســتند أو معلومــات أخــرى يتــم تقديمهــا فــي أي وقــت 

فيمــا يتعلــق بعــرض الوحــدات المطروحــة أو أن أي وثيقــة مــن هــذا القبيــل ظلــت دون تغييــر بعــد هــذا الإصــدار.
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قيود البيع خارج سلطنة عُمان

مملكة البحرين

لــم يتــم عــرض أو بيــع ولــن يتــم عــرض أو بيــع الوحــدات المطروحــة إلــى أي شــخص فــي مملكــة البحريــن إلا علــى أســاس الإكتتــاب الخــاص 
ــرون »مســتثمرون معتمــدون«.  للأشــخاص الذيــن يعتب

ولهذا الغرذ، فإن »المستثمرون المعتمدون« هم:

فرد لديه ثروة صافية )أو مجتمعاً مع زوجه( لا تقل عن 1,000,000 دولار أمريكي، لا يشمل ذلك مقر إقامته الرئيسي؛  .1

شركة، شراكة، عهدة أو أي مشروع تجاري آخر لديها أصول مالية متاحة للإستثمار لا تقل عن 1,000,000 دولار أمريكي؛ أو  .2

حكومــة، منظمــة دوليــة، بنــك مركــزي أو ســلطة نقديــة وطنيــة أخــرى أو منظمــة حكوميــة يتمثــل نشــاطها الرئيســي فــي الإســتثمار فــي   .3
ــة(. ــق التقاعــد الحكومي ــل صندي ــي )مث الأدوات المال

دولة الكويت

يتــم تقديــم نشــرة الإصــدار هــذه علــى أســاس حصــري إلــى المســتلم المعنــي، بنــاءً علــى طلــب ومبــادرة مــن هــذا الشــخص، وللاســتخدام 
الشــخصي لهــذا المســتلم فقــط ولا يُقصــد تداولهــا بشــكل عــام أو إتاحتهــا للجمهــور فــي دولــة الكويــت.

لــم يتــم ترخيــص نشــرة الإصــدار هــذه أو الوحــدات المطروحــة للعــرض، أو الترويــج، أو التســويق أو الإعــلان أو البيــع فــي دولــة الكويــت مــن 
قبــل الهيئــة أســواق المــال الكويتيــة أو أي وكالــة حكوميــة كويتيــة أخــرى ذات صلــة. يُحظــر عــرض أو ترويــج أو تســويق أو إعــلان أو بيــع الوحــدات 
المطروحــة فــي دولــة الكويــت علــى أســاس اكتتــاب خــاص أو اكتتــاب عــام وفقًــا لقانــون رقــم 7 لســنة 2010 واللوائــح التنفيذيــة لقانــون رقــم 7 
لســنة 2010 وتعديلاتــه، والتــي تحكــم إصــدار وعــرض وتســويق وبيــع الأوراق الماليــة فــي دولــة الكويــت )»قوانيــن الأوراق الماليــة الكويتية«(.

وبالتالــي، وفقًــا لقوانيــن الأوراق الماليــة الكويتيــة، لا يوجــد ولــن يتــم إجــراء عــرض خــاص أو عــام للوحــدات المطروحــة فــي دولــة الكويــت، ولــن 
يتــم إبــرام أي اتفاقيــة تتعلــق ببيــع الوحــدات المطروحــة فــي دولــة الكويــت ولــن يتــم تســويقها ولــم يتــم اســتخدام أنشــطة الترويــج أو الحــث 

لعــرض أو تســويق للوحــدات المطروحــة فــي دولــة الكويــت.

تقع مسؤولية أي توزيع لنشرة الإصدار هذه على عاتق موزعها.

دولة قطر

يتــم تقديــم نشــرة الإصــدار هــذه علــى أســاس حصــري إلــى المســتلم المعنــي، بنــاءً علــى طلــب ومبــادرة مــن هــذا الشــخص، وللاســتخدام 
الشــخصي لهــذا المســتلم فقــط ولا يُقصــد إتاحتهــا للجمهــور.

لــم يتــم ترخيــص نشــرة الإصــدار هــذه للعــرض، أو الترويــج أو التســويق أو الإعــلان عنهــا أو بيعهــا فــي دولــة قطــر أو فــي مركــز قطــر للمــال 
أو أي منطقــة حــرة أو ولايــة قضائيــة أخــرى داخــل المنطقــة الجغرافيــة المعينــة كدولــة قطــر أو التســويق الداخلــي لأي صنــدوق اســتثماري أو 
محاولــة القيــام بأعمــال تجاريــة، مثــل البنــك أو شــركة اســتثمارية أو خــلاف ذلــك فــي دولــة قطــر أو فــي مركــز قطــر للمــال أو فــي أي منطقــة 

حــرة أو ولايــة قضائيــة أخــرى داخــل المنطقــة الجغرافيــة المعينــة علــى أنهــا دولــة قطــر.

لــم يتــم اعتمــاد نشــرة الإصــدار هــذه أو تســجيلها أو ترخيصهــا مــن قبــل مصــرف قطــر المركــزي أو هيئــة تنظيــم مركــز قطــر للمــال أو هيئــة قطــر 
للأســواق الماليــة أوهيئــة المناطــق الحــرة فــي قطــر أو أي جهــة تنظيميــة أخــرى فــي الحــدود الجغرافيــة لدولــة قطــر.

وفقًــا لقوانيــن دولــة قطــر، فــإن هيئــة تنظيــم مركــز قطــر للمــال، هيئــة قطــر للأســواق الماليــة، هيئــة المناطــق الحــرة فــي قطــر وأي اختصــاص 
قانونــي آخــر داخــل المنطقــة الجغرافيــة المعينــة علــى أنهــا دولــة قطــر، لا يوجــد ولــن يتــم إجــراء عــرض خــاص أو عــام للوحــدات المطروحــة فــي 
ــن  ــة قطــر ول ــة المحــددة علــى أنهــا دول ــة أخــرى داخــل المنطقــة الجغرافي ــة قطــر،  مركــز قطــر للمــال، أو أي منطقــة حــرة أو ولايــة قضائي دول
يتــم إبــرام أي اتفاقيــة تتعلــق ببيــع للوحــدات المطروحــة فــي دولــة قطــر، مركــز قطــر للمــال، أو أي منطقــة حــرة أو ولايــة قضائيــة أخــرى داخــل 
ــج أو الحــث لعــرض أو تســويق الوحــدات  ــن يتــم تســويق أو اســتخدام أنشــطة التروي ــة قطــر ول ــة المحــددة علــى أنهــا دول المنطقــة الجغرافي

المطروحــة فــي مركــز قطــر للمــال، أو أي منطقــة حــرة أو ولايــة قضائيــة أخــرى داخــل المنطقــة الجغرافيــة المحــددة علــى أنهــا دولــة قطــر.

تقــع مســؤولية أي توزيــع لهــذه النشــرة فــي دولــة قطــر، مركــز قطــر للمــال، أو أي منطقــة حــرة أو ولايــة قضائيــة أخــرى داخــل المنطقــة الجغرافية 
المحــددة علــى أنهــا دولــة قطــر علــى عاتــق موزعها.
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المملكة العربية السعودية

لا يجــوز توزيــع نشــرة الإصــدار هــذه فــي المملكــة العربيــة الســعودية إلا علــى الأشــخاص المحدديــن فــي لائحــة صناديــق الإســتثمار الصــادرة 
عــن هيئــة الســوق الماليــة فــي المملكــة العربيــة الســعودية.

ــة  ــد يتعلــق بدقــة نشــرة الإصــدار هــذه أو اكتمالهــا، وتخلــي هيئ ــة الســعودية أي تأكي ــة فــي المملكــة العربي ــة الســوق المالي ولا تعطــي هيئ
الســوق الماليــة فــي المملكــة العربيــة الســعودية نفســها مــن أي مســؤولية أو أي خســارة تنتــج عمــا ورد فــي نشــرة الإصــدار هــذه أو الإعتمــاد 
علــى أي جــزء منهــا. ويجــب علــى الراغبيــن فــي الإكتتــاب فــي الوحــدات المطروحــة بموجــب هــذه النشــرة، التحــري عــن مــدى صحــة المعلومــات 

المتعلقــة بالوحــدات المطروحــة. وفــي حــال تعــذر فهــم محتويــات هــذه النشــرة، يجــب عليهــم الأخــذ بمشــورة مستشــار مالــي مرخــص بــه. 

دولة الإمارات العربية المتحدة )باستثناء مركز دبي المالي العالمي(

نشــرة الإصــدار هــذه خاصــة وســرية تمامًــا ولا يجــوز توزيعهــا فــي دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة باســتثناء الأشــخاص المســموح لهــم بموجــب 
قوانيــن دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة. وإذا كانــت لديكــم أي شــك بشــأن محتويــات هــذا المســتند، فيجــب عليكــم استشــارة مستشــار مالــي 

معتمد.

مــن خــلال اســتلام نشــرة الإصــدار هــذه، فــإن الكيــان الــذي تــم إصدارهــا لــه يــدرك ويقــر ويوافــق علــى أن نشــرة الإصــدار هــذه لــم تعتمــد مــن 
ــة  ــة الإمــارات العربي ــة والســلع فــي دول ــة الأوراق المالي ــة المتحــدة المركــزي، وهيئ ــة الإمــارات العربي قبــل أو تــم إيداعهــا فــي المصــرف دول
المتحــدة، أو أي هيئــات أخــرى فــي دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة. لــم ولــن يتــم إجــراء أي تســويق لأي منتجــات أو خدمــات ماليــة مــن داخــل 
دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة بخــلاف تلــك التــي تمتثــل لقوانيــن دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة، ولــم ولــن يتــم إتمــام أي إكتتــاب فــي أي 
أوراق ماليــة أو اســتثمارات أخــرى داخــل دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة. ولا يجــوز عــرض الوحــدات المطروحــة أو بيعهــا بشــكل مباشــر أو غيــر 
مباشــر للجمهــور فــي دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة. ولا يشــكل هــذا عرضًــا  للاكتتــاب العــام  فــي دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة وفقًــا 

لقانــون الشــركات التجاريــة،  الصــادر بالمرســوم الاتحــادي رقــم 32 لعــام 2021 )بصيغتــه المعدلــة( أو خــلاف ذلــك.

ــن  ــى المكتتبي ــادة بيعهــا. فيجــب عل ــى إع ــود عل ــر ســائلة و / أو تخضــع لقي ــق بهــا هــذه النشــرة غي ــي تتعل ــة الت ــون الوحــدات المطروح قــد تك
المحتمليــن لوحــدات الطــرح إجــراء العنايــة الواجبــة الخاصــة بهــم بشــأن الوحــدات المطروحــة.

لا يوجــد فــي هــذه النشــرة مــا يقصــد بــه أن يشــكل استشــارات اســتثمارية أو قانونيــة أو ضريبيــة أو محاســبية أو غيرهــا مــن الاستشــارات 
المهنيــة. ان نشــرة الإصــدار هــذه للعلــم فقــط ولا يوجــد فــي هــذه النشــرة مــا يهــدف إلــى المصادقــة أو التوصيــة بمســار عمــل معيــن. 
ويجــب علــى أي شــخص يخطــط أن يتقــدم للاكتتــاب فــي الأوراق الماليــة، أن يتشــاور مــع مهنــي مناســب للحصــول علــى مشــورة محــددة يتــم 

تقديمهــا بنــاءً علــى موقــف كل منهــم.

مركز دبي المالي العالمي 

تتعلق نشرة الإصدار هذه بكيان لا يخضع لأي شكل من أشكال التنظيم أو الموافقة من قبل سلطة دبي للخدمات المالية.

لم يتم ولن يتم عرض الوحدات المطروحة إلى أي شخص في مركز دبي المالي العالمي إلا في حالة أن العرض:

)1(  هو »عرض مستشنى« وفقاً لقواعد الأسواق في سلطة دبي للخدمات المالية؛ و

)2( مقــدم للأشــخاص الذيــن يســتوفون معاييــر العميــل المحتــرف المنصــوص عليهــا فــي القاعــدة 2.3.4 مــن وحــدة ســلوك الأعمــال لســلطة 
دبــي للخدمــات الماليــة.

مــن خــلال اســتلام نشــرة الإصــدار هــذه، فــإن الشــخص أو الكيــان الــذي تــم إصدارهــا لــه يفهــم ويقــر ويوافــق علــى أن هــذه النشــرة لــم يتــم 
اعتمادهــا مــن قبــل أو إيداعهــا مــع ســلطة دبــي للخدمــات الماليــة. ولا تتحمــل ســلطة دبــي للخدمــات الماليــة أي مســؤولية عــن مراجعــة أو 
التحقــق مــن أي مســتندات تتعلــق بالعــروض المســتثناة. ولــم توافــق ســلطة دبــي للخدمــات الماليــة علــى هــذه الوثيقــة ولــم تتخــذ خطــوات 

للتحقــق مــن المعلومــات الــواردة فيهــا، وليســت مســؤولة عنهــا.

لــن ولــم يتــم إجــراء أي تســويق لأي منتجــات أو خدمــات ماليــة مــن داخــل مركــز دبــي المالــي العالمــي بخــلاف الامتثــال لقوانيــن مركــز دبــي 
ــي العالمــي. ولا يجــوز عــرض  ــي المال ــز دب ــة أو اســتثمارات أخــرى داخــل مرك ــاب فــي أي أوراق مالي ــم أي اكتت ــم يت ــن ول ــي العالمــي ول المال

ــر مباشــر للجمهــور فــي مركــز دبــي المالــي العالمــي. الوحــدات المطروحــة أو بيعهــا بشــكل مباشــر أو غي

قــد تكــون وحــدات الطــرح التــي تتعلــق بهــا هــذه الوثيقــة غيــر ســائلة و / أو تخضــع لقيــود علــى إعــادة بيعهــا. يجــب علــى المكتتبيــن المحتمليــن 
للوحــدات المطروحةالمعروضــة إجــراء العنايــة الواجبــة الخاصــة بهــم بشــأن الوحــدات المطروحــة.
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لا يوجــد فــي هــذه النشــرة مــا يقصــد بــه أن يشــكل استشــارات اســتثمارية أو قانونيــة أو ضريبيــة أو محاســبية أو غيرهــا مــن الاستشــارات 
المهنيــة. ان نشــرة الإصــدار هــذه للعلــم فقــط ولا يوجــد فــي هــذه النشــرة مــا يهــدف إلــى المصادقــة أو التوصيــة بمســار عمــل معيــن. 
ويجــب علــى أي شــخص يخطــط أن يتقــدم للاكتتــاب فــي الأوراق الماليــة، أن يتشــاور مــع مهنــي مناســب للحصــول علــى مشــورة محــددة يتــم 

تقديمهــا بنــاءً علــى موقــف كل منهــم.

المملكة المتحدة

نشــرة الإصــدار هــذه ليســت نشــرة إصــدار لأغــراض لائحــة نشــرة الإصــدار )الاتحــاد الأوروبــي( 1129/2017 )»لائحــة نشــرة إصــدار الاتحــاد 
الأوروبــي«( أو لائحــة نشــرة الإصــدار )الاتحــاد الأوروبــي( 1129/2017 لأنهــا تشــكل جــزءًا مــن القانــون المحلــي للمملكــة المتحــدة بموجــب 
الاتحــاد الأوروبــي )الإنســحاب( قانــون 2018، بصيغتــه المعدلــة )»لائحــة نشــرة الإصــدار فــي المملكــة المتحــدة«(. لــم ولــن يتــم تقديــم أي مــن 
الوحــدات المطروحــة وفقًــا للاكتتــاب العــام للجمهــور فــي المملكــة المتحــدة قبــل نشــر نشــرة الإصــدار فيمــا يتعلــق بالوحــدات المطروحــة التــي 

تمــت الموافقــة عليهــا مــن قبــل هيئــة الســلوك المالــي، باســتثناء بأنــه قــد يتــم عــرض الوحــدات المطروحــة للجمهــور فــي أي وقــت:

إلى أي كيان قانوني يكون مستثمرًا مؤهلًا على النحو المحدد في المادة 2 من لائحة نشرة الإصدار في المملكة المتحدة؛  .1

إلــى أقــل مــن 150 شــخصًا طبيعيًــا أو اعتباريًــا )بخــلاف المســتثمرين المؤهليــن علــى النحــو المحــدد فــي المــادة 2 مــن لائحــة نشــرة الإصــدار   .2
فــي المملكــة المتحــدة(؛ أو

ــه  ــة المتحــدة لعــام 2000، بصيغت ــة فــي المملك ــون الخدمــات والأســواق المالي ــدرج ضمــن القســم 86 مــن قان ــرى تن فــي أي ظــروف أخ  .3
المعدلــة )قانــون الخدمــات والأســواق الماليــة فــي المملكــة المتحــدة(،

شــريطة ألا يــؤدي العــرض للوحــدات المطروحــة إلــى متطلــب لنشــر نشــرة الإصــدار وفقًــا للقســم 85 مــن قانــون الخدمــات والأســواق الماليــة 
فــي المملكــة المتحــدة، وســيعتبر كل شــخص يســتحوذ فــي البدايــة علــى أي مــن الوحــدات المطروحــة أو يتــم تقديــم أي عــرض لــه بموجــب 
الاكتتــاب العــام علــى أنــه ممثــل، ويقــر ويوافــق علــى أنــه »مســتثمر مؤهــل« بالمعنــى المقصــود فــي المــادة 2 مــن لائحــة نشــرة الإصــدار 

فــي المملكــة المتحــدة.

لهــذه الأغــراض، فــإن تعبيــر »عــرض للجمهــور« فيمــا يتعلــق بــأي عــرض للوحــدات المطروحــة فــي المملكــة المتحــدة يعنــي التواصــل بــأي شــكل 
و تقديــم معلومــات كافيــة بــأي وســيلة عــن شــروط العــرض وأي مــن الوحــدات المطروحــة ســيتم عرضهــا لتمكيــن المســتثمر مــن اتخــاذ قــرار 

الشــراء أو الإطتتــاب فــي الوحــدات المطروحــة.

يتــم توزيــع نشــرة الإصــدار هــذه وتوجيههــا فقــط إلــى هــؤلاء الأشــخاص فــي المملكــة المتحــدة : )1( لـ«المســتثمرين المؤهليــن« )بالمعنــى 
المقصــود فــي المــادة 2 مــن لائحــة نشــرة الإصــدار فــي المملكــة المتحــدة( والذيــن هــم أيضًــا: )أ( لديهــم خبــرة مهنيــة فــي المســائل المتعلقــة 
بالاســتثمارات التــي تنــدرج ضمــن المــادة 19 )5( مــن قانــون الخدمــات والأســواق الماليــة لعــام 2000 )الترويــج المالــي( الأمــر لعــام 2005، بصيغتــه 
المعدلــة؛ و / أو )ب( الكيانــات ذوي الأرصــدة الماليــة العاليــة التــي تنــدرج ضمــن المــادة 49 )2( )أ( إلــى )د( مــن قانــون الخدمــات والأســواق الماليــة 
لعــام 2000 )الترويــج المالــي( الأمــر لعــام؛ و )2( الأشــخاص الآخــرون الذيــن قــد يتــم توزيعهــا عليهــم بشــكل قانونــي )كل منهــم »شــخص ذو 
صلــة«(. أي اســتثمار أو نشــاط اســتثماري تتعلــق بــه نشــرة الإصــدار هــذه متــاح فقــط للأشــخاص المعنييــن وســيتم التعامــل معــه فقــط مــع 

هــؤلاء الأشــخاص. يجــب ألا يعتمــد الأشــخاص الذيــن ليســوا أشــخاصًا ذوي صلــة علــى نشــرة الإصــدار هــذه أو التصــرف بنــاءً عليهــا.

اســتخدام نشــرة الإصــدار هــذه بخــلاف مــا يتوافــق مــع هــذا القيــد غيــر مســموح بــه وقــد يتعــارض مــع قانــون قانــون الخدمــات والأســواق 
الماليــة فــي المملكــة المتحــدة. لا يتــم تقديــم أي تمثيــل أو ضمــان، صريحًــا أو ضمنيًــا، مــن قبــل المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون أو 
الصنــدوق للمشــترين المحتمليــن للوحــدات المطروحــة فيمــا يتعلــق بمحتويــات نشــرة الإصــدار هــذه )دون تقييــد الحقــوق القانونيــة لأي شــخص 
صــدرت لــه هــذه النشــرة(. لا تهــدف المعلومــات الــواردة فــي نشــرة الإصــدار هــذه إلــى إعــلام أو الاعتمــاد عليهــا مــن قبــل أي مشــتري لاحــق 
ــاءً عليــه، إلــى الحــد الــذي يســمح بــه القانــون، لا يقبــل المنســقون ومديــرو الســجل  للوحــدات المطروحــة )ســواء داخــل أو خــارج التبــادل( وبن

العالميــون أو الصنــدوق أي واجــب رعايــة فيمــا المتعلــق بهــم.

المنطقة الإقتصادية الأوروبية

فيمــا يتعلــق بــكل دولــة عضــو فــي المنطقــة الاقتصاديــة الأوروبيــة )يُشــار إلــى كل منهــا باســم »دولــة عضــو«( ، لــم ولــن يتــم عــرض أي مــن 
الوحــدات المطروحــة للاكتتــاب العــام للجمهــور فــي تلــك الدولــة العضــو قبــل نشــر نشــرة الإصــدار فيمــا يتعلــق بالوحــدات المطروحــة التــي 
تمــت الموافقــة عليهــا مــن قبــل الســلطة المختصــة فــي تلــك الدولــة العضــو، كل ذلــك وفقًــا للائحــة نشــرة الإصــدار الاتحــاد الأوروبــي، 
باســتثناء أن عــروض الوحــدات المطروحــة للجمهــور يمكــن تقديمهــا فــي أي وقــت وفقًــا للإســتثناءات التاليــة بموجــب لائحــة نشــرة الإصــدار 

الإتحــاد الأوروبــي:

إلى أي كيان قانوني يكون مستثمرًا مؤهلًا على النحو المحدد في المادة 2 من لائحة نشرة الإصدار الإتحاد الأوروبي؛  .1

ــا )بخــلاف المســتثمرين المؤهليــن علــى النحــو المحــدد فــي لائحــة نشــرة الإصــدار الإتحــاد  ــا أو اعتباريً إلــى أقــل مــن 150 شــخصًا طبيعيً  .2
الأوروبــي(؛ أو

في أي ظروف أخرى تندرج ضمن المادة 1)4( من لائحة نشرة الإصدار الإتحاد الأوروبي،  .3
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شــريطة ألا يــؤدي العــرض للوحــدات المطروحــة إلــى متطلــب لنشــر نشــرة الإصــدار وفقًــا للمــادة 3 مــن لائحــة نشــرة الإصــدار الاتحــاد الأوروبي، 
وســيعتبر كل شــخص يســتحوذ فــي البدايــة علــى أي مــن الوحــدات المطروحــة أو يتــم تقديــم أي عــرض لــه بموجــب الاكتتــاب العــام علــى أنــه 

ممثــل، ويقــر ويوافــق علــى أنــه »مســتثمر مؤهــل« بالمعنــى المقصــود فــي المــادة 2 مــن لائحــة نشــرة الإصــدار الاتحــاد الأوروبــي.

ــأي شــكل  ــة عضــو يعنــي التواصــل ب ــأي عــرض للوحــدات المطروحــة فــي دول ــر »عــرض للجمهــور« فيمــا يتعلــق ب لهــذه الأغــراض، فــإن تعبي
و تقديــم معلومــات كافيــة بــأي وســيلة عــن شــروط العــرض وأي مــن الوحــدات المطروحــة ســيتم عرضهــا لتمكيــن المســتثمر مــن اتخــاذ قــرار 

ــاب فــي الوحــدات المطروحــة. الشــراء أو الإطتت

الولايات المتحدة الأمريكية 

ــة  لــم ولــن يتــم تســجيل الوحــدات بموجــب قانــون الأوراق الماليــة للولايــات المتحــدة لعــام 1933 )»قانــون الأوراق الماليــة«(، أو مــع أي هيئ
تنظيميــة لــلأوراق الماليــة فــي أي ولايــة أو ولايــة قضائيــة للولايــات المتحــدة. لا يجــوز عــرض الأوراق الماليــة أو بيعهــا فــي الولايــات المتحــدة 
فــي حالــة عــدم التســجيل بموجــب قانــون الأوراق الماليــة أو الإعفــاء مــن هــذا التســجيل، ولا يجــوز عــرض الوحــدات المطروحــة بموجــب نشــرة 
الإصــدار هــذه أو بيعهــا أو نقلهــا أو تســليمها أو توزيعهــا، بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر، بــأي شــكل مــن الأشــكال داخــل الولايــات المتحــدة أو 
أي ولايــة فيهــا أو لحســاب أو لمصلحــة أي شــخص لديــه عنــوان مســجل فــي الولايــات المتحــدة أو يقيــم فيهــا أو يقيــم فيهــا عــادة. الوحــدات 
المطروحــة بموجــب نشــرة الاكتتــاب هــذه يتــم عرضهــا وبيعهــا خــارج الولايــات المتحــدة مــن خــلال »معامــلات خارجيــة« وفــق المعنــة وبالإعتمــاد 

علــى اللوائــح بموجــب قانــون الأوراق الماليــة.  لــن يتــم إجــراء أي عــرض عــام أو بيــع للوحــدات فــي الولايــات المتحــدة.

لــم تتــم الموافقــة علــى الوحــدات المطروحــة فــي نشــرة الاصــدار هــذه أو رفضهــا مــن قبــل لجنــة الأوراق الماليــة والبورصــات، أو أي لجنــة أوراق 
ماليــة تابعــة لولايــة فــي الولايــات المتحــدة أو أي هيئــة تنظيميــة أخــرى بالولايــات المتحــدة، ولــم تقــم أي مــن الهيئــات بتمريــر أو المصادقــة 

علــى مزايــا هــذا العــرض، أو دقــة أو كفايــة هــذه النشــرة. أي تأكيــد مخالــف لهــذا فهــو جريمــة جنائيــة فــي الولايــات المتحــدة.

ــا غيــر مصــرح بــه. قــد يــؤدي عــدم الامتثــال لهــذا التوجيــه إلــى  ــا أو جزئيً يعتبــر أي إعــادة توجيــه أو إعــادة توزيــع أو استنســاخ لهــذه النشــرة كليً
ــرى. ــة الأخ ــات القضائي ــن المعمــول بهــا فــي الولاي ــة الأمريكــي أو القواني ــون الأوراق المالي انتهــاك قان

الولايات القضائية  الأخرى 

إذا تــم اســتلام نشــرة الإصــدار هــذه مــن قبــل أي شــخص فــي أي ولايــة قضائيــة غيــر مذكــورة أعــلاه، يجــب علــى الطــرف المتلقــي أن يتجاهــل 
نشــرة الإصــدار هــذه فــي الحــالات التــي يكــون فيهــا اســتلام نشــرة الإصــدار أو توزيعهــا غيــر قانونــي. يطلــب الصنــدوق ومديــر الإصــدار ووكلاء 
تحصيــل الاكتتــاب مــن الأشــخاص الذيــن تقــع فــي حوزتهــم نشــرة الإصــدار هــذه أن يطلعــوا ويراعــوا جميــع قيــود الاســتثمار ذات الصلــة فــي 
ولايتهــم القضائيــة. ولا يقبــل أي مــن الصنــدوق أو مديــر الإصــدار أو المستشــار القانونــي أو وكلاء تحصيــل الاكتتــاب أي مســؤولية قانونيــة 
عــن أي انتهــاك لأي قيــود مــن هــذا القبيــل علــى البيــع أو عــرض البيــع أو التمــاس الشــراء للوحــدات المطروحــة مــن قبــل أي شــخص، ســواء 

كان مســتثمراً  محتمــلًا أو غيــر ذلــك فــي أي ولايــة قضائيــة خــارج ســلطنة عُمــان يكــون هــذا البيــع أو الشــراء أو التمــاس الشــراء غيــر قانونــي. 
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تحديد المستثمر والامتثال للعقوبات ومكافحة غسل الأموال وتمويل الإرهاب

يحتفــظ مديــر الاســتثمار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الإصــدار، وكلاء تحصيــل الإكتتــاب والمســجل، و / أو المديــر الإداري 
بالحــق المطلــق فــي طلــب المزيــد مــن التحقــق مــن هويــة كل مســتثمر محتمــل أو هويــة الشــخص أو الكيــان الــذي يتقــدم المســتثمر المحتمــل 
نيابــة عنــه للحصــول علــى الوحــدات المطروحــة مــن أجــل الامتثــال للعقوبــات الســارية وقوانيــن مكافحــة غســل الأمــوال و تمويــل الإرهــاب 
ذات الصلــة  ومتطلبــات مديــر الاســتثمار، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون، مديــر الإصــدار، وكلاء تحصيــل الإكتتــاب والمســجل، و / أو 

المديــر الإداري الــذي يــروا بأنهــا مناســبة مــن وقــت إلــى آخــر.

ســيقدم كل مســتثمر محتمــل دليــلًا، فــي شــكل مضمــون ومرضــي لمديــر الاســتثمار والمنســقون ومديــرو الســجل العالميــون ومديــر الإصــدار 
و وكلاء تحصيــل الإكتتــاب و المســجل و / أو المديــر الإداري، عــن هويتــه، وإذا لــزم الأمــر، مصــدر أموالــه خــلال فتــرة زمنيــة معقولــة وفقًــا لمــا 
يحــدده مديــر الاســتثمار والمنســقون ومديــرو الســجل العالميــون ومديــر الإصــدار و وكلاء تحصيــل الإكتتــاب و المســجل و / أو المديــر الإداري. 
وفــي خــلال إنتظــار تقديــم هــذه الأدلــة، ســيتم تأجيــل الطلــب للوحــدات المطروحــة. وإذا عجــز المســتثمر المحتمــل عــن تقديــم أدلــة مرضيــة 
فــي غضــون الوقــت المحــدد، أو إذا قــدم المســتثمر المحتمــل دليــلًا الا ان مديــر الاســتثمار والمنســقون ومديــرو الســجل العالميــون ومديــر 
الإصــدار و وكلاء تحصيــل الإكتتــاب و المســجل و / أو المديــر الإداري غيــر راضيــن عــن الأدلــة، فيجــوز رفــض الطلــب علــى الفــور، وفــي هــذه 
الحالــة، ســيتم إرجــاع أي أمــوال تــم اســتلامها بموجــب الطلــب إلــى مقــدم الطلــب عــن طريــق التحويــل البنكــي إلــى الحســاب الــذي وردت منــه 

الأمــوال، دون أي إضافــة إليهــا وعلــى مســؤولية ونفقــة مقــدم الطلــب.

يحتفــظ مديــر الاســتثمار والمنســقون ومديــرو الســجل العالميــون ومديــر الإصــدار و وكلاء تحصيــل الإكتتــاب و المســجل والمديــر الإداري بالحــق 
فــي طلــب مثــل هــذه المعلومــات اللازمــة للتحقــق مــن هويــة المســتثمر المحتمــل. وفــي حالــة تأخيــر مقــدم الطلــب أو إخفاقــه فــي تقديــم أي 
معلومــات مطلوبــة لأغــراض التحقــق، ســيرفض مديــر الاســتثمار والمنســقون ومديــرو الســجل العالميــون ومديــر الإصــدار و وكلاء تحصيــل 

الإكتتــاب و المســجل والمديــر الإداري عــن قبــول الطلــب مــن هــذا المســتثمر المحتمــل وأمــوال العــرض المتعلقــة بذلــك.

إذا كان لــدى أي شــخص، مقيــم فــي ســلطنة عُمــان، اشــتباه فــي أن المبلــغ المدفــوع فيمــا يتعلــق بالصنــدوق )عــن طريــق العــرض أو غيــر ذلــك( 
يحتــوي علــى عائــدات مــن الســلوك الإجرامــي، فــإن هــذا الشــخص ملــزم بالإبــلاغ عــن مثــل هــذا الاشــتباه وفقًــا لـــقانون مكافحــة غســل الأموال 

و تمويــل الإرهــاب الصادر بالمرســوم الســلطاني 2016/30.

متطلبات مكافحة غسل الأموال وتمويل الإرهاب في السلطات القضائية الأخرى

يُتوقــع مــن حملــة الوحــدات الامتثــال للوائــح مكافحــة غســيل الأمــوال فــي ســلطاتهم القضائيــة، إلــى الحــد الــذي تكــون فيــه قابلــة للتطبيــق 
علــى اســتثماراتهم فــي الوحــدات المطروحــة.
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عبارات تطلعية 

ــة بشــكل عــام مــن خــلال كلمــات أو  ــارات التطلعي ــد هــذه العب ــة«. ويمكــن تحدي ــارات »التطلعي ــوي نشــرة الإصــدار هــذه علــى بعــض العب تحت
عبــارات مثــل »نهــدف« و »نتوخــي« و »نعتقــد« و »ننظــر« و »نتوقــع« و »نقيــم« و »نعتــزم« و »الغايــة«  »الخطــة« أو »المشــروع« أو 
ــي تصــف اســتراتيجيات  ــات الت ــل، فــإن البيان ــول مشــابه. اوبالمث ــارات أخــرى ذات مدل »يجــب« أو »ســوف« أو »ستســتمر« أو كلمــات أو عب
الصنــدوق وأهدافــه وخططــه وغاياتــه هــي أيضًــا عبــارات تطلعيــة. تخضــع جميــع العبــارات التطلعيــة للمخاطــر والشــكوك والافتراضــات التــي 
قــد تتســبب فــي اختــلاف النتائــج الفعليــة ماديًــا عــن تلــك المتوخــاة فــي العبــارات التطلعيــة ذات الصلــة. وقــد بــذل مديــر الاســتثمار العنايــة 

الواجبــة المطلوبــة علــى حــد علمــه واعتقــاده، ويــرى أن نشــرة الإصــدار هــذه تعكــس الخطــة المســتقبلية القابلــة للتنفيــذ للصنــدوق.

تشمل العوامل المهمة التي قد تؤدي إلى اختلاف النتائج الفعلية ماديًا عن توقعات الصندوق، من بين امور أخرى، الآتي:

•  الظروف الاقتصادية والتجارية العالمية والمحلية؛

التغيرات في أسعار الفائدة؛  •

الطبيعة التنافسية للسوق؛  •

صعوبة تقدير الأداء المستقبلي؛  •

صعوبة إيجاد استثمارات مناسبة؛ و  •

التغييرات في القوانين واللوائح التي تنطبق على الصندوق.  •

بحكــم طبيعتهــا، فــإن بعــض إفصاحــات مخاطــر الســوق هــي مجــرد تقديــرات وقــد تختلــف جوهريًــا عمــا يحــدث بالفعــل فــي المســتقبل.  نتيجــة 
لذلــك، قــد تختلــف المكاســب أو الخســائر المســتقبلية الفعليــة بشــكل جوهــري عــن تلــك التــي تــم تقديرهــا. ولا يوجــد أي التــزام علــى الصنــدوق 
أو مديــر الإصــدار أو أي مــن الشــركات التابعــة لهمــا لتحديــث أو مراجعــة أي بيانــات فــي نشــرة الإصــدار هــذه لتعكــس الظــروف الناشــئة بعــد 

تاريــخ هــذه النشــرة أو لتعكــس وقــوع الأحــداث الأساســية، حتــى لــو كانــت الافتراضــات الأساســية لا تؤتــي ثمارهــا أو تختلــف فــي الواقــع.

لمزيــد مــن المعلومــات حــول العوامــل التــي قــد تــؤدي إلــى اختــلاف النتائــج الفعليــة عــن توقعــات الصنــدوق، يجــب مراجعــة الفصــل 10 مــن 
هــذه النشــرة.
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عرض المعلومات المالية وغيرها

ــة المتعلقــة  ــة. تســتند التوقعــات إلــى توقعــات الظــروف والأحــداث الخارجي ــة: تتضمــن نشــرة الإصــدار هــذه توقعــات معين ــات المالي البيان
بالصنــدوق وبيئــة الســوق التنافســية فــي ســلطنة عُمــان والقطــاع الــذي يعمــل فيــه الصنــدوق. فهــذه التوقعــات هــي تعبيــرات تطلعيــة 
تنطــوي علــى مخاطــر وشــكوك كامنــة. علــى المســتثمرين المحتمليــن التحــذر مــن أن عــددًا مــن العوامــل المهمــة قــد تــؤدي إلــى اختــلاف النتائــج 

أو النتائــج الفعليــة المتعلقــة بالصنــدوق بشــكل جوهــري عــن تلــك المتوقعــة فــي هــذه التوقعــات.

السنة المالية للصندوق: تبدأ في 1 يناير وتنتهي في 31 ديسمبر من كل عام ميلادي.

عملــة الصنــدوق: جميــع الإشــارات إلــى »ر.ع« تعنــي الريــال العُمانــي، وهــي العملــة الرســمية لســلطنة عُمــان، علمــا بــان 1 ريــال عُمانــي يتكــون 
مــن 1,000 بيســة، وان بتاريــخ هــذه النشــرة، إن الريــال العُمانــي مربوطًــا بالــدولار الأمريكــي، وســعر الصــرف لـــ )1( ريــال عُمانــي = 2.6008 دولار 

أمريكي.

ملخــص أو مقتطفــات مــن الوثائــق: لا ينبغــي الاعتمــاد علــى أي ملخصــات للوثائــق أو مقتطفــات مــن المســتندات الــواردة فــي نشــرة 
الإصــدار باعتبارهــا بيانــات شــاملة فيمــا يتعلــق بهــذه الوثائــق والمســتندات.

في نشرة الإصدار هذه، فإن أي تباين بين إجمالي ومجموع المبالغ ذات الصلة المدرجة يرجع إلى التقريب.
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التعريفالمصطلح

هيئة المحاسبة والمراجعة 
للمؤسسات المالية الإسلامية

هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية

الشــركة الخليجيــة لحفــظ الأوراق الماليــة ش.م.ع.م أو أي مديــر إداري آخــر يتــم تعيينــه مــن وقــت لآخــر المدير الإداري
مــن قبــل الصنــدوق

فيمــا يتعلــق بــأي شــخص، الأب، والأم، والأبنــاء، والبنــات، والــزوج والزوجــة للــزوج كمــا يشــمل الأعمــال المنتسب
التجاريــة التــي يمتلكــون فيهــا مجتمعيــن أو منفرديــن 25% علــى الأقــل مــن حــق التصويــت.

فيمــا يتعلــق بــأي شــركة، الشــركة الأم، أو الشــركات التابعــة، أو الشــركات الشــقيقة، والشــركات التــي 
تمتلــك الشــركة 25% علــى الأقــل مــن حــق التصويــت، كمــا يشــمل أيضــاً الأعمــال التجاريــة التــي يتصــرف 

أعضــاء مجلــس إدارتهــا وفقــاً لأرادة الجهــة المصــدرة.

الجمعيــة العامــة الســنوية لحملــة الوحــدات والــذي تعقــد وفقًــا للنظــام الأساســي واللائحــة التنظيميــة الجمعية العامة السنوية 
لصناديــق الاســتثمار العقــاري

الشخص أو الكيان الذي يتقدم بطلب لشراء الوحدات المطروحة وفقاً لشروط هذه النشرةمقدم الطلب

الطلب المقدم من مقدم الطلب للاكتتاب في الوحدات المطروحة  طلب الإكتتاب

 المبلــغ الــذي ســيدفعه كل مقــدم للطلــب فيمــا يتعلــق بطلــب اكتتابــه علــى النحــو المحــدد فــي الفصــل مبلغ طلب الإكتتاب 
23 مــن مــن هــذه النشــرة

النظام الأساسي للصندوقالنظام الأساسي

 كي بي أم جي ش م م مراقب الحسابات

الأســاس الــذي بموجبــه ســيتم تخصيــص الوحــدات المطروحــة لمقدمــي الطلبــات بوجــب الطــرح علــى أساس التخصيص
النحــو المحــدد فــي الفصــل 23 مــن مــن هــذه النشــرة

أيــام العمــل الرســمية والتــي تكــون فيهــا البنــوك ومســقط للمقاصــة والإيــداع مفتوحــة للعمــل فــي يوم عمل 
ســلطنة عمــان

التقويم الميلاديالتقويم

قانون سوق رأس المال الصادر بالمرسوم السلطاني رقم 98/80 وتعديلاتهقانون سوق رأس المال 

قانون الشركات التجارية الصادر بالمرسوم السلطاني رقم 2019/18قانون الشركات التجارية

رئيس إدارة الصندوقالرئيس

الهيئة العامة لسوق المال بسلطنة عمانالهيئة العامة لسوق المال

اللائحة التنفيذية للهيئة العامة 
لسوق المال

ــة العامــة لســوق المــال بالقــرار رقــم  اللائحــة التنفيذيــة لقانــون ســوق رأس المــال الصــادرة مــن الهيئ
2009/1 وتعديلاتهــا

بنوك التحصيل ووسطاء التحصيل المعينين لتحصيل الإكتتابات للعرضوكلاء تحصيل الإكتتاب 

1. الاختصارات والتعريفات
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الاتفاقيــة المبرمــة بيــن مديــر الإصــدار ووكلاء تحصيــل الإكتتــاب والتــي تحكــم شــروط وأحــكام تعييــن اتفاقيات وكلاء تحصيل الإكتتاب
ــاب ــل الإكتت وكلاء تحصي

بنــك صحــار الدولــي ش.م.ع.ع، البنــك الأهلــي ش.م.ع.م، بنــك مســقط ش.م.ع.ع والبنــك الوطنــي بنوك التحصيل 
العمانــي ش.م.ع.ع 

اوبار للإستثمارات المالية ش.م.ع.م و المتحدة للأوراق المالية ش.م.موسطاءالتحصيل

الشــركة الخليجيــة لحفــظ الأوراق الماليــة ش.م.ع.م أو أي حافــظ أميــن آخــر يتــم تعيينــه مــن وقــت لآخــر الحافظ الأمين
مــن قبــل الصنــدوق 

اتفاقية الحافظ الأمين والمدير 
الإداري

الاتفاقيــة المبرمــه بيــن الحافــظ الأميــن والمديــر الإداري والصنــدوق والــذي تحكــم شــروط وأحــكام تعييــن 
الحافــظ الأميــن والمديــر الإداري المؤرخــة 13 أبريــل 2022

مركز دبي المالي العالمي مركز دبي المالي العالمي

الأرباح بعد خصم الضرائب ومدفوعات الدين وحوافز مدير الإستثمارالأرباح القابلة للتوزيع

طلب الإكتتاب الالكتروني المقدم وفقًا لآلية الاكتتاب الإلكترونيطلب الاكتتاب الإلكتروني

منصة الوسيط للإكتتاب 
الإلكتروني

المنصة المتاحة لوسطاء التحصيل لإنشاء طلب الاكتتاب الإلكتروني 

آليــة التقديــم علــى الوحــدات المطروحــة مــن خــلال إحــدى قنــوات الاكتتــاب الإلكترونــي المقدمــة مــن آلية الاكتتاب الإلكتروني
قبــل وكلاء تحصيــل الإكتتــاب

المنصة المتاحة لمقدمي طلبات الإكتتاب لإنشاء طلب الاكتتاب الإلكترونيمنصة الاكتتاب الإلكتروني

ــة الوحــدات والتــي تعقــد للنظــر فــي جميــع الأمــور التــي لا يعــود الجمعية العامة غير العادية ــر العاديــة لحمل ــة العامــة غي الجمعي
الــى الجمعيــة العامــة العاديــة أو الجمعيــة العامــة الســنوية حصــرا امــر البــت فيهــا، وففــا لاحــكام النظــام 

الأساســي أو اللائحــة التنظيميــة لصناديــق الإســتثمار العقــاري

تســهيل تمويــل الإجــارة بقيمــة 43.8 مليــون ريــال عمانــي الــذي أتاحــه الممــول للصنــدوق بعــد وقــت  التسهيل 
ــر مــن إنشــائه بتاريــخ 21 يونيــو 2022 قصي

الســنة الماليــة للصنــدوق والتــي تبــدأ ســنته الماليــة الأولــى بتاريــخ تســجيل الصنــدوق لــدى ســجل السنة المالية
الهيئــة العامــة وتنتهــي فــي 31 ديســمبر 2022، وتبــدأ الســنة الماليــة اللاحقــة بتاريــخ 1 ينايــر وتنتهــي 

فــي 31 ديمســبر مــن كل ســنة

ميثاق للصيرفة الإسلامية – بنك مسقط  ش م ع عالممول

صندوق اللؤلؤة للإستثمار العقاري الصندوق

42,477,021 ريال عماني مقسم إلى 424,770,212 وحدة، عبارة عن 100 بيسة لكل وحدةرأس المال المصدر للصندوق

 إدارة الصندوق والذي يتكون من خمسة أعضاءإدارة الصندوق

سجل الصندوق والذي تحتفظ به الهيئة العامة لسوق المال سجل الصناديق

مجلــس التعــاون الخليجــي والــذي يتألــف مــن ســلطنة عُمــان ودولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة والمملكــة مجلس التعاون الخليجي
العربيــة الســعودية ودولــة قطــر والبحريــن والكويــت
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ــر العاديــة أو الجمعيــة العامــة الســنوية الجمعية العامة  تعنــي اجتمــاع الجمعيــة العامــة العاديــة أو الجمعيــة العامــة غي
لحملــة الوحــدات )حســب مقتضــى الحــال( وهــي أعلــى ســلطة فــي الصنــدوق

الضمــان المقــدم مــن مجموعــة إي إم كــي إي جــروب ســول بروبرايتوشــيب ذ.م.م )ســابقًا إي إم كــي إي الضمان
جــروب ذ.م.م( لصالــح جهــاز الإســتثمار العُمانــي فيمــا يتعلــق باتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو المؤرخــه 

فــي 6 أبريــل 2014

الاتفاقيــة المبرمــة بيــن مديــر الاســتثمار وجهــاز الإســتثمار العُمانــي المؤرخــة 16 مــارس 2021 والتــي تــم اتفاقية إدارة الاستثمار
إحالتهــا للصنــدوق فــي 20 ســبتمبر 2022 والتــي تحكــم شــروط وأحــكام تعييــن مديــر الاســتثمار

بنــك صحــار الدولــي ش.م.ع.ع ، أو أي مديــر اســتثمار آخــر للصنــدوق يتــم تعيينــه مــن وقــت لآخــر مــن مدير الاستثمار
قبــل الصنــدوق

ــدى مســقط رقم المستثمر ــذي يحــدد حســاب المســتثمر ل ــداع  وال ــل مســقط للمقاصــة والإي الرقــم الصــادر مــن قب
للمقاصــة والايــداع 

الإكتتاب العام للوحدات المطروحة وفقًا للطرحالاكتتاب العام

بنك صحار الدولي ش.م.ع.عمدير الاصدار

الاتفاقيــة المبرمــة بيــن مديــر الإصــدار والصنــدوق  بتاريــخ 22 ســبتمبر 2022 والتــي تحكــم شــروط اتفاقية مدير الإصدار
وأحــكام تعييــن مديــر الإصــدار

المستشار القانوني لمدير الإصدار والمستشار القانوني للصندوقالمستشارون القانونيون

المستشار القانوني لمدير 
الإصدار

تراورز و هاملينز

مكتب ناصر الحبسي وسيف المعمري للمحاماة بالإشتراك مع أديلشو جودارد )الشرق الأوسط( المستشار القانوني للصندوق
ذ.م.م

لولو مسقط للتسوق السريع ش.م.م اللولو

عقــد الإيجــار طويــل الأجــل المــؤرخ 4 مايــو 2014 بيــن اللولــو وجهــاز الاســتثمار العُمانــي )بموجــب عقد إيجار عقار اللولو
والتزامــات  مزايــا  منــح  بموجبــه  تــم  والــذي  العُمانــي  الاســتثماري  جهــاز  بإنشــاء  الصــدار  المرســوم 
الصنــدوق العمانــي للإســتثمار إلــى جهــاز الاســتثمار العُمانــي( والتــي تــم إحالتهــا بتاريــخ 21 يونيــو 

2022 للصنــدوق فيمــا يتعلــق بعقــار اللولــو

مدة 20 سنة تبدأ من 4 مايو 2014 وتنتهي في 3 مايو 2034مدة إيجار عقار اللولو

الأرض والمباني التي تتكون من هايبر ماركت يديرها اللولو وتقع في منطقة الوادي، صلالةعقار اللولو 

اتفاقيــة البيــع والشــراء المبرمــة بيــن الصنــدوق وجهــاز الاســتثمار العُمانــي المتعلقــة بنقــل ملكيــة عقــار اتفاقية بيع وشراء عقار اللولو
اللولــو بتاريــخ  21 يونيــو 2022م

الاتفاقيــة التــي يتــم إبرامهــا بيــن الصنــدوق )بصفتــه مالــك عقــار اللولــو والمالــك( واللولــو بتاريــخ 21 اتفاقية وكالة خدمة اللولو
يونيــو 2022، علــى النحــو المحــدد فــي القســم 20.3 مــن مــن هــذه النشــرة

مسقط للمقاصة والإيداع أو 
المسجل

مســقط للمقاصــة والإيــداع ش.م.ع.م والتــي تاسســت بموجــب المرســوم الســلطاني رقــم 98/82 
بتاريــخ 25 نوفمبــر 1998

وزارة الإسكان والتخطيط 
العمراني

وزارة الإسكان والتخطيط العمراني بسلطنة عُمان
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بورصة مسقط بورصة مسقط 

)NAV( ــم، صافي قيمة الأصول ــدوق فــي وقــت التقيي ــي التزامــات الصن ــدوق، مخصومــا منهــا اجمال قيمــة اجمالــي أصــول الصن
ــا للأحــكام الموضحــة فــي الفصــل 16 مــن مــن هــذه النشــرة والــذي تــم تحديــده وفقً

صافي قيمة الأصول لكل وحدة
)NAV/Unit(

ــدد الوحــدات الاســتثمارية المصــدرة والموجــودة  ــى ع ــدوق مقســومة عل صافــي قيمــة أصــول الصن
فــي وقــت التقييــم

الطــرح المتعلــق ببيــع 208,137,400 وحــدة مملوكــة مــن قبــل حملــة الوحــدات البائعيــن بقيمــة 112 بيســة الطرح
كمــا هــو موضــح فــي نشــرة الإصــدار هــذه

 المصاريــف التــي يتــم تحصيلهــا مــن كل مقــدم للطلــب فيمــا يتعلــق بالطــرح، علــى النحــو المحــدد فــي مصاريف الطرح
الفصــل 3 مــن مــن هــذه النشــرة

30 أكتوبر 2022تاريخ نهاية الإكتتاب

16 أكتوبر  2022تاريخ بداية الإكتتاب

الفتــرة بيــن تاريــخ بدايــة الإكتتــاب وتاريــخ نهايــة الإكتتــاب، ويشــمل اليوميــن بالإضافــة الــى أي تمديــد مدة  الإكتتاب 
علــى النحــو الــذي تســمح بــه الهيئــة العامــة لســوق المــال

112 بيســة لــكل وحــدة مــن الوحــدات المطروحــة )شــاملًا مصاريــف الطــرح بقيمــة 2 بيســة لــكل وحــدة سعر الطرح
مــن الوحــدات المطروحــة(

عوائد الطرح والتي ستكون متاحة لحملة الوحدات البائعينعوائد الطرح 

الوحدات المعروضة للشراء في الطرحالوحدات المطروحة 

جهاز الإستثمار العُماني  جهاز الإستثمار العُماني

المرســوم الســلطاني رقــم 2020/61 الــذي أصــدره صاحــب الجلالــة الســلطان هيثــم بــن طــارق آل ســعيد، مرسوم جهاز الاستثمار العُماني
ســلطان عمــان بتاريــخ 4 يونيــو 2020 بإنشــاء جهــاز الإســتثمار العمانــي 

الصندوق العماني للإستثمارالصندوق العماني للإستثمار

الجمعيــة العامــة العاديــة لحملــة الوحــدات المنعقــدة وفقــاً للنظــام الأساســي واللائحــة التنظيميــة الجمعية العامة العادية
لصناديــق الإســتثمار العقــاري

الشركة العُمانية للاتصالات ش.م.ع.ععُمانتل

عقــد الإيجــار المبــرم بيــن الصنــدوق وشــركة عُمانتــل فيمــا يتعلــق بتأجيــر الصنــدوق لعقــار عُمانتــل إلــى عقد إيجار عقار عُمانتل
شــركة عُمانتــل

الأرض والمبانــي المكونــة مــن المقــر الرئيســي لشــركة عُمانتــل الواقعــة فــي القطعــة رقــم 3، بولايــة عقار عُمانتل 
بوشــر، مدينــة العرفــان، مســقط

اتفاقيــة البيــع والشــراء التــي تــم إبرامهــا بيــن الصنــدوق وشــركة عُمانتــل المتعلقــة بنقــل ملكيــة عقــار اتفاقية بيع وشراء عقار عمانتل
عُمانتــل  بتاريــخ  21 يونيــو2022

ــكًا لعقــار عمانتــل والمؤجــر( وشــركة عمانتــل بتاريــخ 21 اتفاقية وكالة خدمة عمانتل  ــة المبرمــة بيــن الصنــدوق )بصفتــه مال الاتفاقي
يوليــو 2022، علــى النحــو المحــدد فــي القســم 20.6 مــن مــن هــذه النشــرة

الريال العُماني، وهي العملة الرسمية لسلطنة عُمانر.ع او الريال العماني
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سيفلز وشركاه ش.م.مالمثمن العقاري

 عقــار اللولــو وعقــار عمانتــل والمملوكيــن حاليــاً للصنــدوق وفقــاً لأحــكام اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار العقارات
عمانتــل  واتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار اللولــو

نشرة الإصدار هذه والمتعلقة بالطرح العامنشرة الإصدار

صناديق الاستثمار العقاريصناديق الاستثمار العقاري

اللائحة التنظيمية لصناديق 
الاستثمار العقاري

اللائحة التنظيمية لصناديق الاستثمار العقاري الصادرة بالقرار الإداري رقم خ/2018/2

أطراف ذات علاقة للصندوق، والتي تشمل ولكن ليس على سبيل الحصر:أطراف ذات العلاقة

)أ( مقدمي الخدمات؛

)ب( عضــو إدارة الصنــدوق أو مجلــس الشــركاء، والرئيــس التنفيــذي أو مــن فــي حكمــه، أو مســاهم 
رئيســي يمتلــك 5%، أو أكثــر مــن رأس مــال مديــر الإســتثمار؛

)ج(  شــخصاً ذا صلــة بــأي عضــو إدارة الصنــدوق أو مجلــس الشــركاء، أو الرئيــس التنفيــذي أو مــن فــي 
حكمــه، أو مســاهم رئيســي يمتلــك 5%، أو أكثــر، أو شــخص لــه صلــة بــإدارة الشــركة، الحافــظ الأميــن 

أو أحــد كبــار مــلاك الوحــدات للصنــدوق

قانون الأوراق المالية الصادر بالمرسوم السلطاني رقم 2022/46قانون الأوراق المالية 

جهاز الاستثمار العُماني وعمانتل حملة الوحدات البائعين

الاتفاقيــة المبرمــة بيــن جهــاز الإســتثمار العُمانــي ودار المراجعــة الشــرعية ذ.م.م بتاريــخ 5 أكتوبــر 2021 اتفاقية الاستشارات الشرعية
والتــي تــم إحالتهــا للصنــدوق بتاريــخ 21 ســبتمبر 2022 والمتعلقــة بشــروط وأحــكام تعييــن لجنــة الرقابــة 

الشــرعية

المبــادئ التوجيهيــة التــي وضعتهــا لجنــة الرقابــة الشــرعية مــن أجــل ضمــان امتثــال الصنــدوق لأحــكام المبادئ الشرعية
الشــريعة الإســلامية، والتــي يــرد ملخــص لهــا فــي نشــرة الإصــدار هــذه فــي الفصــل 22

أو مستشــار لجنة الرقابة الشرعية للصنــدوق،  الإســلامية  للشــريعة  المستشــار  بصفتــه  ذ.م.م،  الشــرعية  المراجعــة  دار 
)مستشــارين( للشــريعة الإســلامية آخريــن قــد يعينهــم الصنــدوق مــن وقــت لآخــر

الشــخص الإعتبــاري المرخــص لــه مــن الهيئــة العامــة لســوق المــال، ويكــون فــي شــكل شــركة ذات شركة الغرض الخاص
مســؤولية محــدودة أو أي كيــان قانونــي آخــر يؤســس لغــرض الإحتفــاظ بالعقــارات

99  عاماً اعتباراً من تاريخ قيد الصندوق في سجل الصناديق أو حتى تصفيته أو حلهمدة الصندوق

دولة الإمارات العربية المتحدةالإمارات

الدولار الإمريكي، العملة الرسمية للولايات المتحدة الأمريكية من وقت لآخرالدولار الإمريكي

وحــدة فــي الصنــدوق، وتمثــل كل وحــدة مصلحــة مشــتركة متســاوية فــي صافــي قيمــة الأصــول الوحدة
للصنــدوق

مالك لوحدات الصندوق ومسجل لدى مسقط للمقاصة والإيداعحملة الوحدات

ضريبة القيمة المضافة كما تم اقرارها وتنظيمها بموجب المرسوم السلطاني رقم 2020/121ضريبة القيمة المضافة
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صندوق اللؤلؤة للاستثمار العقاري اسم الصندوق

رقم قيد الصندوق لدى الهيئة 
العامة لسوق المال 

 2022/61

تاريخ قيد الصندوق لدى الهيئة 
العامة لسوق المال

26 أبريل 2022

 رقم القرار الإداري الصادر من 
الهيئة العامة لسوق المال 

للموافقة على النشرة

خ/2022/136

العنوان والمقر الرئيسي 
للصندوق

ص ب 44، حي الميناء، الرمز البريدي 114، سلطنة عُمان
الهاتف: 0096824761938

 assetmanagement@soharinternational.com :البريد الإلكتروني

99 عاماً اعتباراً من تاريخ قيد الصندوق في سجل الصناديق أو حتى تصفيته أو حلهمدة الصندوق

تبــدأ الســنة الماليــة الأولــى للصنــدوق بتاريــخ قيــد الصنــدوق فــي ســجل الصناديــق لــدى الهيئــة العامــة السنة المالية للصندوق
لســوق المــال وتنتهــي فــي 31 ديســمبر 2022. وتبــدأ الســنة الماليــة التاليــة بتاريــخ 1 ينايــر وتنتهــي فــي 

31 ديمســبر مــن كل ســنة ميلاديــة

ر.ع / الريال العمانيعملة الصندوق

90,640,935 ريال عُماني )كما بتاريخ 30 سبتمبر 2022(إجمالي أصول الصندوق

42,477,021 ريال عُماني  رأس مال الصندوق المصدر

 عدد الوحدات المطروحة
)الوحدات المطروحة(

 208,137,400 وحدة، حيث تتمتع جميع الوحدات بحقوق متساوية وفقًا للقانون المعمول به

49% من إجمالي عدد الوحدات الصادرة في الصندوق نسبة الوحدات المطروحة 

أسماء حملة الوحدات البائعين 
وعدد الوحدات المطروحة

•  جهاز الاستثمار العُماني: 71,384,837 وحدة، وتمثل 34.3% من الوحدات المطروحة
•  عمانتل: 136,752,563 وحدة، وتمثل 65.7% من الوحدات المطروحة 

112 بيســة لــكل وحــدة مــن الوحــدات المطروحــة )شــاملًا مصاريــف الطــرح بقيمــة 2 بيســة لــكل وحــدة سعر الطرح 
مــن الوحــدات المطروحــة(

2 بيسة لكل وحدةمصاريف الطرح 

الإلتزامــات المســتحقة مــن قبــل الصنــدوق لحملــة الوحــدات أقــل رتبــة لأي التزامــات مســتحقة مــن التبعية
ــى النحــو المحــدد فــي الفصــل 9 مــن هــذه النشــرة( ــى الممــول )عل ــدوق إل الصن

 الأشخاص المؤهلون للإكتتاب 
في الوحدات المطروحة 

الإكتتاب مفتوح للأفراد والأشخاص الإعتبارية العمانية والغير عمانية

2  ملخص الاصدار
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 الأشخاص المحظورين من 
الاكتتاب في الوحدات المطروحة

لا يُسمح لمقدمي الطلبات التاليين بالإكتتاب في الوحدات المطروحة: 

المؤسســات الفرديــة: لا يجــوز لأصحــاب المؤسســات الفرديــة تقديــم الطلبــات إلا بأســمائهم   •
الشــخصية.

حســابات العهــدة: يمكــن للعمــلاء المســجلين ضمــن حســابات العهــدة تقديــم الطلبــات فقــط   •
أدنــاه(. ورد  مــا  )باســتثناء  الشــخصية  بأســمائهم 

الطلبات المتعددة: لا يجوز لمقدم الطلب تقديم أكثر من طلب واحد.  •

الطلبــات المشــتركة: لا يجــوز لمقــدم الطلــب تقديــم طلبــات بإســم أكثــر مــن شــخص واحــد )بمــا فــي   •
ذلــك بالنيابــة عــن الورثــة(.

حملــة الوحــدات البائعيــن: لا يجــوز لحملــة الوحــدات البائعيــن للصنــدوق الإكتتــاب فــي الوحــدات   •
العــام المطروحــة فــي الإكتتــاب 

ســيتم رفــض جميــع طلبــات الإكتتــاب هــذه دون التواصــل مــع مقــدم الطلــب.  اســتثناء لذلــك، يجــوز 
ــا لتقديــر مديــر الإصــدار، إذا  قبــول طلبــات الإكتتــاب المقدمــة مــن حســابات العهــدة فــي الطــرح وفقً
كان وكلاء تحصيــل الإكتتــاب علــى قناعــة بــأن أي مــن المكتتبيــن الأساســيين المتقدميــن عبــر حســابات 
ــر  ــات أخــرى بأســاميهم أو باســم مؤسســاتهم الشــخصية. وقــد يرفــض مدي ــم يقدمــوا طلب العهــدة ل
الإصــدار طلــب الإكتتــاب هــذا إذا علــم بوجــود تعــدد فــي الطلبــات مــن هــؤلاء المســتثمرين الذيــن 

ــر حســابات العهــدة. يقدمــون عب

156,103,050 وحــدة، والتــي تمثــل 75% مــن الوحــدات المطروحــة، علــى التخصيص المقترح  مســتثمرين الفئــة 1:   •
تقديــري أســاس 

مســتثمرين الفئــة 2: 52,034,350 وحــدة، والتــي تمثــل 25% مــن الوحــدات المطروحــة، علــى أســاس   •
تناســبي

للمزيد من المعلومات، يرجى الرجوع إلى الفصل 23 من هذه النشرة

5,000,000 وحدة، ومن ثم مضاعفات 100 وحدةمستثمرون الفئة 1

1,000 وحدة، ومن ثم مضاعفات 100 وحدةمستثمرون الفئة 2

16 أكتوبر 2022تاريخ بداية الإكتتاب

30 أكتوبر 2022تاريخ نهاية الإكتتاب

تتمثــل اهــداف الإســتثمار فــي هيكلــة وتملــك عقــارات بإيجــارات طويلــة المــدى والأصــول ذات الصلــة أهداف الإستثمار
ــة  ــد حمل ــدوق هــو تزوي ــة، وإن الهــدف الرئيســي للصن فــي مجموعــة متنوعــة مــن القطاعــات العقاري

الوحــدات بمــا يلــي:

الوصــول إلــى مجموعــة متنوعــة مــن العقــارات المــدرة للدخــل فــي ســلطنة عُمــان أو علــى الصعيــد   .1
الدولــي؛

ــت لمــا لا يقــل عــن 90% مــن صافــي الدخــل الســنوي  ــع الثاب ــت مــن خــلال التوزي مصــدر دخــل ثاب  .2
المدقــق للصنــدوق )رهنــاً بتوافــر الســيوله النقديــة الكافيــة بعــد خصــم التزاماتــه التمويليــة(؛ 

الحفاظ على رأس المال وإعادة تدويره؛ و  .3

زيادة رأس المال لأصول الصندوق من خلال إدارة نشطة للمحفظة العقارية  .4

 بنك صحار الدولي ش.م.ع.عمدير الاستثمار
  ص ب 44، حي الميناء، الرمز البريدي 114، مسقط، سلطنة عُمان

  هاتف: 0096824730366،  فاكس: 0096824730344
Assetmanagement@soharinternational.com :البريد الإلكتروني
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بنك صحار الدولي ش.م.ع.عمدير الاصدار
ص ب 44، حي الميناء، الرمز البريدي 114، مسقط، سلطنة عُمان

 هاتف: 0096824730366،  فاكس: 0096824730344
 advisory@soharinternational.com :البريد الإلكتروني

المنسقون ومديرو السجل 
العالميون

بنك صحار الدولي ش.م.ع.ع
ص ب 44، حي الميناء، الرمز البريدي 114، مسقط، سلطنة عُمان

 هاتف: 0096824730366،  فاكس: 0096824730344
 advisory@soharinternational.com :البريد الإلكتروني

مؤسسة المجموعة المالية هيرميس الإمارات العربية المتحدة المحدودة )مع مؤسسة المجموعة 
المالية هيرميس الإمارات العربية المتحدة ذ.م.م(

301، بناية التبادل، مركز دبي المالي العالمي
ص.ب 30727 دبي، دولى الإمارات العربية المتحدة

هاتف: 0097143634000
efg_projectolympus@efg-hermes.com :البريد الإلكتروني

مكتب ناصر الحبسي وسيف المعمري للمحاماة بالاشتراك مع أديلشو جودارد )الشرق الأوسط( المستشار القانوني للصندوق  
ال ال بي

 الطابق 4، الوحدة 402، بناية بيتش وان، شاطئ القرم
ص.ب. 4، الرمز البريدي 102، مسقط، سلطنة عُمان

هاتف: 0096824950700
Oliver.Stevens@addleshawgoddard.com :البريد الإلكتروني

المستشار القانوني لمدير 
الإصدار

تراورز و هاملينز 
بناية الجوهرة، شارع المنتزه، شاطئ القرم

ص.ب. 2991، الرمز البريدي 112، مسقط، سلطنة عمان
هاتف: 0096824682900، البريد الإلكتروني:

 OOffice@trowers.com

بنك صحار الدولي ش.م.ع.عبنوك التحصيل
ص ب 44، الرمز البريدي 114، سلطنة عُمان

هاتف: 0096824730125،  فاكس: 0096824730344
InvestmentSettlementOps@soharinternational.com :البريد الإلكتروني

البنك الأهلي ش.م.ع.ع
ص ب 454 ، الرمز البريدي 116، سلطنة عُمان

هاتف: 0096824577177،  فاكس: 0096824567841
 info@ahlibank.om :البريد الإلكتروني

بنك مسقط ش.م.ع.ع
ص ب 134، الرمز البريدي 112، سلطنة عُمان

هاتف: 0096824768593، هاتف: 0096824767950،  فاكس: 0096824704478
brokeragebackoffice@bankmusct.com :البريد الإلكتروني

البنك الوطني العماني ش.م.ع.ع
ص ب 751، الرمز البريدي 112، سلطنة عُمان

هاتف: 0096824778762،  فاكس: 0096824778993
 muadhdarwish@nbo.om :البريد الإلكتروني
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اوبار للإستثمارات المالية ش.م.ع.موسطاء التحصيل
ص ب 1137، الرمز البريدي 111، سلطنة عُمان

هاتف: 0096824949000،  فاكس: 0096824949099
 ubhar-brokerage@u-capital.net :البريد الإلكتروني

المتحدة للأوراق المالية ش.م.م
ص ب 2566، الرمز البريدي 112، سلطنة عُمان

هاتف: 0096824763300،  فاكس: 0096824503750
Info@usoman.com :البريد الإلكتروني

الشركة الخليجية لحفظ الأوراق المالية ش.م.ع.م الحافظ الأمين
ص.ب 1110، مطرح، الرمز البريدي 114، مسقط، سلطنة عمان

هاتف: 0096824216941،  فاكس: 0096824216943
 gccotrade@gulfcustody.com :البريد الإلكتروني

الشركة الخليجية لحفظ الأوراق المالية ش.م.ع.م المدير الإداري
ص.ب 1110، مطرح، الرمز البريدي 114، مسقط، سلطنة عمان

هاتف: 0096824216941،  فاكس: 0096824216943
 gccotrade@gulfcustody.com :البريد الإلكتروني

مسقط للمقاصة والإيداع ش.م.ع.م المسجل 

دار المراجعة الشرعية ذ.م.مهيئة الرقابة الشرعية
رقم الوحدة/المحل 41، البناية 872، الشارع 3618، السيف، المجمع 436

مملكة البحرين
هاتف: 0097317215898

سيفلز وشركاه ش.م.مالمثمن العقاري
جناح 35، الطابق الأرضي، مجمع حطاط أ ، ص.ب 1475، الرمز البريدي 112، سلطنة عُمان

هاتف: 0096822057900
francis.selvaraj@savills.me :البريد الإلكتروني

كي بي أم جي  ش م ممراقب الحسابات
بناية مكتبة الأطفال، الطابق 4، شاطيء القرم  
ص ب  641 ، الرمز البريدي 112 ،  سلطنة عمان 

الهاتف : 24749600  968+
www.kpmg.com/om : الموقع الإلكتروني
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3 ملخص المصاريف التقديرية 

المصاريــف التــي ســيتكبدها الصنــدوق فيمــا يتعلــق بالطــرح تــم تقديرهــا بمبلــغ وقــدره 1,026,440 ريــال عمانــي. والجــدول أدنــاه يوضــح 
تفاصيــل مصاريــف الطــرح التــي ســيتكبدها الصنــدوق:

50,000 ريال عمانيأتعاب مدير الإصدار

582,785 ريال عمانيأتعاب المنسقون ومديرو السجل العالميون

45,000 ريال عمانيأتعاب المستشار القانوني

139,868 ريال عمانيرسوم وكلاء تحصيل الإكتتاب 

23,787 ريال عمانيرسوم الهيئة العامة لسوق المال

35,000 ريال عمانيرسوم مسقط للمقاصة والإيداع

50,000 ريال عمانيرسوم الطباعة والتسويق

100,000 ريال عمانينفقات اخرى متنوعة 

1,026,440 ريال عمانيإجمالي النفقات

416,275 ريال عمانيمصاريف الطرح 2 بيسة لكل وحدة مطروحة 

610,165 ريال عماني الفرق بين اجمالي المصاريف المقدرة ومصاريف الطرح

ــف الطــرح  ــا يســاوي مصاري ــة القيمــة المضافــة.  يشــمل ســعر الطــرح مبلغً الأرقــام أعــلاه هــي تقديــرات إرشــادية فقــط ولا تشــمل ضريب
ــق بالطــرح،  ــدوق فيمــا يتعل ــة جــزء مــن النفقــات التــي يتكبدهــا الصن ــكل وحــدة، والتــي ســيتم اســتخدامها لتغطي والبالغــة قدرهــا 2 بيســة ل
ويتحمــل حملــة الوحــدات البائعــون أي زيــادة. وفــي حــال تــم بيــع جميــع الوحــدات المطروحــة والبالــغ عددهــا 208,137,400، فــإن إجمالــي 
مصاريــف الطــرح البالغــة قدرهــا 2 بيســة لــكل وحــدة ســيكون 416,275 ريــال عمانــي. و إذا كانــت مصاريــف الطــرح الفعليــة أقــل مــن 416,275 

ريــال عمانــي، فســيقوم الصنــدوق بتحويــل الرصيــد المتبقــي إلــى الاحتياطــي القانونــي أو الخــاص للصنــدوق  
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4 الهدف من الطرح واستخدام العوائد 

4.1  الهدف من الطرح 

يوفر هذا الطرح عوائد تنافسية ونمو رأس المال للمستثمرين المحتملين، بناءً على إيجارات العقارات طويلة الأجل.

الصندوق حاليًا هو ثالث صندوق استثمار عقاري يتم إنشاؤه وفقًا للائحة صندوق الاستثمار العقاري الصادرة في 2018.

4.2 استخدام عوائد الطرح 

لا تمثــل الوحــدات المطروحــة إصــدارًا لوحــدات جديــدة، انــا تمثــل بيــع / تصفيــة لجــزء مــن الوحــدات المملوكــة حاليًــا لحملــة الوحــدات البائعيــن. 
ولذلــك، فــإن حصيلــة هــذا الطــرح ســتؤول لحملــة الوحــدات البائعيــن بنســبة الوحــدات المطروحــة، وســوف يتــم اســتغلال مبلــغ 2  بيســة التــي 

ســيتم تحصيلهــا عــن كل وحــدة كمصاريــف الطــرح فــي ســداد جــزء مــن المصروفــات المتكبــدة ذات الصلــة بالطــرح.
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5 الأهداف والموافقات 

نظرة عامة على الصندوق  5.1

تــم إنشــاء الصنــدوق بتاريــخ 26 أبريــل 2022 لــدى الهيئــة العامــة لســوق المــال تحــت قيــد رقــم 2022/61 كصنــدوق اســتثمار عقــاري مغلــق 
ومتوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية فــي عُمــان.

أهداف الصندوق  5.2

وفقًــا للنظــام الأساســي للصنــدوق، تتمثــل أهــداف الصنــدوق فــي تحقيــق دخــل مــن إيجــارات العقــارات طويلــة الأجــل ونمــو رأس المــال مــن 
الاســتثمار فــي:

العقارات   •

شركات الغرض الخاص   •

الأصول ذات الصلة، وغير ذات الصلة بالعقارات والمتوافقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية؛ و  •

النقد والودائع وأدوات سوق النقد المتوافقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية.  •

ووفقًا للنظام الأساسي، لا يجوز للصندوق القيام بما يلي:

تقديم التسهيلات المالية؛  •

تطويــر العقــارات مــا لــم يكــن الهــدف مــن هــذا التطويــر هــو تجديــد أو ترميــم أو تزويــد أو توســعة العقــارات الموجــودة ضمــن محفظتــه   •
الاســتثمارية؛

شراء أرض فضاء؛ أو  •

الاســتثمار خــارج الســلطنة بنســبة تزيــد علــى 25% مــن قيمــة اجمالــي الاصــول المملوكــة للصنــدوق دون موافقــة الهيئــة العامــة لســوق   •
المــال.

نسخ من النظام الأساسي متاح للاطلاع عليها في المكتب المسجل لمدير الاستثمار خلال ساعات العمل الرسمية في أي يوم عمل.

5.3 إستراتيجية الصندوق 

يعتــزم الصنــدوق هيكلــة وتملــك عقــارات بإيجــارات طويلــة المــدى والأصــول ذات الصلــة فــي مجموعــة متنوعــة مــن القطاعــات العقاريــة، وإن 
الهــدف الرئيســي للصنــدوق هــو تزويــد حملــة الوحــدات بمــا يلــي:

الوصول إلى مجموعة متنوعة من العقارات المدرة للدخل في سلطنة عُمان أو على الصعيد الدولي؛  •

مصــدر دخــل ثابــت مــن خــلال التوزيــع الثابــت لمــا لا يقــل عــن 90% مــن صافــي الدخــل الســنوي المدقــق للصنــدوق )رهنــاً بتوافــر الســيوله   •
النقديــة الكافيــة بعــد خصــم التزاماتــه التمويليــة(؛ 

الحفاظ على رأس المال وإعادة تدويره؛ و  •

زيادة رأس المال لأصول الصندوق من خلال إدارة نشطة للمحفظة العقارية.  •

يتمثــل الهــدف العــام للصنــدوق فــي تحســين العائــد الإيجــاري لأصــول الصنــدوق وتحقيــق عوائــد قويــة لحملــة الوحــدات. وســيتطلع الصنــدوق 
إلــى تحقيــق ذلــك مــن خــلال البحــث المســتمر لفــرص زيــادة دخــل الصنــدوق وتقييــم الســوق لأصــول الصنــدوق. 

بدايــةً، ســيكون تركيــز الصنــدوق علــى حيــازة الأصــول العُمانيــة علــى المــدى القصيــر، وقــد ينظــر الصنــدوق فــي توســع نشــاطه  دوليًــا 
للاســتحواذ علــى أصــول غيــر عُمانيــة علــى المــدى المتوســط و الطويــل. 

5.4 الاستحواذ المستقبلي والسياسات الاستثمارية للصندوق

ــة فــي مجــال العقــارات، مــن وقــت لآخــر. وســيقوم  ــام بالبحــث بنشــاط عــن الفــرص الاســتثمارية الجذاب ــى القي ــر الاســتثمار إل يســعى مدي
ــاءً علــى معاييــر مختلفــة، بمــا فــي ذلــك علــى ســبيل المثــال لا الحصــر، الموقــع وجــودة المبنــى  مديــر الاســتثمار بتقييــم هــذه العقــارات بن
والإيجــارات والمســتأجرين وتقديــم الفــرص المناســبة ليتــم النظــر فيهــا مــن قبــل إدارة الصنــدوق. يســعى مديــر الاســتثمار فــي البحــث عــن 

ــة، أي: ــدوق الحالي ــة، يكــون لديهــا خصائــص مشــابهة لعقــارات الصن فــرص الاســتحواذ المحتمل
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عقارات ذو مستأجر واحد / مستأجرين محدودين؛  •

مستأجرين ذوي جودة عالية، مع مخاطر محدودة للطرف المقابل؛  •

عقد إيجار طويل المدى؛ و  •

الترتيبات التعاقدية لصيانة العقارات والتأمين وما إلى ذلك.  •

5.5 الموافقات 

لقد تمت الموافقة على الطرح من قبل:

إدارة الصندوق – بموجب القرار بتاريخ 4 أكتوبر 2022؛ و  •

الهيئة العامة لسوق المال – بموجب القرار الإداري خ/2022/136 بتاريخ 11 أكتوبر 2022   •
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6 هيكل الصندوق

6.1 هيكل الصندوق عند إنشائه وقبل الطرح العام

يبلــغ رأس المــال المصــدر للصنــدوق عنــد إنشــائه وبعــد الانتهــاء مــن الإكتتــاب الخــاص 42,477,021 ريــال عمانــي. ويوضــح الجــدول أدنــاه هيــكل 
الملكية:

نسبة حامل الوحدة )%(القيمة )بالريال العماني(عدد الوحداتحامل الوحدة

34.3%145,683,34514,568,334.500جهاز الاستثمار العماني

65.7%279,086,86727,908,686.700عمانتل

100%424,770,21242,477,021.200الإجمالي

قــام جهــاز الاســتثمار العمانــي بتحويــل 100% مــن ملكيتــه لعقــار اللولــو إلــى الصنــدوق مقابــل حصولــه علــى مبلــغ 14,444,027 ريــال عمانــي 
نقــدًا، والباقــي تــم اصــدار 145,683,345 وحــدة لصالحــه، بمــا يتناســب مــع قيمــة عقــار اللولــو.

شــاركت عمانتــل فــي الإكتتــاب الخــاص ونقلــت 100% مــن ملكيتهــا لعقــار عمانتــل إلــى الصنــدوق مقابــل حصولهــم علــى مبلــغ 27,670,549 ريــال 
عمانــي نقــدًا،  والباقــي تــم اصــدار 279,086,867 وحــدة لصالحهــم، بمــا يتناســب مــع قيمــة عقــار عمانتــل.

حصــل الصنــدوق علــى تمويــل متوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية مــن الممــول لتمويــل المقابــل النقــدي )علــى النحــو المحــدد فــي 
القســم 8.3 مــن هــذه النشــرة(.  ولتنفيــذ هيــكل تمويــل الإجــارة )علــى النحــو المحــدد فــي الفصــل 9 مــن هــذه النشــرة(، كان علــى جهــاز 
الاســتثمار العمانــي وعمانتــل بموجــب اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار اللولــو واتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار عمانتــل نقــل الملكيــة القانونيــة للعقــارات 

إلــى الممــول )بــدلًا مــن الصنــدوق(.

الهيكل الحالي للصندوق مبين في الرسم البياني أدناه:
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6.2 هيكل الصندوق بعد الطرح العام

بعــد اكتمــال الطــرح، وبافتــراض بيــع جميــع وحــدات الطــرح، ســيظل رأس المــال المصــدر للصنــدوق 42,477,021 ريــال عمانــي وســيحتفظ بــه 
علــى النحــو التالــي:

نسبة حامل الوحدة )%(القيمة )بالريال العماني(عدد الوحداتحامل الوحدة

17.49%74,298,5087,429,850.800جهاز الاستثمار العماني

33.51%142,334,30414,233,430.400عمانتل

49%208,137,40020,813,740.000 الجمهور 

100%424,770,21242,477,021.200الإجمالي

نبذة مختصرة لحملة الوحدات البائعون   6.3
جهاز الاستثمار العماني

جهــاز الاســتثمار العمانــي هــو صنــدوق الثــروة الســيادية لســلطنة عمــان، وقــد تــم تأسيســه بموجــب المرســوم الســلطاني الصــادر لإنشــاء 
جهــاز الاســتثمار العمانــي.

بالإضافــة إلــى ذلــك، أصــدر جلالــة الســلطان هيثــم بــن طــارق آل ســعيد المرســوم الســلطاني رقــم 2020/62 ، والــذي عيــن  بموجبــه معالــي 
عبــد الســلام المرشــدي رئيسًــا لجهــاز الاســتثمار العمانــي.

يتكــون هيــكل حوكمــة جهــاز الاســتثمار العمانــي مــن مجموعــة مــن المســتويات التنفيذيــة والإداريــة والتنظيميــة بمــا فــي ذلــك مجلــس إدارة 
جهــاز الاســتثمار العمانــي والفريــق التنفيــذي المســؤول عــن إدارة عمليــات جهــاز الاســتثمار العمانــي بمــا فــي ذلــك لجنــة التدقيــق ولجنــة الإدارة 

ولجنــة الاســتثمار ولجنــة المــوارد البشــرية ولجنــة المناقصــات ولجنــة تقنيــة المعلومــات ولجنــة اســتمرارية العمــل.

يهــدف جهــاز الاســتثمار العمانــي إلــى تعزيــز الاســتدامة الماليــة لســلطنة عمــان مــن خــلال تجســيد أولويــات التنويــع الاقتصــادي والمســاهمة 
فــي تحقيــق رؤيــة عمــان 2040.

تشــمل الأهــداف الرئيســية لجهــاز الاســتثمار العمانــي )1( تمويــل الميزانيــة العامــة لســلطنة عمــان، )2( إدارة وتطويــر الأمــوال والأصــول 
العمانيــة، )3( تحقيــق الاحتياطيــات الماليــة و)4( تنفيــذ السياســات الحكوميــة للنهــوض بالقطاعــات الاقتصاديــة المســتهدفة.

 كمــا فــي تاريــخ نشــرة الإصــدار هــذه، يســتثمر جهــاز الاســتثمار العمانــي فــي العديــد مــن البلــدان حــول العالــم،  ويخصــص أصولــه للأســواق 
العامــة والأســواق الخاصــة.

عمانتل

عمانتــل هــي شــركة مســاهمة عامــة مســجلة بموجــب قوانيــن عُمــان وتحمــل الســجل التجــاري رقــم 1640747. يمتلــك جهــاز الإســتثمار العمانــي 
مــا يقــارب مــن 58% مــن إجمالــي رأس المــال المصــدر لعمانتــل بشــكل مباشــر.  

 عمانتــل هــي شــركة الاتصــالات الرائــدة فــي ســلطنة عمــان، علــى أســاس كلا مــن الإيــرادات وعــدد المشــتركين. وتشــمل عملياتهــا الأساســية 
توفيــر خدمــات الهاتــف الثابــت والهاتــف المحمــول وخدمــة البيانــات لمجموعــة مــن عمــلاء التجزئــة مــن المســتهلكين والشــركات والقطــاع العــام 
فــي عمــان، بالإضافــة إلــى خدمــات التوصيــل بالجملــة والخدمــات ذات الصلــة لمشــغلي الاتصــالات المحلييــن والدولييــن. تتكــون شــبكة 
اتصــالات عمانتــل مــن أكثــر مــن 15,000 كيلومتــر مــن الأليــاف عبــر ســلطنة عمــان، وتشــمل شــبكة خدماتهــا الدوليــة مــا مجموعــه 6 محطــات 

للكابــلات البحريــة فــي ســلطنة عمــان، والوصــول إلــى 20 شــبكة للكابــلات البحريــة وأربعــة روابــط أرضيــة إلــى البلــدان المجــاورة.

تســتثمر عمانتــل أيضًــا فــي عــدد مــن الأعمــال ذات الصلــة التــي تكمــل وتدعــم شــركات الاتصــالات الســلكية واللاســلكية بالتجزئــة والجملــة 
الخاصــة بهــا، مثــل خدمــات إدارة البيانــات وتطويــر تطبيقــات إنترنــت الأشــياء وصيانــة الكابــلات البحريــة، بمــا فــي ذلــك امتلاكهــا حصــة %21.9 

مــن شــركة الاتصــالات المتنقلــة زيــن فــي الكويــت.

لدى عمانتل مجلس إدارة يتألف من 9 أعضاء ويتكون من عدد من اللجان:

1. لجنة الإستراتيجية والاستثمار

2. لجنة التدقيق والمخاطر

3. لجنة التعيينات والمكافآت والموارد البشرية
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7  نظرة عامة على الاقتصاد العماني

مقدمة

تشــكلت ظــروف الاقتصــاد الكلــي فــي عمــان خــلال عــام 2021 فــي الأســاس مــن خــلال التعافــي مــن جائحــة كوفيــد -19، حيــث ســجل الاقتصــاد 
العمانــي نمــوًا بنســبة 16% فــي عــام 2021. وبالنظــر إلــى أن الاقتصــاد يعتمــد بشــكل كبيــر علــى عائــدات تصديــر النفــط والغــاز، ســجلت 
الأنشــطة البتروليــة نمــواً بنســبة 38.5% لتصــل إلــى 10.548 مليــار ريــال عمانــي مــن مســتواها فــي عــام 2020 وســاهمت بمــا ياقــرب مــن %30 

مــن الناتــج المحلــي الإجمالــي للبلــد بســبب الانتعــاش الهائــل فــي أســعار النفــط بســبب التحســنات القويــة للإقتصــاد بعــد الإغــلاق.

ــة  ــة ســتاندرد آنــد بــورز بتعديــل النظــرة المســتقبلية لســلطنة عمــان إلــى -BB مــع نظــرة مســتقرة، و قامــت وكال فــي عــام 2022 قامــت وكال
فيتــش للتصنيــف بمراجعــة تصنيــف عمــان مــن -BB إلــى BB مــع نظــرة مســتقبلية مســتقرة، وقامــت وكالــة موديــز مؤخــراً فــي أكتوبــر بتغييــر 

 .Ba3 النظــرة المســتقبلية لتصنيــف عمــان الائتمانــي مــن مســتقر إلــى إيجابــي وأكــدت تصنيفهــا عنــد

ملخص الناتج المحلي الإجمالي والقطاعات الرئيسية للاقتصاد

يوضح الجدول التالي الناتج المحلي الإجمالي الاسمي حسب النشاط الاقتصادي لكل فترة من الفترات المشار إليها:

% التغيير من 2021*2020*20152016201720182019ريال عماني )بالملايين(
2021/2020

38%9,2287,1318,48311,43510,4847,61810,548إجمالي  النشاطات النفطية )1(

47%8,0505,9217,1919,8218,8976,1408,998النفط الخام

5%1,1791,2091,2931,6151,5881,4781,550 الغاز  الطبيعي 

8%22,53322,69823,72624,89324,74522,17924,044إجمالي النشاطات غير النفطية )2(

8%524573617651675729786الزراعة والغابات  وصيد الاسماك

14%6,8426,7186,9357,5276,9125,8866,687 النشاطات  الصناعية 

6%15,16715,40616,17316,71517,15815,56416,571 النشاطات الخدمية 

 الضرائب بعد خصم الدعم على 
المنتجات )3(

803-200-351-360-545-541-746-%38

دمات الوساطة المالية التي تم 
قياسها بشكل غير مباشر )4(

693-741-769-784-825-814-829-%2

الناتج المحلي الإجمالي بسعر 
السوق الحالي )1 + 2 + 3 + 4(

30,26428,88731,08935,18433,86028,44233,017%16

المصدر: المركز الوطني للإحصاء والمعلومات.

ملاحظات 

* كل من الاعوام 2021 و 2020 أرقام مؤقتة.

ملاحظــة: الناتــج المحلــي الإجمالــي الاســمي لعــام 2018 فصاعــدًا هــو وفقًــا لمنهجيــة تقديــر الناتــج المحلــي الإجمالــي الجديــد، بينمــا الناتــج المحلــي الإجمالــي لعامــي 2016 و2017 
علــى المنهجيــة القديمــة، وبالتالــي، فــإن النســبة إلــى الناتــج المحلــي الإجمالــي لعامــي 2016 و2017 لا يمكــن مقارنتهــا بشــكل صــارم بالســنوات اللاحقــة.

المصدر: المركز الوطني للإحصاء والمعلومات

نظرة عامة على موازنة عام 2022

ــع  ــة عمــان 2040، وتشــمل جمي ــة الخمســية العاشــرة )2021-2025( ورؤي ــة عــام 2022 بمــا يتماشــى مــع أهــداف خطــة التنمي ــم إعــداد موازن ت
الإجــراءات الحكوميــة، التــي أقرهــا جلالــة الســلطان، والتــي تهــدف إلــى زيــادة الإيــرادات غيــر النفطيــة، وتقليــل الإنفــاق العــام علــى الوحــدات 
ــن  ــد مــن الاســتثمارات، وتمكي ــى جــذب المزي ــة 2022 إل ــك، تســعى موازن ــى ذل ــة. بالإضافــة إل ــى اســتدامة المالي ــؤدي إل ــة، ممــا ي الحكومي

القطــاع الخــاص مــن لعــب دور أكبــر فــي تســريع النمــو الاقتصــادي، وخلــق المزيــد مــن فــرص العمــل.
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نتيجــة للتدابيــر الماليــة والاقتصاديــة التــي تــم تنفيذهــا فــي عــام 2021 وجهــود التنويــع الاقتصــادي، تــم تقديــر الإنفــاق العــام بنحــو 12.13 مليــار 
ريــال عمانــي فــي عــام 2022، بانخفــاض وقــدره 0.3% مقارنــة بالأرقــام الأوليــة البالغــة 12.17 مليــار ريــال عمانــي فــي عــام 2021.

تفتــرض موازنــة عــام 2022 أن ســعر النفــط يبلــغ 50 دولارًا أمريكيًــا للبرميــل متماشــياً مــع المبــادئ الاحترازيــة، حيــث إن أســعار النفــط محاطــة 
دائمــاً بعــدم اليقيــن.

تقــدر الإيــرادات العامــة بمبلــغ 10.58 مليــار ريــال عمانــي، بانخفــاض وقــدره 3.3% مقارنــة بالأرقــام الأوليــة لعــام 2021. لذلــك يقــدر عجــز ميزانيــة 
2022 بحوالــي 1.55 مليــار ريــال عمانــي، أي 15% مــن إجمالــي الإيــرادات و 5 مــن إجمالــي الناتــج المحلــي. 

ومــع ذلــك، مــع الانتعــاش الأخيــر فــي أســعار النفــط بســبب تصاعــد التوتــر بيــن روســيا وأوكرانيــا، مــن المتوقــع أن تســجل ســلطنة عمــان أول 
فائــض فــي الحســاب المالــي والجــاري منــذ ثمانــي ســنوات فــي عــام 2022، حيــث كشــفت البيانــات الأوليــة الصــادرة عــن وزارة الماليــة عــن 
وجــود فائــض فــي الميزانيــة بقيمــة 1.019 مليــار ريــال عمانــي للفتــرة مــن ينايــر إلــى يولــو 2022 مقارنــة بالعجــز خــلال نفــس الفتــرة مــن العــام 

الســابق.

يوضح الرسم البياني أدناه الإنتاج والسعر ربع السنوي للنفط في عمان خلال الفترة من 2019 إلى 2022:
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المصدر: النشرة الإحصائية الفصلية للبنك المركزي العماني المجلد 55، بتاريخ يونيو 2022
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8 نظرة عامة

نظرة عامة   8.1

تأســس الصنــدوق فــي 26 أبريــل 2022، وتــم قيــده لــدى الهيئــة العامــة لســوق المــال تحــت قيــد رقــم 2022/61. هــو أول صنــدوق اســتثماري 
ممــول متوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية فــي ســلطنة عمــان، وهــو ثالــث صنــدوق اســتثمار عقــاري فقــط تــم إنشــاؤه وفقًــا للائحــة 
التنظيميــة لصناديــق الإســتثمار العقــاري الصــادرة فــي عــام 2018.  تتكــون المحفظــة الأوليــة للصنــدوق مــن عقــارات تجاريــة تقــع فــي مدينتيــن 
رئيســيتين فــي ســلطنة عمــان.  وتبلــغ المســاحة المبنيــة الإجماليــة للأصــول فــي المحفظــة حوالــي 146,751 متــرًا مربعًــا، ويــدر إيجــارًا ســنويًا 

يبــدأ مــن 6,531,188 ريــال عمانــي.

يبلــغ إجمالــي قاعــدة أصــول الصنــدوق 90,640,935 ريــال عمانــي )كمــا فــي تاريــخ 30 ســبتمبر 2022( ورأس مــال مصــدر 42,477,021 ريــال 
عمانــي مقســم إلــى 424,770,212 وحــدة لــكل منهــا 100 بيســة. ســيبيع حملــة الوحــدات البائعــون 49%  مــن إجمالــي الوحــدات المصــدرة 

ــا لشــروط نشــرة الإصــدار هــذه. ــدوق وفقً للصن

الأهداف الرئيسية للصندوق
تزويد حملة الوحدات بمعدل عائد تنافسي من خلال ضمان دخل منتظم ومستقر من خلال توزيع الأرباح  •

تحقيــق نمــو طويــل الأجــل فــي صافــي قيمــة الأصــول مــن خــلال الاســتحواذ علــى الأصــول ذات العائــد التراكمــي لمحفظــة صنــدوق   •
الاســتثمار العقــاري

ملخص محفظة صندوق الاستثمار العقاري

مسقط

صلالة

سلطنة عمان

عقار اللولو

مسندم
(سلطنة عمان)

مدحاء
(سلطنة عمان)

عقار عمانتل
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مساحة   الملكيةالموقعالعقارالرقم
الأرض 
بالمتر 
المربع 

مساحة 
البناء بالمتر 

المربع

عدد الإشغال
المستأجرين

الإيجار 
السنوي*

 تقييم
العقار

 سعر
الشراء

10012,240,00026,100,00028,710,000%34,77233,770ملك حرصلالةعقار لولو1

عقار 2
عمانتل

10014,291,18850,000,00055,000,000%21,380112,981ملك حرمسقط

10026,531,18876,100,00083,710,000%56,152146,751الإجمالي

*الإيجار للفترة الحالية. للمزيد من المعلومات، يرجى مراجعة القسم 8.3 من هذه النشرة.

أهم مزايا الاستثمار  8.2

أكبر وأول صندوق استثمار عقاري ممول في سلطنة عمان

يعتبــر الصنــدوق هــو أكبــر صنــدوق للاســتثمار العقــاري فــي ســلطنة عمــان حتــى الآن مــن حيــث إجمالــي قاعــدة أصــول الصنــدوق 90,640,935 
ريــال عمانــي )كمــا فــي تاريــخ 30 ســبتمبر 2022(، وهــو متوافــق مــع أحــكام الشــريعة الإســلامية.

تتــم إدارة الصنــدوق بشــكل نشــط ولــه مــردود إيجابــي محتمــل نتيجــة لاســتراتيجية إدارة الأصــول النشــطة، حيــث يقــوم مديــر الاســتثمار بتقييــم 
الفــرص باســتمرار لإضافــة عقــارات ذو عوائــد إضافيــة إلــى الصنــدوق وبالتالــي زيــادة عوائــد حملــة الوحــدات إلــى أقصــى حــد ممكــن.

رؤية مستقرة للتدفق النقدي مدعومة باتفاقية إيجار طويلة الأجل

يتــم تأجيــر أصــول المحفظــة إلــى المســتأجرين بموجــب اتفاقيــة الإيجــار الرئيســية الموقعــة بيــن الصنــدوق والمســتأجرين. ويبلــغ المتوســط 
المرجــح لانتهــاء عقــد الإيجــار للصنــدوق أكثــر مــن 14 عامًــا بتاريــخ الإدراج. وبموجــب شــروط اتفاقيــات الإيجــار الحاليــة، ســتقوم اللولــو بدفــع إيجــار 

ســنوي بينمــا ســتقوم عمانتــل بدفــع إيجــار مقــدم كل ســتة أشــهر للصنــدوق.

توفــر الشــروط الحاليــة لاتفاقيــة الإيجــار اطمئنــان للصنــدوق ولحملــة الوحــدات مــن حيــث رؤيــة التدفــق النقــدي وانخفــاض مخاطــر شــغور 
الوحــدات.

المستأجرين المميزين مع مخاطر شغور منخفضة

تشــغل كل مــن عمانتــل واللولــو العقــارات فــي المحافــظ؛ حيــث يتمتــع كلا المســتأجرين بســجل طويــل مــن الإنجــازات فــي عمــان وكذلــك فــي 
المنطقــة. وتعتبــر العقــارات المعنيــة ذات أهميــة اســتراتيجية لأعمــال كل مــن العمــلاء ولديهــا اتفاقيــة إيجــار طويلــة الأجــل والتــي ســتقلل مــن 

مخاطــر الشــغور بشــكل ملحــوظ.

المروجين الأقوياء

الصنــدوق مدعــوم مــن قبــل جهــاز الاســتثمار العمانــي، وهــو الصنــدوق الســيادي لســلطنة عمــان وعمانتــل، وهــي شــركة الاتصــالات الوطنيــة 
فــي عمــان. كلا المروجيــن معروفيــن جيــدًا فــي أســواق رأس المــال العالميــة لتاريخهمــا فــي خلــق القيمــة لمســاهميهم، والخبــرة فــي احتضــان 

الأعمــال الناجحــة وعلاقتهمــا طويلــة الأمــد مــع المســتثمرين.

لا توجد نفقات تشغيلية ورأسمالية كبيرة

ــل،  ــو وعمانت ــن علــى كل مــن اللول ــة للخدمــة. ويتعي ــات وكال ــل كــوكلاء خدمــة ووقعــوا اتفاقي ــو وعمانت ــن كل مــن اللول ــدوق بتعيي قــام الصن
بصفتهمــا وكيــلا للخدمــة، إجــراء التصليحــات الرئيســية للعقــارات، وتغطيــة تكاليــف وإدارة التأميــن ودفــع ضرائــب الملكيــة للعقــارات المعنيــة 

وفقًــا للشــروط المنصــوص عليهــا فــي اتفاقيــة وكالــة الخدمــة.
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8.3 تفاصيل أصول الصندوق

ــاه.  ــل أدن ــزة مــن إنشــاء الصنــدوق، ويمكــن الاطــلاع علــى التفاصي ــرة وجي ــم الاســتحواذ عليهــا بعــد فت يمتلــك الصنــدوق العقــارات والتــي ت
تــم نقــل ســند ملكيــة العقــارات تحــت اســم الممــول فــي وزارة الإســكان والتخطيــط العمرانــي مــن أجــل تنفيــذ هيــكل تمويــل الإجــارة )يمكــن 

الحصــول علــى مزيــد مــن التفاصيــل فــي الفصــل 9 مــن نشــرة الإصــدار(. تتألــف عقــود إيجــار العقــارات مــن مــدد ثابتــة غيــر قابلــة للإنهــاء.

عقار اللولو
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القطعة 102، المربع ج، الوادي، صلالة، سلطنة عُمانعنوان العقار

ــرات عــن مطــار موقع العقار ــي 8 كيلومت ــاردن مــول ومجمــع حمــدان، ويبعــد العقــار حوال ــة ج ــل صلال يقــع العقــار مقاب
ــة صلال

تجارينوع العقار

يضــم العقــار ســوبر ماركــت كبيــر ومتجــرًا متعــدد الأقســام ووحــدة بيــع بالتجزئــة وقاعــة طعــام ومنطقــة وصف العقار
ترفيهيــة ومخــازن جافــة / بــاردة ومنطقــة خدمــة ومكاتــب إداريــة ومنطقــة تحميــل وتفريــغ

34,772 متر مربع مساحة قطعة  الأرض

33,770 متر مربع مساحة البناء 

ملك حر الملكية 

اللولوالمستأجر

20 سنة تسري من 2014مدة الإيجار 

الإيجار السنوي بمليون ريال عماني 

1.2 

2.2 
2.4 2.5 2.5 2.5 2.5 

2.7 2.8 

2022* 2,023 2,024 2,025 2,026 2,027 2,028 2,029 2,030

* فقط من 21 يونيو 2022

فــي 31 ديســمبر 2021، تــم تقييــم عقــار اللولــو بمبلــغ 26,100,000 ريــال عمانــي مــن قبــل مثمــن العقــار، للمزيــد مــن التفاصيــل يرجــى الاطــلاع  
علــى الفصــل 15 مــن هــذه النشــرة. قــام الصنــدوق بشــراء العقــار بســعر أعلــى بمقابــل وقــدره 28,710,000 ريــال عمانــي.

عقــار اللولــو عبــارة عــن هايبــر ماركــت يقــع فــي شــارع الربــاط فــي صلالــة، مقابــل صلالــة جــاردن مــول ولاندمــارك جروبــز ســنتر بوينــت ومجمــع 
حمــدان. تــم بنــاء عقــار اللولــو فــي عــام 2011 وتبلــغ مســاحة البنــاء حوالــي 33,770 متــرًا مربعًــا يمتــد علــى ثلاثــة طوابــق. بشــكل عــام، يتألــف 
عقــار اللولــو مــن أرض تبلــغ مســاحتها 34,772 متــرًا مربعًــا تشــمل المبنــى ومواقــف الســيارات تتســع  لعــدد 300 ســيارة. و يقــع عقــار اللولــو 
علــى بعــد حوالــي 8 كيلومتــرات مــن مطــار صلالــة ويتمتــع بإمكانيــة وصــول جيــدة وتــم تأجيــره إلــى اللولــو وفقًــا لعقــد إيجــار عقــار اللولــو لمــدة 

تنتهــي فــي 3 مايــو 2034م.

اشــترى الصنــدوق العمانــي للإســتثمار عقــار اللولــو فــي عــام 2014، وتــم نقــل ملكيــة العقــار لاحقًــا إلــى جهــاز الاســتثمار العُمانــي بموجــب 
مرســوم إنشــاء جهــاز الاســتثمار العُمانــي. 
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تــم تأجيــر عقــار اللولــو )التــي قامــت شــركة اللولــو )أو الشــركة المنتســبة لهــا( بتشــييده( إلــى شــركة اللولــو وفقًــا لعقــد إيجــار عقــار اللولــو ولمــدة 
تنتهــي فــي 3 مايــو 2034، وتمــت هيكلــة عقــد الإيجــار )يرجــى مراجعــة الملاحظــات أدنــاه( علــى أســس ثلاثيــة صافيــة حيــث يتــم دفــع النفقــات 
والضرائــب والصيانــة والتأميــن مــن قبــل اللولــو )وليــس مــن قبــل المالــك(. تــم إســناد التزامــات الصنــدوق العمانــي للإســتثمار بموجــب عقــد 

إيجــار عقــار اللولــو إلــى جهــاز الاســتثمار العُمانــي بموجــب مرســوم إنشــاء جهــاز الاســتثمار العُمانــي. 

ووفقــاً للضمــان، تضمــن شــركة إي إم كــي إي جــروب ســول بوبرايترشــب ذ.م.م )المعروفــة ســابقًا باســم إي إم كــي إي جــروب ذ.م.م(، وهــي 
شــركة ذات مســؤولية محــدودة تأسســت فــي أبوظبــي وتحمــل رقــم الســجل التجــاري ســي إن- 1051129، أداء التزامــات اللولــو بموجــب عقــد 

إيجــار عقــار لولــو. 

بعــد تأســيس الصنــدوق وبعــد إنعقــاد الجمعيــة العامــة التأسيســية، أبــرم كل مــن الصنــدوق وجهــاز الاســتثمار العُمانــي اتفاقيــة بيــع وشــراء 
عقــار اللولــو التــي بموجبهــا اســتحوذ الصنــدوق )بصفتــه وكيــل الممــول( علــى الملكيــة والحقــوق القانونيــة فيمــا يتعلــق بعقــار اللولــو، وتــم 
إحالــة الكيــان المســتفيد مــن الضمــان إلــى الصنــدوق. ومــن أجــل تنفيــذ هيــكل تمويــل الإجــارة )كمــا هــو موضــح فــي الفصــل 9 مــن نشــرة 
الإصــدار هــذه(، تتطلــب اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار اللولــو مــن جهــاز الإســتثمار العمانــي نقــل الملكيــة القانونيــة لعقــار اللولــو إلــى الممــول 

)بــدلًا مــن الصنــدوق(.

تــم نقــل ملكيــة عقــار اللولــو بنجــاح إلــى الممــول وتــم تســجيل اتفاقيــة الإجــارة بيــن الممــول )كمؤجــر( والصنــدوق )كمســتأجر( فــي وزارة الإســكان 
والتخطيــط العمرانــي.  كمــا عيّــن الممــول الصنــدوق كوكيــل للخدمــة لتقديــم الخدمــات الأساســية فــي عقــار اللولــو )بمــا فــي ذلــك الالتزامــات 
المتعلقــة بالتأميــن ودفــع رســوم وضرائــب العقــار والقيــام بإجــراء الإصلاحــات الرئيســية والصيانــة( عــن طريــق اتفاقيــة وكالــة الخدمــة. تعــود 
التزامــات الصنــدوق فــي هــذا الصــدد بشــكل أساســي ومتعاقــب مــع اللولــو، حيــث يتعيــن علــى اللولــو أداء نفــس الإلتزامــات بموجــب اتفاقيــة 

وكالــة خدمــة اللولــو  )يرجــى النظــر إلــى الملاحظــات الإضافيــة أدنــاه(.

عند سداد التسهيل بالكامل، سيتم تحويل الملكية القانونية لعقار اللولو إلى الصندوق.

ــا مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية، تــم تعديــل  ــأن الصنــدوق تــم تأسيســه كصنــدوق اســتثمار عقــاري متوافقً بالإضافــة إلــى ذلــك، ونظــرًا ب
اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو عنــد إكتمــال التأســيس بحيــث أصبــح المالــك )أي الصنــدوق(، بــدلًا مــن لولــو، مســؤولًا عــن الاتــي:

دفع جميع المصروفات والضرائب فيما يتعلق بعقار اللولو )باستثناء أي تكاليف للمرافق والضرائب المفروضة على المستأجرين(؛  •

صيانة عقار اللولو؛ و  •

تأمين عقار اللولو.   •

بالتزامــن مــع تعديــل اتفاقيــة عقــد إيجــار اللولــو، أبــرم الصنــدوق أيضًــا اتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو لتعييــن اللولــو كوكيــل للخدمــة لأداء 
الالتزامــات ذات الصلــة المنصــوص عليهــا نيابــة عــن الصنــدوق طــوال مــدة اتفاقيــة عقــد إيجــار اللولــو. وتــم تعديــل الضمــان أيضًــا ليشــمل 

ضمانًــا لالتزامــات اللولــو بموجــب اتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو .

ــو تعــادل التكاليــف الســنوية  ــو إلــى الصنــدوق، ســيدفع الصنــدوق رســومًا ســنوية لشــركة اللول وبالنظــر إلــى الخدمــات التــي تقدمهــا اللول
المدرجــة فــي الميزانيــة لشــركة اللولــو. ولمعالجــة التكاليــف التــي ســيتم دفعهــا مــن قبــل الصنــدوق إلــى اللولــو وفقًــا لاتفاقيــة وكالــة خدمــة 

اللولــو، ســيكون هنــاك زيــادة فــي الإيجــار المســتحق دفعــه مــن قِبــل اللولــو بموجــب اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو.
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عقار عمانتل 
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القطعة 117، المرحلة الأولى، مدينة العرفان، مسقط، سلطنة عُمانعنوان العقار

يقــع العقــار فــي مجمــع الأعمــال، المرحلــة الأولــى مــن مدينــة العرفــان. وتقــع مدينــة العرفــان بيــن طريــق موقع العقار
مســقط الســريع وطريــق الســلطان قابــوس، ويبعــد مســافة قصيــرة عــن مطــار مســقط الدولــي

تجارينوع العقار

ــز وهــو المقــر الرئيســي لعمانتــل.  ويتتألــف مــن مبنييــن متجاوريــن يعرفــان وصف العقار العقــار هــو عقــار تجــاري ممي
باســم الشــمس والقمــر. تتكــون الشــمس مــن طابــق أرضــي بالإضافــة إلــى ســتة طوابــق مــع حديقــة علــى 
الســطح ويتكــون القمــر مــن طابــق أرضــي بالإضافــة إلــى ســبعة طوابــق.  هنــاك مســاحات مكتبيــة عاليــة 
ــة  ــاك ثلاث ــة المســاحة ذات مخطــط مفتــوح.  هن ــة والمرافــق المرتبطــة بهــا، غالبي ــة التحتي الجــودة مــع البني

أقبيــة توفــر مواقــف للســيارات ومســاحة صغيــرة للخدمــات المســتخدمة فــي البنايــة.

21,380 متر مربع مساحة قطعة  الأرض

112,981 متر مربع مساحة البناء 

ملك حر الملكية 

 عمانتلالمستأجر

15 سنة تسري اعتباراً من 20 يونيو  2022مدة الإيجار 

عقد الإيجار قابل للتجديد بعد كل 5 سنوات حسب اختيار الصندوق

 

الإيجار السنوي بمليون ريال عماني

2.3 

4.3 4.3 4.3 4.3 
4.6 

4.8 4.8 4.8 

2022* 2,023 2,024 2,025 2,026 2,027 2,028 2,029 2,030

*فقط اعتباراً من 21 يونيو 2022

فــي 28 يوليــو 2021، تــم تقييــم عقــار عمانتــل بمبلــغ 50,000,000 ريــال عمانــي مــن قبــل مثمــن العقــار، للمزيــد مــن التفاصيــل يرجــى الاطــلاع 
علــى علــى الفصــل 15 مــن هــذه النشــرة. قــام الصنــدوق بشــراء العقــار بســعر أعلــى بمقابــل وقــدره 55,000,000 ريــال عمانــي.

عقــار عمانتــل هــو المبنــى الرئيســي الجديــد لعمانتــل ومقــره فــي مدينــة العرفــان، مســقط. يعكــس تصميمــه المعاصــر تــراث عمــان وجمالهــا 
الطبيعــي، وهــو مســتوحى مــن الشــكل الانســيابي لغطــاء الــرأس التقليــدي فــي عمــان. تــم الانتهــاء مــن البنــاء إلــى حــد كبيــر فــي عــام 2019، 
وتدمــج الهندســة المعماريــة المعاصــرة للمبنــى ثقافــة عمــان والمناظــر الطبيعيــة مــع التقنيــات المتقدمــة لإنتــاج مبنــى مبتكــر وجميــل. يضــم 



41

عقــار عمانتــل مــا يقــرب مــن 2,000 موظــف ومقــاول، وقــد حصــل مؤخــرًا علــى شــهادة ليــدز الذهبيــة فــي نوفمبــر 2020. تــم تشــييد المبانــي 
التــي تتألــف مــن عقــار عمانتــل نيابــة عــن عمانتــل وتــم  نقــل مزايــا أي ضمانــات بنــاء إلــى  عمانتــل.

بعــد تأســيس الصنــدوق وبعــد إنعقــاد الجمعيــة العامــة التأسيســية، أبــرم كل مــن الصنــدوق وعمانتــل اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار عمانتــل التــي 
بموجبهــا اســتحوذ الصنــدوق )بصفتــه وكيــل الممــول( علــى الملكيــة والحقــوق القانونيــة فيمــا يتعلــق بعقــار عمانتــل. ومــن أجــل تنفيــذ هيــكل 
تمويــل الإجــارة )كمــا هــو موضــح فــي الفصــل 9 مــن نشــرة الإصــدار هــذه(، تتطلــب اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار عمانتــل مــن عمانتــل نقــل الملكيــة 

القانونيــة لعقــار عمانتــل إلــى الممــول )بــدلًا مــن الصنــدوق(.

تــم نقــل ملكيــة عقــار عمانتــل بنجــاح إلــى الممــول وتــم تســجيل اتفاقيــة الإجــارة بيــن الممــول )كمؤجــر( والصنــدوق )كمســتأجر( فــي وزارة 
الإســكان والتخطيــط العمرانــي.  كمــا عيّــن الممــول الصنــدوق كوكيــل للخدمــة لتقديــم الخدمــات الأساســية فــي عقــار عمانتــل )بمــا فــي 
ذلــك الالتزامــات المتعلقــة بالتأميــن ودفــع رســوم وضرائــب العقــار والقيــام بإجــراء الإصلاحــات الرئيســية والصيانــة( عــن طريــق اتفاقيــة وكالــة 
الخدمــة. تعــود التزامــات الصنــدوق فــي هــذا الصــدد بشــكل أساســي ومتعاقــب مــع عمانتــل، حيــث يتعيــن علــى عمانتــل أداء نفــس الإلتزامــات 

بموجــب اتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل )يرجــى النظــر إلــى الملاحظــات الإضافيــة أدنــاه(.

عند سداد التسهيل بالكامل، سيتم تحويل الملكية القانونية لعقار اللولو إلى الصندوق.

بعــد نقــل ملكيــة عقــار عمانتــل إلــى الممــول، قــام الصنــدوق بتأجيــر عقــار عمانتــل مــرة أخــرى إلــى عمانتــل بموجــب اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار 
ــر  ــذ حســب تقدي ــة للتنفي ــد، والتــي تكــون قابل ــد لمــدة 5 ســنوات فــي كل تجدي ــن للتجدي ــدوق خياري ــح الصن ــل لمــدة 5 ســنوات، مــع من عمانت

ــل(. ــدوق )وليــس عمانت الصن

أبــرم الصنــدوق أيضًــا اتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل لتعييــن عمانتــل كوكيــل للخدمــة لأداء الالتزامــات ذات الصلــة المنصــوص عليهــا نيابــة عــن 
الصنــدوق طــوال مــدة اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل. وبالنظــر إلــى الخدمــات التــي تقدمهــا عمانتــل إلــى الصنــدوق، ســيدفع الصنــدوق 
رســومًا ســنوية لعمانتــل تعــادل التكاليــف الســنوية المدرجــة فــي الميزانيــة لعمانتــل. ولمعالجــة التكاليــف التــي ســيتم دفعهــا مــن قبــل 
الصنــدوق إلــى عمانتــل وفقًــا لاتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل، ســيكون هنــاك زيــادة فــي الإيجــار المســتحق دفعــه مــن قِبــل عمانتــل بموجــب 

اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل.
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8.4 صيانة العقار 

ــرام اتفاقيــة وكالــة الخدمــة مــع كل مســتأجر للعقــار المعنــي، قــام الصنــدوق  وقــع الصنــدوق اتفاقيــة وكالــة خدمــة مــع المســتأجرين. عنــد إب
ــع النفقــات  ــى نقــل جمي ــة إل ــؤدي فــي النهاي ــي، ممــا ي ــق بالعقــار المعن ــة فيمــا يتعل ــل للخدمــه لأداء خدمــات معين ــن المســتأجر كوكي بتعيي
المتعلقــة بالعقــار إلــى كل مســتأجر. إن شــروط اتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل واتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو مشــابهة لبعضهمــا البعــض، 

وتجــدون أدنــاه  تفاصيــل الشــروط الرئيســية لاتفاقيــات وكالــة الخدمــة:

التصليحات الكبرى

تتعهــد كل مــن عمانتــل واللولــو )بصفتهمــا وكيــل الخدمــة( للصنــدوق بأنــه خــلال مــدة عقــد إيجــار عقــار اللولــو أو عقــد إيجــار عقــار عمانتــل )حســب 
مقتضــى الســياق( تنفيــذ جميــع »التصليحــات الكبــرى« )ســواء كانــت أي إصــلاح أو اســتبدال أو الحفــاظ علــى طبيعــة رأســمالية مطلوبــة فيمــا 
يتعلــق بالعقــار بغــض النظــر عــن كيفيــة نشــوء متطلبــات هــذا الإصــلاح أو الاســتبدال أو الصيانــة( نيابــة عــن الصنــدوق، وعنــد القيــام بذلــك  

يجــب مراعــاة الآتــي:

ضمان الاحتفاظ بسجلات دقيقة وحديثة لجميع أنشطة التصليحات الكبرى؛  )1(

ضمان إجراء أي تصليح رئيسي بالجودة المناسبة للمواد والتصنيع؛  )2(

ضمان إجراء أي تصليح رئيسي بواسطة أشخاص مختصين ووفقًا لجميع اللوائح والقوانين المعمول بها؛ و  )3(

بعد إخطار معقول، السماح للصندوق بفحص أي من التصليحات الكبرى وأي سجلات تتعلق بها،  )4(

وفــي كل حالــة، وفقًــا لممارســات الصيانــة الجيــدة المتوقعــة مــن شــخص حريــص يقــوم بأعمــال وعمليــات مماثلــة لتلــك التــي يقــوم بهــا وكيــل 
الخدمــة )أي اللولــو أو عمانتــل، وفقًــا لمــا يتطلبــه الســياق(.

ــة عــن  ــات نياب ــإدارة وإنفــاذ هــذه الضمان ــا ب ــل الخدمــة أيضً ــات، يتعهــد وكي ــرى بموجــب أي ضمان ــة أي مــن التصليحــات الكب وفــي حــال تغطي
ــل الخدمــة. ــى وكي ــدوق إل ــي يدفعهــا الصن ــك فــي الرســوم الت ــام بذل ــف القي ــن تكالي ــدوق، مــع تضمي الصن

ضرائب الملكية

ــة )أي الضرائــب أو رســوم تســجيل أو تســجيل أو إيــداع مســتحقة  ــراء جميــع ضرائــب الملكي يتعهــد كل وكيــل للخدمــة بأنــه ســيقوم بدفــع وإب
الدفــع فيمــا يتعلــق بالعقــار، والتــي تشــمل فيمــا يتعلــق بعقــار عمانتــل رســوم خدمــة المجتمــع الرئيســية( )إن وجــدت(، والتــي تفرضهــا أو 

تطالــب بهــا أي ســلطة ضريبيــة ذات صلــة علــى العقــار ذات الصلــة، مــع:

دفع جميع ضرائب الملكية التي يجب أن يدفعها وكيل الخدمة قبل أن تصبح متأخرة السداد؛ و  )1(

إذا طلب الصندوق، أن يزود وكيل الخدمة على الفور الصندوق بإيصالات أو شهادات تثبت سداد أي ضرائب ملكية.  )2(

التأمين / التكافل

يتعهد كل وكيل خدمة بما يلي:

)1(  تنظيــم ودفــع وإدارة وصيانــة، باســم الصنــدوق، التأمينــات المطلوبــة التــي يتعيــن علــى الصنــدوق تنفيذهــا والاحتفــاظ بهــا وفقًــا لعقــد 
الإيجــار ذي الصلــة؛

فــي حالــة حــدوث أي ضــرر أدى إلــى نشــوء مطالبــة بموجــب التأميــن، علــى نفقتــه )إن وجــدت(، إدارة أي مطالبــات والاضطــلاع والإشــراف   )2(
علــى أي أعمــال ضروريــة لإصــلاح الضــرر؛ و

الوفاء بتكلفة أية خصومات بموجب بوليصة التأمين.  )3(
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9 التمويل 

تمويل الصندوق 

يطمح الصندوق في استخدام البنية الأفضل لرأس المال، بهدف تحقيق أقصى العوائد لحملة الوحدات.

قــدم الممــول تمويــلًا بمبلــغ 43.8 مليــون ريــال عمانــي للصنــدوق بعــد إنشــائه بمعــدل ربــح ســنوي أولــي مــن الســعر المتوســط المرجحــي لبنــك 
المركــزي العمانــي + 1.05% ســنويًا، تدفــع مرتيــن فــي الســنة. ســيتم إعــادة ضبــط معــدل الربــح فــي كل ذكــرى ســنوية مــن تاريــخ الســحب الأول.

أبرم الصندوق اتفاقية تمويل مع الممول بعد فترة وجيزة من إنشائه واستلام التمويل. تشمل الشروط الرئيسية للتمويل الأتي:

ميثاق للصيرفة الإسلامية، بنك مسقط ش م ع مالبنك / الممول

التمويــل الجزئــي للاســتحواذ علــى عقــار اللولــو وعقــار عُمانتــل بمــا فــي ذلــك تكاليــف المعامــلات مــع الهدف
جهــاز الاســتثمار العُمانــي وعُمانتــل علــى التوالــي

بصيغة الإيجارةهيكل التسهيل

43.8 مليون ريال عُمانيمبلغ التسهيل المتوقع

الريال العُمانيعملة التسهيل

المدة المتوقعة للتسهيل )من 
تاريخ الاستخدام إلى تاريخ السداد 

المطلوب( والسداد

يتــم ســداد التســهيل علــى أســاس ســنوي وفقًــا لجــدول الســداد التالــي ويكــون الإســتحقاق مــن تاريــخ 
الاســتخدام إلــى تاريــخ الســداد المطلــوب لمــدة 15 عامًــا:

السدادالسنة
2023%0.05
2024%0.05
2025%0.05
2026%0.05
2027%0.05
2028%0.05
2029%0.05
2030%0.05
2031%0.05
2032% 8.3
2033% 8.7
2034% 9.1
2035% 9.1
2036%64.3
2037%0.05

السعر المتوسط المرجحي لبنك المركزي العماني + 1.05% سنويًا تدفع مرتين في السنة.الربح

سيتم إعادة ضبط معدل الربح في كل ذكرى سنوية من تاريخ السحب الأول.
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ســيمتلك الممــول ملكيــة العقــار وعقــار عُمانتــل بموجــب اتفاقيــة شــراء الوكالــة، حيــث ســيتم تعييــن الضمان  •
الصنــدوق كوكيــل للإســتحواذ علــى عقــار اللولــو وعقــار عمانتــل وتســجيل الملكيــة القانونيــة بإســم 

الممــول

التنازل عن مستحقات الإيجار من عُمانتل واللولو  •

التنازل عن جميع التأمينات على على عقار اللولو وعقار عُمانتل   •

رهن الحسابات  •

تشمل التعهدات النموذجية من جملة أمور من بينها: التعهدات

الحد الأدنى لنسبة تغطية خدمة الدين 1.20  •

الحد الأقصى لنسبة الدين إلى حقوق الملكية 57.6:42.4  •

سيتم فحص التعهدات سنوياً على أن يكون تاريخ الإحتساب هو تاريخ السداد الرئيسي. 

ســيتم تقييــم عقــار اللولــو وعقــار عُمانتــل مــن قبــل مثمــن معتمــد مــن قبــل الممــول كشــرط مســبق تغطية الضمان
لســحب مبلــغ التســهيل.

سيتم تغطية الضمان بنسبة 150% على الديون المستحقة في جميع الأوقات.

تكون جميع مطالبات حملة الوحدات ثانوية للتسهيل.شروط رئيسية أخرى  •

إتقان جميع الضمانات هو شرط سابق بموجب اتفاقية التسهيل الموقعة.   •

تغييــر الجهــة المتحكمــة – علــى جهــاز الاســتثمار العُمانــي وشــركة عُمانتــل الحفــاظ علــى التحكــم   •
ــة بنســبة )51%( فــي الصنــدوق طــوال مــدة التســهيل. ويجــوز لجهــاز الاســتثمار العُمانــي  بالأغلبي
وشــركة عُمانتــل تخفيــض الســيطرة بموافقــة كتابيــة مســبقة مــن الممــول، ويجــب عــدم حجــب أو 

ــر معقــول. ــر هــذه الموافقــات بشــكل غي تأخي

المواثيــق المعياريــة الأخــرى التــي تتطلــب موافقــة الممــول مــن جملــة أمــور مــن بينهــا الاســتحواذ   •
ــار  ــد عقــد الإيج ــار، عــدم تجدي ــلات عقــد الإيج ــدة والتخلــص مــن الأصــول وتعدي ــى أصــول جدي عل

وإنخفــاض نســبة وعمليــات الدمــج جهــاز الاســتثمار العُمانــي وشــركة عُمانتــل.

بنــد تغييــر الجهــة المتحكمــة فيمــا يتعلــق بالمســتأجرين يطبــق علــى عُمانتــل فقــط. أي تغييــر فــي   •
الجهــة المتحكمــة والــذي قــد يــؤدي إلــى امتــلاك مســاهمي عُمانتــل الحالييــن أقــل مــن 51% مــن 

ــى الدفــع المســبق الإلزامــي. ــك( عل ــى ذل ــم يوافــق الممــول عل ــل )مــا ل ــي أســهم عُمانت إجمال

أســعار عقــود الإيجــار ونفقــات الصنــدوق الأخــرى )مثــل نفقــات إدارة الصنــدوق ومــا إلــى ذلــك(   •
ــذي  ــل الممــول ال ــم اعتمادهــا مــن قب ــدأي ليت ــار المب ــخ الاســتحقاق لعقــد الإيج ــرة مــا بعــد تاري لفت

يتصــرف بطريقــة معقولــة تجاريًــا بمــا يتماشــى مــع ظــروف الســوق الســائدة

يقوم الصندوق بتوزيع أرباح حملة الوحدات فقط:  •

إذا لــم يكــن هنــاك أي حالــة إخــلال مســتمرة أو حالــة إخــلال محتملــة إذا تــم توزيــع أربــاح حملــة   o
الوحــدات؛ 

بموافقة كتابية مسبقة من الممول؛  o

يجب على الصندوق إخطار الممول حسب الأصول بإخطار مدته 30 يومًا قبل توزيع أرباح حملة   •
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10 عوامل المخاطرة 

ينطــوي الاســتثمار فــي وتملــك الوحــدات علــى مخاطــر عــدة وعــدم اليقيــن. ويجــب علــى المســتثمرين المحتمليــن مراجعــة جميــع المعلومــات 
الــواردة فــي نشــرة الإصــدار هــذه بعنايــة والنظــر فــي عوامــل المخاطــرة التاليــة قبــل الاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة. 

عوامــل المخاطــرة التاليــة ليســت كاملــة أو شــاملة، وقــد تكــون هنــاك مخاطــر إضافيــة واحتمــالات غيــر معروفــة حاليًــا لمدير الإصدار والمنســقون 
ومديــرو الســجل العالميــون ومديــر الاســتثمار، أو قــد تكــون غيــر مهمــة حاليًــا ولكنهــا قــد تصبــح جوهريــة فــي المســتقبل،  ويمكــن أن يكــون 
ــة الوحــدات لكامــل أو جــزء مــن  ــر ســلبي وجوهــري علــى الصنــدوق ويمكــن أن يتســبب فــي خســارة حمل لهــا، بشــكل فــردي أو جماعــي، تأثي

اســتثماراتهم.

 وفــي حالــة حــدوث أي مــن المخاطــر الموضحــة فــي نشــرة الإصــدار هــذه، أو أي مخاطــر أخــرى، قــد تؤثــر بشــكل ســلبي علــى أعمــال الصنــدوق 
وتوقعاتــه ووضعــه المالــي ونتائــج عملياتــه وقدرتــه علــى توزيــع الأربــاح علــى حملــة الوحــدات. ويمكــن أن تؤثــر هــذه المخاطــر ســلبًا علــى القيمــة 

والدخــل مــن أصــول الصنــدوق، وقــد يخســر المســتثمرون جميــع أو جــزء مــن اســتثماراتهم.

ــة  ــج الفعلي ــف النتائ ــة وتوقعــات تنطــوي علــى مخاطــر واحتمــالات وافتراضــات، وقــد تختل ــارات تطلعي ــى عب ــوي نشــرة الإصــدار هــذه عل تحت
للصنــدوق جوهريــاً )بمــا فــي ذلــك بشــكل ســلبي( عــن تلــك المتوقعــة فــي هــذه العبــارات التطلعيــة والتوقعــات نتيجــة لعوامــل معينــة، بمــا 

فــي ذلــك المخاطــر الموضحــة أدنــاه وفــي أي مــكان آخــر فــي نشــرة الإصــدار هــذه وغيــر ذلــك.

مــا لــم يتــم التقديــر أو التحديــد فــي عوامــل المخاطــر ذات الصلــة المنصــوص عليهــا بهــذه النشــرة، فــلا يمكــن لمديــر الإصــدار و المنســقون 
ومديــرو الســجل العالميــون ومديــر الاســتثمار بتحديــد الآثــار الماليــة أو الضمنيــة الأخــرى لأي مــن المخاطــر الموضحــة فــي هــذا القســم. 

يجــب أن يــدرك المســتثمرون المحتملــون أن ســعر الوحــدات قــد ينخفــض أو يرتفــع وقــد لا يســتردون اســتثمارهم الأصليــه. عليــه، يجــب علــى 
المســتثمرين المحتمليــن طلــب المشــورة المهنيــة قبــل اتخــاذ قــرار بالاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة.  

10.1 المخاطر المتعلقة بأصول الصندوق 

قد يكون لفقدان أي مستأجر أو حدوث تراجع في أعمال أي مستأجر أو أي مخالفة من قبل أي مستأجر لالتزاماته بموجب عقود إيجاره،  
تأثير سلبي على الظروف المالية ونتائج عمليات الصندوق.

يعتمــد الصنــدوق بشــكل كبيــر علــى الدخــل الإيجــاري كمصــدر رئيســي لإيراداتــه.  قــد يتأثــر الوضــع المالــي للصنــدوق وعمليــات أصولــه وقدرتــه 
علــى إجــراء التوزيعــات بشــكل ســلبي بســبب الإفــلاس أو الإعســار أو الانكمــاش فــي أعمــال أي مســتأجر. وقــد لا يتــم العثــور علــى مســتأجر 
ــر ســلبي علــى الأوضــاع  ــه تأثي جديــد بنفــس الشــروط )أو بشــروط ليســت أقــل( فــي الوقــت المناســب أو علــى الإطــلاق، ممــا قــد يكــون ل

الماليــة ونتائــج عمليــات الصنــدوق.

بالإضافــة إلــى ذلــك، فــي حالــة عــدم قــدرة المســتأجر علــى دفــع الإيجــار أو فــي حالــة مخالفتــه لإلتزاماتــه بموجــب اتفاقيــات الإيجــار، فقــد يتأثــر 
الوضــع المالــي للصنــدوق ونتائــج العمليــات والقــدرة علــى إجــراء التوزيعــات بشــكل ســلبي. كمــا مــن الممكــن أن يكــون لأداء الأعمــال التجاريــة 
الأخــرى للمســتأجر )إن وجــدت( تأثيــر علــى قدرتــه علــى ســداد مدفوعــات الإيجــار للصنــدوق، كمــا يمكــن أن يؤثــر مغــادرة المســتأجر علــى مصالــح 
المســتأجرين المحتمليــن والحالييــن، كل ذلــك يمكــن أن يكــون لــه تأثيــر ســلبي علــى الأوضــاع الماليــة ونتائــج عمليــات الصنــدوق.و فــي حيــن 
يحــق لــه للصنــدوق الحصــول علــى تعويضــات لأي مخالفــة لعقــد الإيجــار، فقــد لا يتمكــن المســتأجر مــن دفــع هــذه الأضــرار أو قــد لا يغطــي 

التعويــض الممنــوح خســارة الصنــدوق الناشــئة عــن هــذا الانتهــاك بالكامــل.

طبيعة عدم سيولة القطاع العقاري 

ــع  ــور علــى مشــترٍ وإســتكمال بي ــر الســائلة نســبيًا ممــا يعنــي أن الأمــر قــد يســتغرق بعــض الوقــت للعث ــة الأصــول غي إن العقــارات مــن فئ
الأصــول العقاريــة. قــد لا يتمكــن الصنــدوق مــن بيــع أصولــه فــي غضــون مهلــة قصيــرة أو قــد يضطــر إلــى إجــراء تخفيــض كبيــر فــي الســعر 
فقــط مــن أجــل ضمــان إجــراء بيــع ســريع.  وقــد يواجــه الصنــدوق صعوبــات فــي الحصــول علــى تمويــل مناســب تجاريًــا وفــي الوقــت المناســب 
لمعامــلات التمويــل القائمــة علــى الأصــول والمضمونــة بالعقــارات بســبب الطبيعــة غيــر الســائلة للأصــول العقاريــة. هــذه العوامــل قــد يكــون 
لهــا تأثيــر ســلبي علــى الوضــع المالــي للصنــدوق ونتائــج عملياتــه، ممــا يترتــب علــى ذلــك مــن تأثيــر ســلبي علــى قــدرة الصنــدوق علــى توزيــع 

الأربــاح المتوقعــة لحملــة الوحــدات.
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قد لا تكون معدلات الإيجار السابقة مؤشرا على معدلات الإيجارات المستقبلية

ليــس هنــاك مــا يضمــن أن الصنــدوق ســيكون قــادرًا علــى فــرض نفــس المســتوى مــن معــدلات الإيجــار أو معــدلات أعلــى باســتمرار إذا كان 
هنــاك تباطــؤ فــي الاقتصــاد فــي المســتقبل.  قــد تواجــه أصــول / اســتثمارات الصنــدوق مخاطــر انخفــاض الإشــغال بســبب الخصائــص 
ــاء وموقــع العقــار والإيجــارات  ــى وســائل النقــل وجــودة البن ــم والمظهــر والوصــول إل ــة والتصمي ــل العمــر والحال ــة للعقــارات، مث ــر الجذاب غي
المفروضــة بشــكل غيــر مناســب مــن بيــن عوامــل أخــرى تــؤدي إلــى بقــاء الأصــول شــاغرة أو منخفضــة الإشــغال. بالإضافــة إلــى ذلــك، وبنــاءً 
علــى التقلبــات فــي أســعار الإيجــارات، ليــس هنــاك مــا يضمــن علــى الحفــاظ علــى القيمــة الســوقية الحاليــة،  وذلــك قــد يــؤدي إلــى خفــض 

دخــل الصنــدوق، ممــا يــؤدي بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر إلــى انخفــاض توزيــع الأربــاح لحملــة الوحــدات.

قد تحتوي العقارات على عيوب أو تتعرض لأضرار قد يكون لها تأثير على قيمتها

قــد يتعــرض أي مــن العقاريــن لعيــوب فــي البنــاء يمكــن أن تؤثــر علــى اســتخدام وفائــدة العقــار للمســتأجرين. قــد تكــون العقــارات أيضًــا عرضــة 
لأضــرار أو تلــف مــن طــرف ثالــث ناشــئة عــن كــوارث مثــل الحرائــق أو الــزلازل أو الفيضانــات. يمكــن أن يــؤدي تأثيــر هــذه العيــوب أو الأضــرار أيضًــا 

إلــى قيــام المســتأجرين بإلغــاء أو تخفيــف مدفوعــات الإيجــار حتــى يتــم إصــلاح هــذه العيــوب أو الأضــرار.

قد يتعرض الصندوق لخسائر كبيرة تفوق تعويضات التأمين، أو قد لا يقوم بالتأمين المناسب على أصوله أو قد لا يكفي تغطية 
التأمين لتغطية التزاماته المتحملة تجاه الغير 

تتعــرض الممتلــكات لخطــر احتمــال حــدوث أضــرار ماديــة ناجمــة عــن الحريــق أو الإرهــاب أو القضــاء والقــدر مثــل الكــوارث الطبيعيــة أو أســباب 
أخــرى، بالإضافــة إلــى مطالبــة محتملــة عامــة بالمســؤولية، بمــا فــي ذلــك المطالبــات الناشــئة عــن عمليــات العقــارات.

بالإضافــة إلــى ذلــك، بعــض أنــواع المخاطــر )مثــل الحــرب والإرهــاب والخســائر الناجمــة عــن التلــوث أو الانتهــاكات البيئيــة الأخــرى( قــد لا تكــون 
قابلــة للتأميــن أو قــد تكــون تكلفــة التأميــن باهظــة عنــد مقارنتهــا بالمخاطــر. قــد تخضــع أي تغطيــة تأمينيــة يقــوم بهــا الصنــدوق أو مســتأجروه 

لقيــود وقــد يتجــاوز أي ضــرر أو خســارة يتكبدهــا الصنــدوق هــذه الحــدود المؤمــن عليهــا. 

ــك الخســارة الناجمــة عــن التخريــب، قــد يعانــي  ــة أو خســارة تتجــاوز الحــدود المؤمــن عليهــا، بمــا فــي ذل ــر مؤمن ــة حــدوث خســارة غي فــي حال
الصنــدوق مــن خســارة رأس المــال المســتثمر فــي العقــار المتضــرر والإيــرادات المســتقبلية المتوقعــة مــن ذلــك العقــار لأنــه قــد لا يكــون قــادرًا 

علــى تأجيــره أو بيــع العقــار المتضــرر. ولا يمكــن تقديــم أي ضمــان بعــدم حــدوث خســائر ماديــة تفــوق علــى مبلــغ تعويــض التأميــن.

قد تواجه العقارات منافسة متزايدة من عقارات أخرى

علــى الرغــم مــن أن عقــار عمانتــل قــد تــم تشــييده حديثًــا فــي عــام 2019 وتــم تشــييد عقــار اللولــو فــي عــام 2011، هنــاك دائمًــا خطــر يتمثــل فــي 
أنــه ســيتم بنــاء عقــارات جديــد أو يتــم تحديثهــا بالقــرب مــن العقــارات والتــي قــد تتنافــس مــع العقــارات. مــع نمــو الســوق فــي عمــان، قــد تكــون 

العقــارات الجديــدة أكثــر جاذبيــة للمســتأجرين باســتخدام التكنولوجيــا الحديثــة المطبقــة وربمــا أســعار إيجــار منخفضة.

ــدوق  ــا، وبمــا أن الصن ــم تشــييدها / تجديدهــا حديثً ــي ت ــدات لتتماشــى مــع العقــارات الت ــة التجدي ــى مواكب ــر قــادرة عل ــت العقــارات غي إذا كان
يعتمــد بشــكل كبيــر علــى دخــل الإيجــار كمصــدر رئيســي لإيراداتــه، فــإن وضعــه المالــي ونتائــج العمليــات والقــدرة علــى إجــراء توزيعــات الأربــاح 

قــد تتأثــر ســلبًا.

قد تتأثر العقارات سلبًا إذا لم تمتثل اللولو أو عمانتل لالتزاماتهما بموجب اتفاقية عقد الإيجار ووكالة الخدمة

بالنظــر إلــى أن كلًا مــن لولــو و عمانتــل مســؤولان عــن صيانــة وإصــلاح عقــار عمانتــل وعقــار اللولــو )حســب مقتضــى الســياق(، فهنــاك خطــر 
يتمثــل فــي عــدم امتثــال عمانتــل أو اللولــو لالتزاماتهــا التعاقديــة وتأثــر العقــارات ســلبًا )علــى ســبيل المثــال، أن تصبــح العقــارات فــي حالــة 

ســيئة( ممــا قــد يــؤدي إلــى انخفــاض فــي قيمــة العقــارات.

قد لا يكون الصندوق قادرًا على تأجير العقارات، بشروط مماثلة، بعد انتهاء اتفاقية عقد إيجار اللولو واتفاقية عقد إيجار عمانتل )كما 
يتطلب السياق(

فــي نهايــة المــدد ذات الصلــة بموجــب اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو واتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل )كمــا يتطلــب الســياق(، قــد لا يتمكــن 
الصنــدوق واللولــو أو عمانتــل )حســب الســياق( مــن التوصــل إلــى اتفــاق بشــأن شــروط أي تجديــد لاحــق ويمكــن لعمانتــل و / أو اللولــو اختيــار 

إخــلاء عقــار اللولــو وعقــار عمانتــل )حســب الســياق( فــي نهايــة المــدة.

قــد يــؤدي ذلــك إلــى حاجــة الصنــدوق إلــى توفيــر مســتأجرين بديليــن للعقــارات وقــد لا يتمكــن الصنــدوق مــن تأجيــر كل عقــار بشــروط مماثلــة أو 
أفضــل. بالإضافــة إلــى ذلــك، ونظــرًا لأن العقــارات تــم بناؤهــا خصيصًــا وفقًــا لمواصفــات اللولــو وعمانتــل، فقــد يواجــه الصنــدوق صعوبــات 
فــي البحــث عــن مســتأجرين بديليــن وقــد تكــون هنــاك فتــرة تكــون العقــارات شــاغرة، وقــد يؤثــر ذلــك ســلباً علــى التدفــق النقــدي وعائــدات 

الصنــدوق.
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قد تتطلب أصول الصندوق نفقات رأسمالية كبيرة تتجاوز التقديرات الحالية لمدير الاستثمار وقد لا يتمكن الصندوق من تأمين التمويل 
الكافي

قــد تتطلــب أصــول الصنــدوق نفقــات رأســمالية كبيــرة تتجــاوز التقديــرات الحاليــة لمديــر الاســتثمار للترميــم والتجديــد وإجــراء التحســينات. وقــد 
لا يكــون الصنــدوق قــادرًا علــى تمويــل تحســينات رأس المــال فقــط مــن النقــد المســتمد مــن أنشــطته التشــغيلية و / أو مســاهمات إضافيــة 
و / أو تمويــل الديــون بشــروط مواتيــة أو علــى الإطــلاق.  وإذا لــم يكــن الصنــدوق قــادرًا علــى الحصــول علــى هــذا التمويــل، فقــد لا يكــون 
ــر ســلبًا علــى مفاوضــات الإيجــار وأســعار  بإســتطاعة مديــر الاســتثمار ترميــم أصــول الصنــدوق و / أو تجديدهــا و / أو تحســينها ممــا قــد يؤث
الإيجــار فــي المســتقبل. وقــد يتطلــب الصنــدوق أيضًــا تمويــلات إضافيــة لتمويــل التوســعات المســتقبلية والاحتياجــات التشــغيلية ورســوم 
التمويــل المتوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية. وبــدون التمويــل المطلــوب، قــد لا يتمكــن الصنــدوق مــن تنفيــذ عملياتــه بشــكل فعــال، 
أو أن يتكبــد نفقــات رأســمالية عاليــة أو أن يســتجيب للضغوطــات التنافســية التــي قــد يكــون لهــا تأثيــر ســلبي علــى الوضــع المالــي ونتائــج 

عمليــات الصنــدوق.

قد يتم إعادة توجيه البنية التحتية للنقل بالقرب من أصول الصندوق، أو نقلها، أو إنهاؤها، أو تأخيرها، أو عدم اكتمالها.

ليــس هنــاك مــا يضمــن أن البنيــة التحتيــة للنقــل وخدمــات النقــل العــام الحاليــة و / أو المخطــط لهــا فــي المســتقبل حــول أصــول الصنــدوق 
لــن يتــم إعــادة توجيههــا، أو نقلهــا، أو إنهاؤهــا، أو تأخيرهــا. فــي حالــة تــم إعــادة توجيــه البنيــة التحتيــة الحاليــة أو البنيــة التحتيــة المخطــط لهــا أو 
نقلهــا أو إنهاؤهــا أو تأخيرهــا أو لــم تكتمــل، فقــد يكــون لهــا تأثيــر ســلبي علــى إمكانيــة الوصــول إلــى أصــول الصنــدوق، بمــا فــي ذلــك تفاقــم 

الازدحــام المــروري حــول أصــول الصنــدوق.  وقــد يكــون لذلــك أثــر ســلبي علــى الوضــع المالــي ونتائــج عمليــات الصنــدوق.

قد يتأثر الصندوق سلبًا نتيجة أعمال البناء أو التطوير في المنطقة المجاورة للعقارات أو حولها.

ــات  ــل عملي ــة للعقــارات أو تعطي ــر فــي المنطقــة المجــاورة للعقــارات أو حولهــا فــي حــدوث أضــرار مادي ــاء أو التطوي قــد تتســبب أعمــال البن
المســتأجرين فــي العقــارات. قــد يــؤدي أي ضــرر يلحــق بالعقــارات إلــى تعطيــل أعمــال وتشــغيل أصــول الصنــدوق وقــد يــؤدي إلــى عــدم مقــدرة 
الصنــدوق علــى تحصيــل إيــرادات الإيجــار علــى المســاحات المتأثــرة بهــذا الضــرر، ممــا قــد يكــون لــه تأثيــر ســلبي علــى الوضــع المالــي ونتائــج 
عمليــات الصنــدوق. علــى الرغــم مــن أنــه قــد يتــم التأميــن ضــد الضــرر الناجــم عــن الأعمــال فــي بعــض الحــالات، إلا أنــه لا يمكــن ضمــان بنجــاح 

أي مطالبــة أو التعافــي بالكامــل أو تغطيــة الضــرر.

العناية الواجبة لأصول الصندوق قد لا تكون حددت جميع العيوب الجوهرية والمخالفات للقوانين والأنظمة وأوجه القصور الأخرى

ــر علــى العقــارات، لــم يتــم إجــراء أي إجــراءات أخــرى عــن العنايــة  باســتثناء العنايــة الواجبــة المتعلقــة بالملكيــة والمســائل القانونيــة التــي تؤث
الواجبــة فيمــا يتعلــق بالعقــارات أو أي جوانــب أخــرى للصنــدوق. ولــم يتــم إجــراء مراجعــة كاملــة لعقــود البنــاء فيمــا يتعلــق بالعقــارات. وقــد لا 
تكشــف هــذه العنايــة الواجبــة المحــدودة عــن جميــع انتهــاكات القوانيــن، أو اللوائــح، أو العيــوب أو أوجــه القصــور التــي تؤثــر علــى تلــك الأصــول، 

بمــا فــي ذلــك ملكيتهــا.

لــم يتــم اتخــاذ إجــراءات العنايــة الواجبــة الفنيــة أو البيئيــة لأصــول الصنــدوق. ولا يمكــن ضمــان عــدم وجــود عيــوب أو مــواد خطــرة أو ســامة فــي 
أو تحــت أو فــي مثــل هــذا الأصــل والــذي يتطلــب إزالتــه أو معالجتــه نفقــات إضافيــة أو تكاليــف ومصاريــف إصــلاح أو صيانــة خاصــة أو دفــع 
تعويضــات أو التزامــات لأطــراف أخــرى. إن تكلفــة الدفــاع ضــد مطالبــات المســؤولية، أو الامتثــال للمتطلبــات التنظيميــة البيئيــة، أو معالجــة 
أي ممتلــكات ملوثــة، أو دفــع مطالبــات الإصابــة الشــخصية يمكــن أن تقلــل مــن المبالــغ المتاحــة لتوزيــع الأربــاح علــى حملــة الوحــدات. يمكــن 
أن يــؤدي اكتشــاف الظــروف والعيــوب وأوجــه القصــور الخطــرة بيئيًــا التــي لــم يتــم اكتشــافها ســابقًا إلــى مســتويات كبيــرة وغيــر متوقعــة مــن 

النفقــات ممــا قــد يكــون لــه تأثيــر ســلبي جوهــري علــى أعمــال الصنــدوق ووضعــه المالــي ونتائــج عملياتــه وتوقعاتــه.

تستند القيم المقدرة لأصول الصندوق إلى افتراضات مختلفة قد تتحقق أو لا تتحقق؛ قد يكون السعر الذي يمكن للصندوق أن يبيع 
أصوله في المستقبل أقل من قيمة الاستحواذ على أصول الصندوق

لا يمكــن ضمــان أن الافتراضــات التــي تــم الاعتمــاد عليهــا لاســتنباط القيــم المقــدرة لأصــول الصنــدوق هــي مقاييــس دقيقــة للســوق، وقــد 
ــرات  ــر دقيــق. تققيــم العقــارات بشــكل عــام يتضمــن اســتخدام افتراضــات وتقدي يتــم تقييــم القيــم المذكــورة لأصــول الصنــدوق بشــكل غي
ومعاييــر موضوعيــة و/أو تقريبيــة. مــن الممكــن أن مثمــن العقــارات قــد أدرج تقديــراً ذاتيــاً لبعــض العوامــل المتعلقــة بأصــول الصنــدوق مثــل 
مركزهــم النســبي فــي الســوق ونقــاط القــوة الماليــة والتنافســية والحالــة الماديــة. وقــد يأخــذ مثمــن العقــارات فــي الاعتبــار أيضًــا عوامــل 

خارجيــة مثــل العــرض والطلــب والظــروف الاقتصاديــة العامــة وأســعار الفائــدة.

لا يضمــن تثميــن أي مــن أصــول الصنــدوق ســعر بيــع بهــذه القيمــة فــي الوقــت الحالــي أو فــي المســتقبل، حيــث قــد تتغيــر القيمــة وتخضــع 
لظــروف الســوق. وقــد يكــون الســعر الــذي قــد يبيــع الصنــدوق بــه أيًــا مــن أصولــه  أقــل مــن القيمــة المقــدرة أو قيمــة الشــراء، ممــا قــد يكــون 

لــه تأثيــر ســلبي علــى عوائــد حملــة الوحــدات.
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قد تتأثر قيمة العقارات بالعوامل المتعلقة بالسوق

تتأثــر قيمــة العقــار بمجموعــة متنوعــة مــن الأمــور بمــا فــي ذلــك أســعار الفائــدة وأســعار الصــرف والعــرض والطلــب والقضايــا الجيوسياســية، 
وبالتالــي قــد تتقلــب قيمــة العقــارات وتتغيــر بمــرور الوقــت وليــس هنــاك مــا يضمــن أن قيمــة العقــارات ســترتفع بمــرور الوقــت.

يعتمد الصندوق على أطراف ثالثة للحصول على خدمات معينة

قــد يتــم توفيــر خدمــات معينــة للعقــارات، مثــل الميــاه والكهربــاء ومعالجــة الصــرف الصحــي مــن قبــل مــزودي خدمــات تابعيــن لجهــات خارجيــة أو 
جهــات حكوميــة أو قــد لا يكــون موقعهــا ضمــن أصــول الصنــدوق. اعتبــارًا مــن تاريــخ نشــرة الإصــدار هــذه، يتــم توفيــر ميــاه الشــرب والكهربــاء 

مــن قبــل الجهــات الحكوميــة أو الجهــات المملوكــة للحكومــة وســيتم قيــاس وحــدات العقــار بشــكل منفصــل.

ليــس هنــاك مــا يضمــن أن الأطــراف الثالثــة أو الأطــراف الأخــرى المتعاقــدة مــع الأطــراف الثالثــة ســوف تفــي بالتزاماتهــا بموجــب أي عقــود 
خدمــة، قــد يــؤدي أي انقطــاع فــي هــذه الخدمــات لأصــول الصنــدوق إلــى تعطيــل العمليــات التجاريــة ولــه تأثيــر ســلبي جوهــري علــى أعمــال 

الصنــدوق ووضعــه المالــي ونتائــج العمليــات والتوقعــات.

للزيادة في النفقات التشغيلية والنفقات الأخرى لأصول الصندوق قد يكون تأثير سلبي على الوضع المالي للصندوق ونتائج عملياته

يمكــن أن تتأثــر قــدرة الصنــدوق علــى الحفــاظ علــى مســتوى معيــن مــن التوزيعــات لحملــة الوحــدات إذا زادت مصروفاتــه التشــغيلية وغيرهــا 
مــن المصروفــات دون زيــادة مقابلــة فــي الإيــرادات أو ســداد المســتأجر لتكاليــف التشــغيل والتكاليــف الأخــرى. بالإضافــة إلــى العوامــل الأخــرى 
المذكــورة بهــذه النشــرة، فــإن العوامــل التــي يمكــن أن تزيــد مــن تكاليــف التشــغيل والتكاليــف الأخــرى لأصــول الصنــدوق تشــمل علــى ســبيل 

المثــال لا الحصــر مــا يلــي:

زيادة في تكاليف الإصلاح والصيانة )بما في ذلك التكاليف الميكانيكية والهندسية(؛  •

زيادة في تكاليف خدمات الطرف الثالث المتعاقد عليها من الباطن؛  •

زيادة في أقساط التكافل / التأمين؛  •

زيادة في الإيجارات والتقييمات )ضرائب العقارات والضرائب ذات الصلة( والرسوم القانونية الأخرى؛  •

زيادة تكاليف إدارة العقارات والرسوم الإدارية؛ و  •

التغييرات في القوانين أو اللوائح أو السياسات الحكومية التي تزيد من تكلفة الامتثال لهذه القوانين أو اللوائح أو السياسات.  •

ــة تنطــوي  ــة الجاري ــات الإصــلاح والصيان ــر منتظمــة لأن عملي بالإضافــة إلــى ذلــك، قــد تكــون النفقــات الرأســمالية والمصروفــات الأخــرى غي
علــى نفقــات كبيــرة وربمــا غيــر متوقعــة. وســيكون مبلــغ وتوقيــت هــذه النفقــات تأثيــر علــى التدفــق النقــدي للصنــدوق. وإذا لــم تحقــق أصــول 
الصنــدوق إيــرادات كافيــة لتغطيــة نفقــات التشــغيل وخدمــة الديــن والنفقــات الرأســمالية، فقــد يتأثــر بشــكل ســلبي دخــل الصنــدوق وقدرتــه 

علــى إجــراء التوزيعــات.

قــد يكــون للعديــد مــن هــذه العوامــل تأثيــر ســلبي علــى صافــي الدخــل الناتــج عــن أصــول الصنــدوق. وســيعكس تقييــم أصــول الصنــدوق لهــذه 
العوامــل ونتيجــة لذلــك، قــد يتغيــر هــذا التقييــم بشــكل مرتفــع أو منخفــض.

تسجيل عقار اللولو لدى بلدية صلالة

تتطلــب المادتــان 2 و 4 مــن المرســوم  الســلطاني 1989/6 فــي شــأن تنظيــم العلاقــة بيــن مــلاك ومســتأجرين المســاكن والمحــال التجاريــة 
والصناعيــة وتســجيل عقــود الإيجــار الخاصــة بهــا )بصيغتــه المعدلــة( )قانــون الإيجــارات( تســجيل جميــع عقــود الإيجــار لــدى البلديــة المعنيــة بغــض 
النظــر عــن مدتهــا. الإخفــاق فــي تســجيل عقــد إيجــار وفقًــا لمتطلبــات قانــون الإيجــارات قــد يــؤدي إلــى حــدوث مســائل فــي قابليــة التنفيــذ 
تنشــأ فــي حالــة حــدوث نــزاع ومــن الممكــن أن تفــرض بلديــة صلالــة عقوبــات نتيجــة للتســجيل المتأخــر )إذا تطلــب التســجيل فــي تاريــخ لاحــق( .

نظــرًا لأنــه تــم هيكلــة عقــد الإيجــار مــع لولــو فــي الأصــل كحــق الانتفــاع، فقــد تــم اســتبعاد عقــد الإيجــار الأصلــي مــن نطــاق قانــون الإيجــارات.  
ولكــن عندمــا اســتحوذ صنــدوق الاســتثمار العمانــي علــى عقــار اللولــو، تمــت إعــادة هيكلــة الترتيــب مــع اللولــو وتــم إبــرام اتفاقيــة تأجيــر عقــار 
اللولــو كجــزء مــن الصفقــة.  ونظــرًا لأن المنحــة الأصليــة كانــت علــى أســاس حــق الانتفــاع، فقــد تــم تســجيل اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو 

لــدى وزارة الإســكان والتخطيــط العمرانــي فقــط ولــم تكــن ولا تــزال غيــر مســجلة لــدى بلديــة صلالــة.

تلقــى جهــاز الاســتثمار العمانــي تأكيــدًا كتابيًــا مــن بلديــة صلالــة بــأن تســجيل الإيجــار لــدى وزارة الإســكان والتخطيــط العمرانــي  كافٍ وأن عقــد 
إيجــار عقــار اللولــو ليــس مطلوبًــا للتســجيل فــي بلديــة صلالــة. ومــع ذلــك، قــد يتغيــر هــذا الموقــف فــي المســتقبل أو قــد تنشــأ مســائل إذا 

ســعى الصنــدوق إلــى إنفــاذ اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو فــي تاريــخ لاحــق.
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مدة عقد إيجار عقار عمانتل

ــد لمــدة 5  ــة مدتهــا 5 ســنوات مــع خياريــن تجدي ــرة أولي ــل إلــى فت ــة عقــد إيجــار عقــار عمانت ــم تقســيم المــدة المنصــوص عليهــا فــي اتفاقي ت
ســنوات لــكل تجديــد يمكــن ممارســته وفقًــا لتقديــر الصنــدوق. المــادة 33 مــن المرســوم  الســلطاني رقــم 1998/2 الــذي صــدر بــه نظــام الســجل 

العقــاري )نظــام الســجل العقــار( غيــر واذحــة فيمــا إذا كانــت المــدة الأوليــة وكل فتــرة تجديــد لاحقــة يتــم التعامــل معهــا كـــ:

مدد منفصلة ومختلفة؛ أو  •

معًــا كمــا لــو أن المــدة الإجماليــة لاتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل كانــت 15 عامًــا، الأمــر الــذي يتطلــب بالتالــي تســجيل عقــد إيجــار عقــار   •
عمانتــل لــدى وزارة الإســكان والتخطيــط العمرانــي.

إذا كانــت اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل مطلوبــة للتســجيل وفقًــا للمــادة 33 مــن نظــام الســجل العقــاري ولــم تكــن كذلــك، فقــد تنشــأ مســائل 
تتعلــق بقابليــة الإنفــاذ وقــد تســعى وزارة الإســكان والتخطيــط العمرانــي إلــى فــرض عقوبــات علــى التســجيل المتأخــر.

تنــص الأحــكام التعاقديــة لاتفاقيــة عمانتــل علــى أنــه يجــوز للصنــدوق وحــده اختيــار عــدم ممارســة التجديــد، وبالتالــي يحــق للصنــدوق تعاقديًــا 
الحصــول علــى 15 عامًــا كاملــة مــن الإيجــار.

يمكــن للمحكمــة أن تقــرر أن منفعــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل للصنــدوق تشــمل 15 ســنة كاملــة مــن الإيجــار بغــض النظــر عمــا إذا كانــت المــدة 
اللاحقــة والتــي مدتهــا 5 ســنوات مســجلة أم لا. ومــع ذلــك يحــق للمحكمــة الحكــم بتعويضــات مــع مراعــاة الأضــرار الفعليــة التــي تكبدهــا 

ــا. الصنــدوق نتيجــة أي مخالفــة مــن قبــل شــركة عمانتــل وليســت ملزمــة بمنــح إيجــار لمــدة 15 عامً

رسوم تسجيل إيجارات قصيرة المدى.

 وفقــا لقانــون الإيجــارات فــإن رســوم تســجيل البلديــة لعقــود الإيجــار واجبــة الســداد عنــد التســجيل للبلديــة ذات الصلــة لتســجيل عقــد الايجــار، 
وإن ورســوم التســجيل التــي تفرضهــا البلديــة قــد تتغيــر مــن حيــن إلــى آخــر. إن أي زيــادة لتلــك الرســوم قــد تؤثــر فــي النقــد المتدفــق للصنــدوق.

رسوم نقل الملكية القانونية 

لتنفيــذ هيــكل تمويــل الإجــارة )كمــا هــو موضــح فــي الفصــل 9 مــن نشــرة الإصــدار هــذه(، فإنــه يتطلــب مــن مــن جهــاز الاســتثمار العمانــي  
وعمانتــل بموجــب اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار اللولــو واتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار عمانتــل نقــل الملكيــة القانونيــة للعقــارات إلــى الممــول )بــدلًا 
مــن الصنــدوق(. وبعــد إنتهــاء مــن تســديد التســهيل بالكامــل، ســتنقل ســندات الملكيــة الخاصــة بالعقــارات باســم الصنــدوق بعــد دفــع رســوم 

التحويــل بنســبة 5% مــن قيمــة العقــار إلــى وزارة الإســكان والتخطيــط العمرانــي.

10.2 المخاطر المتعلقة بالاستثمار

قــد لا تكــون الوحــدات قابلــة للتــداول بشــكل نشــط فــي الســوق العــام، وســوق صناديــق الاســتثمار العقــاري فــي ســلطنة عُمــان لا زال 
جديــد والوحــدات لــم يتــم تداولهــا فــي الســوق العــام بعــد؛ وقــد لا ينتــج عــن أي إدراج مســتقبلي للوحــدات فــي بورصــة مســقط ســوق 

نشــط للوحــدات

لا يضمــن أي إدراج أو عــروض للأســعار فــي المســتقبل بــأن ســوق تــداول للوحــدات فــي حالــة تطــور، ولا يضمــن ســيولة ذلــك الســوق 
للوحــدات فــي حالــة تطــور الســوق. يجــب أن يكــون مالكــو الوحــدات مســتعدين للاحتفــاظ بوحداتهــم لفتــرة غيــر محــددة مــن الوقــت.

قد تؤثر الظروف الاقتصادية المحلية والدولية على سعر وحدات صندوق الاستثمار العقاري

قد يتأثر سعر الوحدات والتي سيتم تداولها في بورصة مسقط بعوامل متعددة بما في ذلك، على سبيل المثال لا الحصر:

جميع الآفاق المترقبة لأعمال الصندوق واستثماراته وسوق الأصول المتعلقة بالعقارات؛  •

الفروق بين النتائج المالية والتشغيلية الفعلية للصندوق وتلك المتوقعة من قبل المستثمرين والمحللين؛  •

التغييرات في توصيات المحللين أو توقعاتهم؛  •

التغيرات في الظروف الاقتصادية العامة أو ظروف السوق؛  •

القيمة السوقية لأصول الصندوق؛  •

الجاذبية المتوقعة للوحدات مقابل تلك الخاصة بالأسهم أو سندات الدين الأخرى، بما في ذلك الغير موجودة في قطاع العقارات؛  •

توازن بين المشترين والبائعين للوحدات؛  •

حجم وسيولة سوق  لاستثمار العقاري العماني من وقت لآخر؛  •
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التغييــرات مــن وقــت لآخــر علــى النظــام التنظيمــي، بمــا فــي ذلــك النظــام الضريبــي بشــكل عــام وعلــى وجــه التحديــد فيمــا يتعلــق   •
العمانيــة؛ الإســتثمارية  العقاريــة  بالصناديــق 

قدرة الصندوق على تنفيذ استراتيجيات الاستثمار والنمو الخاصة به بنجاح؛ و  •

تقلبات السوق الواسعة، بما في ذلك الزيادات في أسعار الفائدة وضعف أسواق الأسهم والديون.  •

لا يمكــن ضمــان أن ســعر الوحــدات المطروحــة ســوف تعكــس صافــي قيمــة الأصــول بالكامــل. إلــى الحــد الــذي يحتفــظ فيــه الصنــدوق 
بالتدفقــات النقديــة التشــغيلية لأغــراض الاســتثمار أو احتياطيــات رأس المــال العامــل أو أغــراض أخــرى، فــإن هــذه الأمــوال المحتجــزة، مــع أنهــا 
تزيــد مــن قيمــة الأصــول الأساســية للصنــدوق، قــد لا تــؤدي بالمقابــل إلــى زيــادة ســعر الســوق للوحــدات. إن أي فشــل فــي تلبيــة توقعــات 

الســوق فيمــا يتعلــق بالأربــاح المســتقبلية والتوزيعــات النقديــة قــد يؤثــر ســلبًا علــى ســعر الســوق للوحــدات.

قد يكون مبلغ التمويل الذي يمكن للصندوق الحصول عليه محدودًا، مما قد يؤثر على عمليات الصندوق وتوسعته

قــد يحتــاج الصنــدوق، مــن وقــت لآخــر، إلــى مزيــد مــن التمويــل المتوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية لتحقيــق اســتراتيجياته الاســتثمارية. 
وقــد يــؤدي هــذا التمويــل إلــى زيــادة التزامــات التمويــل ويمكــن أن ينتــج عنــه تعهــدات تشــغيلية وتمويليــة إضافيــة، أو امتيــازات علــى أصــول 
الصنــدوق، والتــي مــن شــأنها تقييــد عملياتــه. وفــي حالــة عــدم حصــول الصنــدوق علــى الموافقــة اللازمــة لتكبــد تمويــل إضافــي فــي 
المســتقبل، فقــد لا يتمكــن الصنــدوق مــن المضــي قدمًــا فــي اســتراتيجياته وقــد يواجــه عواقــب تجاريــة ســلبية نتيجــة لهــذا القيــد علــى 

التمويــلات المســتقبلية.

قد يتخلف الصندوق عن ترتيبات التمويل الخاصة به

قــد يتخلــف الصنــدوق عــن تنفيــذ أي مــن ترتيبــات التمويــل الحاليــة أو المســتقبلية، بمــا فــي ذلــك التســهيل. فــي حالــة فشــل الصنــدوق فــي 
الامتثــال لالتزاماتــه بموجــب مثــل هــذه التمويــلات، يجــوز للممــول ذي الصلــة تنفيــذ ضماناتــه )إن وجــدت( و / أو المطالبــة بالســداد الفــوري 
لجميــع الأرصــدة غيــر المســددة بمــا فــي ذلــك الفائــدة / الربــح، مــن بيــن حقــوق أخــرى والتــي قــد يتمتــع بهــا الممــول بموجــب اتفاقيــات التمويــل. 

فــي ســياق التســهيل، الممــول هــو المالــك المســجل لعقــار اللولــو وعقــار عمانتــل، وإذا حــدث أي حــدث تقصيــر ولــم يتــم علاجــه خــلال 
الأطــر الزمنيــة ذات الصلــة، مــن المحتمــل أن يقــوم الممــول بتحويــل ملكيــات العقــارات إلــى الصنــدوق فقــط بعــد ســداد جميــع المدفوعــات 

المســتحقة بموجــب التســهيل.

قد لا يتمكن الصندوق من تنفيذ استراتيجياته الاستثمارية بنجاح، بما في ذلك تعزيز الأصول للصندوق

لا يمكــن ضمــان أن الصنــدوق ســيكون قــادرًا علــى تنفيــذ اســتراتيجياته الاســتثمارية بنجــاح أو أنــه ســيكون قــادرًا علــى توســيع محفظتــه بــأي 
ــى الحصــول علــى  ــه عل ــده للأصــول المناســبة وقدرت ــدوق لإســتراتيجياته الاســتثمارية علــى تحدي ــذ الصن معــدل أو حجــم. يعتمــد نجــاح تنفي
ــة أو ضمــن الإطــار الزمنــي المرجــو، ممــا  ــات اســتحواذ أو اســتثمارات بشــروط مواتي ــام بعملي التمويــل. وقــد لا يتمكــن الصنــدوق مــن القي

ســيعيق نمــو الصنــدوق.

قد يكون الصندوق غير قادر على تحصيل مطالبات ضد أي من مقدمي الخدمات أو قد يضطر إلى تعويض مقدمي الخدمات )حسب 
شروط الاتفاقية(

قــد يقــوم الصنــدوق بتقديــم مطالبــات ضــد مقدمــي الخدمــات المعينيــن مــن قبــل الصنــدوق والتــي قــد تنشــأ مــن انتهاكهــم لشــروط واحــكام 
الإتفاقيــات الموقعــة بينهــم وبيــن الصنــدوق، أو قــد يضطــر إلــى تعويــض مقدمــي الخدمــات )حســب شــروط الإتفاقيــة(. وقــد لا يكــون 

لمقدمــي الخدمــات أو الصنــدوق )حســب مقتضــى الحــال( المــوارد الماليــة الكافيــة لتغطيــة المطالبــات أو التعويضــات المطلوبــه بالكامــل.

قد يؤثر وقوع أي من أعمال القضاء والقدر أو أحداث الظروف القاهرة )بما في ذلك الحرب و / أو الهجمات الإرهابية( سلبيًا وماديًا 
على أعمال وعمليات أصول الصندوق

القضــاء والقــدر، مثــل الــزلازل والجفــاف والأعاصيــر المداريــة والفيضانــات أو غيرهــا مــن الكــوارث الطبيعيــة وغيرهــا مــن أحــداث الظــروف 
القاهــرة بمــا فــي ذلــك علــى ســبيل المثــال لا الحصــر الهجمــات الإرهابيــة أو الحــرب الأهليــة أو الاضطرابــات المدنيــة أو أعمــال الشــغب أو 
الحــرب أو التهديــد أو الاســتعداد للحــرب أو النــزاع المســلح أو فــرض العقوبــات أو الحصــار أو قطــع العلاقــات الدبلوماســية أو عــدم الاســتقرار 
الجيوغرافــي السياســي أو التلــوث النــووي أو الكيميائــي أو البيولوجــي أو انفجــارات للصــوت أو انهيــار المبانــي أو نشــوب حريــق أو انفجــار 
أو حــوادث أخــرى أو أي نــزاع عمالــي أو تجــاري أو إضرابــات أو  إجــراءات نقابيــة أو إقفــال اماكــن العمــل جميعهــا خــارج عــن ســيطرة الصنــدوق أو 
مديــر الاســتثمار. قــد يكــون لهــذا النــوع مــن الأحــداث تأثيــر جوهــري وســلبي علــى الاقتصــاد والبنيــة التحتيــة ومعيشــة الســكان المحلييــن، بمــا 
فــي ذلــك الصنــدوق وقــد يتســبب فــي عــدم الاســتقرار والاضطــراب فــي المنطقــة. وقــد تتأثــر أعمــال الصنــدوق ودخلــه المتــاح للتوزيــع ســلبًيا 
فــي حالــة حــدوث مثــل هــذه الأحــداث.  ولا يمكــن ضمــان أن أي مــن أحــداث الظــروف القاهــرة المحتمــل أو المهــددة بوقوعهــا أو غيــر ذلــك وفــي 
أي جــزء مــن العالــم، لــن يكــون لــه بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر تأثيــر ســلبي علــى عمليــات أصــول الصنــدوق ودخــل الصنــدوق المتــاح للتوزيــع.
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تركيز الأصول

مــن المتوقــع أن يمتلــك الصنــدوق فــي ســنواته الأولــى مجموعــة محــدودة فقــط مــن الأصــول فــي موقــع واحــد أو موقعيــن، وهمــا 
العقــارات. بعــد ذلــك، قــد لا يقــوم الصنــدوق بالتنويــع بشــكل كبيــر مــن محفظتــه الحاليــة فــي عمليــات الاســتحواذ المســتقبلية.  لذلــك مــن 
المرجــح أن يتركــز الهــدف الاســتثماري للصنــدوق فــي ســنواته الأولــى علــى العقــارات، وفــي المســتقبل أيضــاً.  ونتيجــة لذلــك، قــد تتأثــر عوائــد 
الصنــدوق ككل بشــكل ســلبي بســبب الأداء غيــر المواتــي للقطــاع، أو الانخفــاض الكبيــر فــي الأداء أو غيــر ذلــك للأصــول التــي يحتفــظ بهــا. 
ولــن يتــم منــح حملــة الوحــدات، علــى الأقــل فــي البدايــة، بدرجــة مــن التنويــع فــي اســتراتيجية الاســتثمار للصنــدوق، ســواء حســب المنطقــة 

الجغرافيــة أو نــوع الأصــول.

قد يختلف الأداء الفعلي للصندوق وأصول الصندوق بشكل جوهري عن البيانات التطلعية الواردة في نشرة الإصدار هذه

تحتــوي نشــرة الإصــدار هــذه علــى بيانــات تطلعيــة تتعلــق مــن بيــن أمــور أخــرى بمســتويات التوزيــع / العائــد المتوقعــة والمحتملــة. تســتند هــذه 
البيانــات التطلعيــة إلــى عــدد مــن الافتراضــات التــي تخضــع لعوامــل غيــر مؤكــدة وحــالات طارئــة خارجــة عــن ســيطرة مديــر الاســتثمار. تخضــع 
قــدرة الصنــدوق علــى تحقيــق التوزيعــات / العوائــد المتوقعــة لأحــداث وظــروف متوقعــة والتــي قــد لا تحــدث كمــا هــو متوقــع، أو لأحــداث 
أو ظــروم لــم تكــن متوقعــة والتــي قــد تنشــأ. بالإضافــة إلــى ذلــك، نظــرًا لأن الوحــدات لــم يتــم تداولهــا للجمهــور مطلقًــا قبــل هــذا الطــرح، 
فــإن نتائجهــا مــن الفتــرات الســابقة لــن تكــون مؤشــرًا أو يمكــن مقارنتهــا بشــكل مباشــر بنتائجهــا فــي الفتــرات المســتقبلية.  لا يمكــن ضمــان 
بأنــه ســيتم تحقيــق الافتراضــات وأن التوزيعــات / العوائــد الفعليــة ســتكون كمــا هــي متوقعــة،  ولا يوجــد تأكيــد علــى أن عمليــات الاســتحواذ 

ســوف تتحقــق.

قد لا يكون الصندوق قادرًا على إجراء توزيعات على حملة الوحدات أو قد ينخفض مستوى التوزيعات 

يعتمــد الدخــل القابــل للتوزيــع للصنــدوق علــى صافــي الدخــل المكتســب مــن الاســتثمارات العقاريــة، والــذي يعتمــد مــن بيــن عوامــل أخــرى 
علــى مبلــغ إيــرادات الإيجــار والإيــرادات الأخــرى التــي يتلقاهــا الصنــدوق ومســتوى النفقــات المتكبــدة. وإذا لــم تحقــق أصــول الصنــدوق دخــلًا 
كافيًــا قابــلًا للتوزيــع، فقــد تتأثــر قــدرة الصنــدوق ســلبًيا علــى إجــراء التوزيعــات علــى حملــة الوحــدات. وقــد تتأثــر قــدرة الصنــدوق علــى دفــع أربــاح 
الوحــدات أيضًــا بالمصروفــات غيــر النقديــة مثــل التغيــر فــي القيمــة العادلــة للأصــول فــي الميزانيــة العموميــة، ممــا قــد يحــد مــن القــدرة علــى 

دفــع توزيعــات الأربــاح، علــى الرغــم مــن توافــر النقــد.

لا يمكــن ضمــان قــدرة الصنــدوق علــى الدفــع أو الحفــاظ علــى التوزيعــات، ولا يوجــد أي ضمــان علــى أن مســتوى التوزيعــات ســيرتفع بمــرور 
الوقــت، أو أنــه ســتكون هنــاك زيــادات تعاقديــة فــي الإيجــار بموجــب عقــود إيجــار أصــول الصنــدوق أو أن إيــرادات الإيجــار فيمــا يتعلــق بتوســعة 

العقــارات أو الاســتحواذ علــى العقــارات ســتزيد مــن التدفــق النقــدي للصنــدوق المتــاح للتوزيــع علــى حملــة الوحــدات.

سيواجه حملة الوحدات الذين لا يستطيعون أو غير قادرين على المشاركة في زيادة رأس المال المستقبلي للصندوق تخفيضا في 
حصتهم في الصندوق

إذا لــم يســتطيع حملــة الوحــدات أو أنهــم يصبحــون غيــر قادريــن علــى المشــاركة فــي زيــادة رأس المــال المســتقبلي، مثــل إصــدارات حقــوق 
الأفضليــة أو الاكتتابــات الخاصــة، فــإن نســبة ملكيتهــم فــي الصنــدوق ســتنخفض. وقــد لا يكــون أي مقابــل يتلقــاه حامــل الوحــدة مقابــل أي 

حقــوق بموجــب عمليــات زيــادة رأس المــال المســتقبلية كافيًــا للتعويــض عــن تخفيــض نســبة ملكيتهــم للوحــدات.

قد تؤثر ظروف السوق والظروف الاقتصادية الدورية سلباً على الصندوق

قــد تؤثــر الحــركات الدوريــة فــي أســواق الأوراق الماليــة المحليــة والدوليــة والظــروف الاقتصاديــة وأســعار الصــرف الأجنبــي وأســعار الفائــدة 
علــى ســعر الســوق والطلــب علــى الوحــدات. وعلــى وجــه الخصــوص، قــد يكــون للزيــادة فــي أســعار الفائــدة فــي الســوق تأثيــر ســلبي علــى 
ســعر الســوق للوحــدات إذا كان العائــد الســنوي علــى الســعر المدفــوع للوحــدات يعطــي المســتثمرين عائــدًا أقــل مقارنــة بالاســتثمارات الأخرى.

بالإضافــة إلــى ذلــك، تركــز عمليــات الصنــدوق حاليًــا فــي ســلطنة عمــان فقــط ونتائــج عملياتــه تتأثــر بالظــروف الاقتصاديــة فــي عمــان والتــي 
بدورهــا قــد تتأثــر بالظــروف الاقتصاديــة الإقليميــة والعالميــة.  وفقًــا لتوقعــات الاقتصــاد العالمــي الصــادرة عــن صنــدوق النقــد الدولــي 
فــي أبريــل 2022، تشــير التقديــرات إلــى أن الاقتصــاد العالمــي ســيتباطأ مــن 6.1% فــي عــام 2021 إلــى 3.6% فــي عامــي 2022 و 2023. كمــا 
يســاهم الضــرر الاقتصــادي الناجــم عــن الصــراع فــي أوكرانيــا فــي هــذا التباطــؤ فــي النمــو العالمــي فــي عــام 2022،  ويضيــف إلــى التضخــم. 
تواصــل الشــركات معاناتهــا وســط بيئــة غيــر مؤكــدة وشــديدة التقلــب، مــع تأثيــرات الجائحــة الــذي انتشــر فــي العالــم والــذي قــاد إلــى الضغــوط 
ــد مــن  ــع المزي ــا، ومن ــار الصــراع فــي أوكراني ــذل جهــود متعــددة للاســتجابة لآث ــع قطاعــات الاقتصــاد. مــن الضــروري ب ــة فــي جمي الاقتصادي

التفتــت الاقتصــادي، والحفــاظ علــى الســيولة العالميــة، وإدارة ضائقــة الديــون، ومعالجــة تغيــر المنــاخ، والقضــاء علــى الجائحــة.
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لــم تكــن عُمــان مســتثناه مــن تأثيــر الجائحــة العالمــي، ومــع ذلــك، فقــد لعبــت الزيــادة الأخيــرة فــي أســعار النفــط العالميــة اســتجابةً للصــراع فــي 
أوكرانيــا دورًا مهمًــا فــي دعــم الاقتصــاد العمانــي.

قد تتغير القوانين واللوائح والمعايير المحاسبية في سلطنة عُمان، بما في ذلك إدخال تشريعات أو لوائح أو إرشادات أو توجيهات 
جديدة أو معدلة تؤثر على صناديق الاستثمار العقاري

قــد يتأثــر الصنــدوق مــن إدخــال معاييــر محاســبية جديــدة أو معدلــه. إن المعاييــر المحاســبية فــي ســلطنة عُمــان عرضــة للتغييــر لأنهــا تتماشــى 
مــع معاييــر المحاســبة الدوليــة وقــد تتأثــر البيانــات الماليــة للصنــدوق بتطبيــق هــذه المعاييــر المحاســبية المعدلــة. إن مــدى وتوقيــت هــذه 

التغييــرات فــي المعاييــر المحاســبية غيــر معــروف ويخضــع للتأكيــد مــن قبــل الســلطات المختصــة.

لا يمكن ضمان أن هذه التغييرات لن:

تكون لها تأثير كبير على عرض البيانات المالية للصندوق؛  •

تكون لها تأثير كبير على نتائج عمليات الصندوق؛  •

تكون لها تأثير سلبي على قدرة الصندوق على إجراء توزيعات على حملة الوحدات؛  •

تكون لها تأثير سلبي على قدرة مدير الاستثمار على تنفيذ الاستراتيجية الاستثمارية للصندوق؛ أو  •

تكون لها تأثير سلبي على العمليات والوضع المالي للصندوق.  •

قــد يتأثــر الصنــدوق أيضًــا بإدخــال تشــريعات أو لوائــح أو إرشــادات أو توجيهــات جديــدة أو معدلــه تؤثــر علــى صناديــق الاســتثمار العقــاري،  ممــا 
قــد يخلــق بيئــة غيــر مؤكــدة لأنشــطة الاســتثمار والأعمــال.  ولا يمكــن ضمــان بــأن التشــريعات أو اللوائــح أو الإرشــادات أو التوجيهــات الجديــدة 
أو المعدلــه لــن تؤثــر ســلبًا علــى صناديــق الاســتثمار العقــاري بشــكل عــام أو الصنــدوق بشــكل خــاص، وبالتالــي يكــون لهــا تأثيــر ســلبي مماثــل 

علــى حملــة الوحــدات.

التبعية

تخضــع مطالبــات حملــة الوحــدات إلــى مرتبــة ثانويــة وســتحتل مرتبــة متدنيــة مــن حيــث الأولويــة لمطالبــات كبــار الدائنيــن للصنــدوق بمــا فــي 
ذلــك الممــول فيمــا يتعلــق بالتســهيل. وفــي حالــة تعــرض الصنــدوق للإعســار، فــإن أيًــا مــن أصــول الصنــدوق والتــي تخضــع لإتفاقيــات ضمــان 
صالحــة )بمــا فــي ذلــك تلــك التــي تــم إنشــاؤها لصالــح الممــول فيمــا يتعلــق بالتســهيل(، لــن تكــون متاحــة للوفــاء بمطالبــات أي مــن دائنــي 

الصنــدوق غيــر المضمونيــن )بمــا فــي ذلــك حملــة الوحــدات(.

الوحدات هي التزامات غير مضمونة

يجــب أن يــدرك المســتثمرون أنــه فــي حالــة تعــرض الصنــدوق للإعســار، فــإن أيًــا مــن أصــول الصنــدوق التــي تخضــع لإتفاقيــات ضمــان صالحــة 
ــة الوحــدات، وســيكون لمطالبــات الدائنــون المضمونــون  ــر المضمونيــن، بمــا فــي ذلــك حمل للوفــاء بمطالبــات أي مــن دائنــي الصنــدوق غي

للصنــدوق أولويــة علــى مطالبــات هــذه الأطــراف وفقًــا لذلــك.

تأثير مالك الوحدات

ســيظل حملــة الوحــدات البائعيــن مســيطرين وحائزيــن علــى مــا لا يقــل عــن 51% مــن إجمالــي رأس المــال المصــدر للصنــدوق حتــى بعــد 
إســتكمال طــرح الوحــدات المطروحــة. وقــد يؤثــر هــذا مــع أي ملكيــة أخــرى لحملــة الوحــدات بعــد الاكتتــاب فــي الوحــدات المطروحــة علــى نتيجــة 

ــة الوحــدات. القــرارات المتخــذة علــى مســتوى كل مــن إدارة الصنــدوق ومســتوى حمل

10.3. المخاطر المتعلقة بالتزام الصندوق بمبادئ وأحكام الشريعة الإسلامية

قد يؤدي أي تطهير محتمل أو مستقبلي للدخل من المصادر غير المتوافقة مع مبادئ الشريعة والأنشطة غير الأساسية إلى خسائر 
نقدية مقارنة بصناديق الاستثمار العقارية التقليدية

تتطلــب المبــادئ الشــريعة الإســلامية أن يخضــع دخــل الصنــدوق الناتــج مــن مصــادر غيــر متوافقــة مــع الشــريعة الإســلامية والأنشــطة غيــر 
الأساســية لعمليــة تطهيــر، والتــي تتضمــن تخصيــص الصنــدوق لجميــع صافــي الدخــل الناتــج مــن مصــادر غيــر متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة 
الإســلامية والأنشــطة غيــر أساســية للتبــرع بهــا للمنظمــات التــي تعمــل فــي المجــالات الخيريــة قبــل إجــراء التوزيعــات علــى حملــة الوحــدات. 
ويتــم احتســاب المبلــغ الــذي ســيخضع لعمليــة التطهيــر علــى أســاس صافــي الدخــل الناتــج مــن مصــادر غيــر متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة 
الإســلامية أو الأنشــطة غيــر الأساســية مخصومــاً منــه جميــع المصروفــات المســتمدة مــن و / أو المخصصــة لمصــدر غيــر متوافــق مــع مبــادئ 
الشــريعة الإســلامية أو النشــاط غيــر الأساســي. وســيتم تطبيــق عمليــة التطهيــر بغــض النظــر عمــا إذا كان مبلــغ الدخــل الناتــج مــن مصــادر غيــر 
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متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية يتجــاوز المبلــغ المســموح بــه بموجــب مبــادئ الشــريعة الإســلامية للصنــدوق للحفــاظ علــى حالتــه 
المتوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة. وعنــد تحديــد الدخــل الــذي ســيخضع لعمليــة التطهيــر، قــد يحتــاج مديــر الاســتثمار إلــى وضــع افتراضــات معينــة، 
ــرادات التــي  ــة الشــرعية حــول مــا إذا كانــت بعــض الإي ــة الرقاب ــر الاســتثمار أو لجن ــال، إذا كان هنــاك أي شــك مــن قبــل مدي علــى ســبيل المث
يتلقاهــا الصنــدوق مســتمدة مــن مصــادر غيــر متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية، فيجــب علــى مديــر الاســتثمار إخضــاع هــذا الدخــل 

لعمليــة التطهيــر.

بالنظــر لمتطلبــات إخضــاع دخــل الصنــدوق المســتمد مــن مصــادر غيــر متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية والدخــل مــن الأنشــطة غيــر 
الأساســية لعمليــة التطهيــر، فقــد يكــون هنــاك دخــل أقــل للتوزيــع مــن قبــل الصنــدوق علــى حملــة الوحــدات. تفــرض عمليــة التطهيــر أيضًــا 
امتثــالًا إضافيًــا وتكاليــف إداريــة يتحملهــا الصنــدوق، ونتيجــة لذلــك، قــد يتأثــر التدفــق النقــدي للصنــدوق ومقــدار الأمــوال المتاحــة للتوزيــع علــى 

حملــة الوحــدات ســلبًا.

قد لا يتمكن الصندوق من الحفاظ على توافقه مع مبادئ الشريعة الإسلامية

تعتبــر شــهادة الشــريعة التــي تصــدر مــن قبــل لجنــة مــن علمــاء الشــريعة مــن المكونــات الحاســمة لأي منتــج متوافــق مــع مبــادئ الشــريعة. 
وتجتمــع لجنــة الرقابــة الشــرعية بشــكل دوري للتــداول حــول امتثــال الصنــدوق لمبــادئ الشــريعة وتقريــر مــا إذا كانــت ســتصدر شــهادة الشــريعة 
التــي بموجبــه ســتؤكد أن الصنــدوق متوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية. وسيشــمل ذلــك إصــدار شــهادة الشــريعة علــى أســاس ســنوي 
إذا رأت لجنــة الرقابــة الشــرعية علــى أن الصنــدوق متوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية. وفــي حالــة مخالفــة الصنــدوق لأي مــن مبــادئ 
الشــرعية، يجــوز للجنــة الرقابــة الشــرعية وفقًــا لتقديرهــا بنــاءً علــى توافــق الأراء والمناقشــة مــع مديــر الاســتثمار منــح الصنــدوق إطــارًا زمنيًــا 
متفقًــا عليــه لتصحيــح هــذه المخالفــة ويجــب علــى مديــر الاســتثمار الالتــزام بالإطــار الزمنــي المحــدد. وإذا كان الصنــدوق غيــر قــادر علــى تصحيــح 
ــة  ــة الرقاب ــر الاســتثمار الســعي للحصــول علــى تمديــد إضافــي مــن لجن هــذه المخالفــة خــلال الإطــار الزمنــي المحــدد، فســيتعين علــى مدي
الشــرعية متذرعًــا بأســباب عــدم القــدرة علــى تصحيــح المخالفــة أو التأخيــر فــي تصحيحــه المخالفــة.  لا يمــك ضمــان مــن أن لجنــة الرقابــة الشــرعية 
ســتمنح مثــل هــذا التمديــد الإضافــي أو أن مديــر الاســتثمار ســيكون قــادرًا علــى تصحيــح المخالفــة خــلال الإطــار الزمنــي الممتــد.  وإذا لــم تمنــح 
لجنــة الرقابــة الشــرعية تمديــدًا إضافيًــا أو إذا كان مديــر الاســتثمار غيــر قــادر علــى تصحيــح هــذه المخالفــة فــي غضــون الإطــار الزمنــي الممتــد، 

فــلا يجــوز للجنــة الرقابــة الشــرعية إصــدار شــهادة الشــريعة.

كما يجوز للجنة الرقابة الشرعية رفض إصدار الشهادة الشرعية في الحالات التالية:

إذا تعمد مدير الاستثمار عدم الإلتزام بمبادئ الشريعة الإسلامية والقيام بأنشطة تتعارض مع مبادئ الشريعة الإسلامية؛  •

إذا قام مدير الاستثمار بمخالفة مبادئ الشريعة الإسلامية باستمرار ورفض تصحيح الوضع إلى مستوى مقبول؛ و  •

ــة الشــرعية  ــة الرقاب ــل لجن ــك مــن قب ــة بخــلاف ذل ــة مطلوب ــل جوهــري أو إغفــال متعمــد لأي معلومــات جوهري ــاك تضلي عندمــا يكــون هن  •
لأغــراض إصــدار شــهادة الشــريعة.

القائمة أعلاه ليست قائمة شاملة للظروف التي قد ترفض فيها لجنة الرقابة الشرعية إصدار شهادة الشريعة.

قد يكون الصندوق مقيدًا في عملياته واستثماراته وفقًا لمبادئ الشريعة الإسلامية مقارنة بصناديق الاستثمار العقاري التقليدية

يتعيــن علــى مديــر الاســتثمار إدارة الصنــدوق بطريقــة تتوافــق مــع مبــادئ وتوجيهــات الشــريعة الإســلامية. ان الإرشــادات الشــرعية تفــرض 
قيــودًا معينــة علــى الصنــدوق، بمــا فــي ذلــك، مــن بيــن أمــور أخــرى، قيــود علــى أنــواع العقــارات التــي يمكــن للصنــدوق الاســتثمار فيهــا وأنــواع 
المســتأجرين التــي يمكــن تأجيرهــا والتأميــن الــذي يمكــن للصنــدوق شــراؤه واســتخدام تســهيلات الإيــداع والتمويــل وحلــول إدارة المخاطــر غيــر 
المتوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإســلامية. نتيجــة لذلــك، قــد يكــون الصنــدوق مقيــدًا فــي عملياتــه بســبب عــدم توفــر العقــارات المتوافقــة 
مــع الشــريعة الإســلامية والمســتأجرين والتأميــن وتســهيلات الإيــداع والتمويــل وحلــول إدارة المخاطــر. عــلاوة علــى ذلــك، لا يمكــن ضمــان أن 
مثــل هــذه الخيــارات المتوافقــة مــع الشــريعة ســتكون متاحــة دائمًــا بنفــس الكميــة أو بنفــس الأســعار مثــل الخيــارات التقليديــة، الــذي قــد يؤثــر 

ذلــك علــى أعمــال الصنــدوق وقدرتــه التنافســية ونتائــج عملياتــه.

اختلاف آراء علماء الشريعة فيما يتعلق بتطبيق مبادئ الشريعة

يعتــزم مديــر الاســتثمار أن يقــوم الصنــدوق بإجــراء اســتثماراته وتســيير شــؤونه )بمــا فــي ذلــك علــى ســبيل المثــال لا الحصــر التمويــل وتمويــل 
رأس المــال العامــل )إن وجــد( ومســائل التكافــل( بطريقــة تتوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية. ومــع ذلــك، علــى عكــس الأســواق الماليــة 
التقليديــة حيــث توجــد معاييــر مقبولــة عالميًــا، لا توجــد مثــل هــذه المعاييــر المقبولــة عالميًــا فــي الأســواق الماليــة الإســلامية.  لــذاك وبالنظــر 
ــة ومذاهــب الفقــه الإســلامي المختلفــة  إلــى الاختلافــات الموجــودة بيــن علمــاء الشــريعة والمستشــارين مــن مختلــف الســلطات القضائي
فيمــا يتعلــق بطبيعــة ومعاييــر الامتثــال للشــريعة والحــالات التــي لا يتــم فيهــا التعــرف علــى أحــد أشــكال ممارســات التمويــل الإســلامي أو 
لا يتــم ممارســته فــي ســلطات قضائيــة أخــرى، لا يمكــن ضمــان بــأن شــهادات المنتجــات الحاليــة المتوافقــة مــع الشــريعة لــن تواجــه مشــاكل 
تشــكك فــي وضعهــا المتوافــق مــع أحــكام الشــريعة الإســلامية أو أن الاســتثمارات وغيرهــا مــن الهيــاكل الشــرعية فيمــا يتعلــق بأعمــال 
الصنــدوق ســيتم تحديدهــا علــى أنهــا متوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإســلامية مــن قبــل علمــاء أو مستشــارين الشــريعة الآخريــن، أو ســيتم 
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الاعتــراف بهــا فــي ســلطات قضائيــة أخــرى. وفــي حالــة عــدم تحديــد الصنــدوق علــى أنــه متوافــق مــع الشــريعة مــن قبــل علمــاء أو مستشــاري 
الشــريعة الآخريــن أو لــم يتــم الاعتــراف بــه باعتبــاره متوافقًــا مــع الشــريعة فــي ســلطات قضائيــة أخــرى، فقــد يؤثــر ذلــك ســلبًا علــى الطلــب مــن 

مســتثمري الوحــدات الراغبيــن فــي التقيــد بمبــادئ الشــريعة، ممــا يؤثــر ســلبًا علــى قابليــة تســويق الوحــدات للمســتثمرين.

قد تتغير الآراء والقوانين واللوائح والمعايير المحاسبية فيما يتعلق بالامتثال لمبادئ الشريعة الإسلامية

قــد يتأثــر الصنــدوق بإدخــال تشــريعات ولوائــح ومعاييــر محاســبية وضريبيــة جديــدة أو منقحــة أو إرشــادات تتعلــق بالامتثــال لمبــادئ الشــريعة 
الإســلامية، والتــي قــد تؤثــر ســلبًا علــى عمليــات الصنــدوق وقدرتــه علــى إجــراء توزيعــات علــى الصنــدوق إذا امتثــل بهــا.

10.4 المخاطر الأخرى 

6.5 المخاطر المتعلقة بجائحة كوفيد -19 ومتغيراته

إن مــدى تأثيــر مــرض فيــروس كورونــا )كوفيــد -19( أو ومتحوراتــه المختلفــة، مــع اســتمرار تطورهــا، علــى أعمــال الصنــدوق وعملياتــه فــي 
المســتقبل هــو أمــر غيــر مؤكــد ولا يمكــن التنبــؤ بــه. انتشــر كوفيــد -19 فــي غالبيــة البلــدان فــي جميــع أنحــاء العالــم، بمــا فــي ذلــك ســلطنة 
عُمــان، فــي الســنة الميلاديــة 2020. أعلنــت منظمــة الصحــة العالميــة فــي 30 ينايــر 2020  بــأن تفشــي كوفيــد -19 يمثــل حالــة طــوارئ صحيــة 
عامــة تثيــر قلقًــا دوليًــا، وأعلنــت علــى أنــه وبــاء عالمــي فــي 11 مــارس 2020. لوبــاء كوفيــد -19، آثــاراً وتداعيــات كبيــرة فــي الســابق وفــي الوقــت 
الحالــي ويحتمــل فــي المســتقبل أيضــاً لجميــع الاقتصــادات المحليــة والوطنيــة والعالميــة والأســواق الماليــة والعقاريــة. لا تــزال هنــاك درجــة 
مــن عــدم اليقيــن وقــد تتأثــر الحالــة الماليــة وعمليــات أصــول الصنــدوق ســلبًا مــن جــراء كوفيــد – 19 أو أي مــن متحوراتــه والــذي قــد تشــمل علــى 

عــدم  قــدرة الصنــدوق علــى توزيــع أربــاح علــى حملــة الوحــدات. 

لقد تغير الإطار القانوني الحالي في سلطنة عُمان مؤخرًا ولا يمكن تقديم أي ضمانات حول كيفية تطبيق القوانين الحالية في 
الممارسة العملية

تهــدف لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري إلــى توفيــر إرشــادات تنظيميــة، مــن بيــن أمــور أخــرى، احــكام العهــدة، أو الشــركات ذات الأغــراض 
الخاصــة أو الشــركات التــي تــم تأسيســها لإصــدار صنــدوق الاســتثمار العقــاري، وتعييــن وواجبــات لجــان الرقابــة الشــرعية للمُصدريــن والحاجــة 
المحتملــة للتصنيفــات الائتمانيــة.  وقــد يتــم تطبيــق قوانيــن أو لوائــح أخــرى و / أو إجــراء مراجعــات فيمــا يتعلــق مــن بيــن امــور اخــرى، بقوانيــن 
ولوائــح الشــركات والعقــارات والأوراق الماليــة والضرائــب مــن أجــل مواءمتهــا مــع لائحــة صنــدوق الاســتثمار العقــاري. لا تــزال قوانيــن ولوائــح 
أســواق رأس المــال فــي ســلطنة عُمــان علــى صناديــق الاســتثمار العقــاري فــي مرحلــة انتقاليــة، وبالتالــي فهــي عرضــة لمخاطــر واحتمــالات 
غيــر معروفــة. وعلــى وجــه الخصــوص، تشــمل المخاطــر المرتبطــة باللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري مــا يلــي: )1( التناقضــات 
المحتملــة فيمــا بيــن لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري والعديــد مــن القوانيــن واللوائــح والأوامــر والقــرارات الحكوميــة والوزاريــة والمحليــة 
والأحــكام الأخــرى بمــا فــي ذلــك مــا يتعلــق بصلاحيــة وقابليــة تنفيــذ احــكام العهــدة فــي ســلطنة عُمــان؛ )2( أحــكام فــي القوانيــن واللوائــح 
والتــي تمــت صياغتهــا بشــكل غامــض أو تفتقــر إلــى التحديــد وبالتالــي تثيــر صعوبــات عنــد تنفيذهــا أو تفســيرها؛ )3( المجــال الواســع أمــام 
الهيئــة العامــة لســوق المــال لتنفيــذ لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري وفقًــا لتقديرهــا وإصــدار المزيــد مــن النمــاذج والتوجيهــات؛ و)4( صعوبــة 
التنبــؤ بنتائــج التطبيــق القضائــي للتشــريع العُمانــي. عــلاوة علــى ذلــك، فــإن لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري وقانــون الأوراق الماليــة لــم 

يتــم اختبارهمــا فــي المحاكــم وليــس لهمــا تاريــخ طويــل فــي التفســير. 

فــي تاريــخ نشــر نشــرة الإصــدار هــذه، إن لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري تهــدف أن تكمــل الإطــار التنظيمــي التقليــدي المعمــول بــه فــي 
قانــون الشــركات التجاريــة ولائحتــه التنفيذيــة وقانــون ســوق رأس المــال وقانــون الأوراق الماليــة واللائحــة التنفيذيــة لقانــون ســوق المــال. 
ويتنــاول الإطــار الحالــي هــذا تنظيــم الأوراق الماليــة فــي المقــام الأول، وبالتالــي مــن الغيــر معــروف كيفيــة وضــع هــذا الإطــار جنبًــا إلــى جنــب 
مــع لائحــة صناديــق الاســتثمار العقاريــة، وأيــة  تغييــرات محتملــة وواردة لــه أو أيــة  تفســيرات للائحــة صناديــق الاســتثمار العقاريــة بعــد تاريــخ 

نشــرة الإصــدار هــذه.

لذلــك وفــي بعــض الظــروف قــد لا يكــون مــن الممكــن الحصــول علــى إنفــاذ ســريع للحكــم فــي عُمــان أو التنبــؤ بنتيجــة الإجــراءات القانونيــة 
الخاضعــة للائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري.

قد تقيد اعتبارات الاستثمار القانونية بعض الاستثمارات

تخضــع الأنشــطة الاســتثمارية لبعــض المســتثمرين المحتمليــن لقوانيــن ولوائــح إســتثمار، أو مراجعــة أو تنظيــم مــن قبــل جهــات معينــة. يجــب 
علــى كل مســتثمر محتمــل استشــارة مستشــاريه القانونييــن لتحديــد مــا إذا كان وإلــى أي مــدى: )1( الوحــدات هــي اســتثمارات قانونيــة لــه؛ )2( 
يمكنــه اســتخدام الوحــدات كضمــان لأنــواع مختلفــة مــن التمويــل؛ و)3( هنــاك قيــود أخــرى تنظبــق علــى شــراء أو رهــن أي مــن الوحــدات. كمــا 
يجــب علــى المؤسســات الماليــة استشــارة مستشــاريها القانونييــن أو الجهــات التنظيميــة لتحديــد المعاملــة المناســبة للوحــدات بموجــب أي 

رأس مــال معمــول بــه قائــم علــى المخاطــر أو قواعــد مماثلــة.
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تضارب المصالح والمعاملات مع الأطراف ذات العلاقة

قــد يكــون لجهــاز الاســتثمار العُمانــي وعُمانتــل وأي مــن أعضــائ إدارتهــم )أو مــا يعادلــه( والشــركات المنتســبة لهــم مصلحــة فــي الصنــدوق أو 
فــي أي معاملــة تتــم مــع الصنــدوق أو لصالحــه، أو أي علاقــة مــن أي وصــف مــع أي شــخص آخــر، والتــي قــد تنطــوي علــى احتمــال تعــارض مــع 
واجبــات كل منهــا تجــاه الصنــدوق أو غيــر ذلــك. وقــد ينشــأ تضــارب المصالــح المحتمــل، علــى ســبيل المثــال، بســبب المناصــب المشــتركة فــي 
مجالــس الإدارة أو التملــك المشــترك. مــع مراعــاة أحــكام القانــون المعمــول بــه فيمــا يتعلــق بتضــارب المصالــح، قــد يــؤدي تضــارب المصالــح 
المحتمــل إلــى قيــام الطــرف المتعــارض بالتصــرف واتخــاذ قــرارات مــن وقــت لآخــر لا تأخــذ بالضــرورة فــي الاعتبــار مصالــح الصنــدوق أو حملــة 

الوحــدات. ليــس هنــاك مــا يضمــن أن تضــارب المصالــح هــذا و / أو قراراتــه لــن تؤثــر علــى أداء الصنــدوق أو عوائــده الماليــة. 
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11 النظرة المالية العامة

ــر الاســتثمار،  ــارات التطلعيــة التــي تعكــس الخطــط والتقديــرات والإعتقــادات الحاليــة للصنــدوق ومدي يحتــوي هــذا القســم علــى بعــض العب
والتــي تســتند إلــى افتراضــات حــول العمليــات المســتقبلية للصنــدوق، والتــي تنطــوي علــى مخاطــر واحتمــالات غيــر معروفــة. قــد تختلــف 
النتائــج الفعليــة للصنــدوق بشــكل جوهــري عــن تلــك الــواردة فــي أي التطلعــات المســتقبلية نتيجــة للعوامــل التــي تمــت مناقشــتها أدنــاه وفــي 

أماكــن أخــرى فــي نشــرة الإصــدار هــذه، لا ســيما فــي الفصــل 10 فــي نشــرة الإصــدار هــذه.

11.1 نموذج العمل

وفقــاً لاتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو واتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل، ســوف يحصــل الصنــدوق علــى دخــل إيجــار ســنوي قــدره 6.531 
مليــون ريــال عُمانــي مــن ملكيتــه لعقــار اللولــو وعقــار عُمانتــل. ســيرتفع هــذا تدريجيــاً علــى مــدى 8 ســنوات ليصــل إلــى 7.471 مليــون ريــال 

عُمانــي. 

11.2 هيكل التكاليف

من المحتمل أن يتكبد الصندوق التكاليف الرئيسية التالية: 

رسوم البلدية؛  •

ضريبة القيمة المضافة على دخل الإيجار المحصل؛  •

رسوم إدارة الاستثمار ورسوم الإدارة كما هو مفصل في الفصل 21 من نشرة الإصدار هذه؛  •

التكاليف التنظيمية والقانونية؛  •

التكاليف التشغيلية نفقات طارئة الأخرى؛ و  •

يتم الاتفاق على معدل الربح وتكاليف التمويل الأخرى مع الممول.  •

11.3 ضريبة الدخل

عمــلًا بالمــادة 117 مــن قانــون ضريبــة الدخــل العُمانــي الصــادر بالمرســوم الســلطاني رقــم 2009/28 )بصيغتــه المعدلــة(، فــإن الدخــل المســتحق 
لصناديــق الاســتثمار العُمانيــة المنشــأة بموجــب قانــون ســوق رأس المــال أو الصناديــق المؤسســة خــارج ســلطنةعُمان للتــداول فــي الأوراق 

الماليــة العُمانيــة المدرجــة فــي بورصــة مســقط يجــب أن أن تكــون معفــاة مــن الضرائــب.
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12 التوقعات المالية 

تــم إعــداد التوقعــات الــواردة فــي هــذا القســم مــن نشــرة الإصــدار هــذه علــى أســاس النمــوذج المالــي الــذي أعــده مديــر الاســتثمار. يجــب قــراءة 
هــذا الفصــل مــع المعلومــات الــواردة فــي »البيانــات التطلعيــة« والفصــل 10 والملاحظــات ذات الصلــة فــي نشــرة الإصــدار هــذه.  التوقعــات 

الــواردة فــي هــذا القســم لــم يتــم مراجعتهــا أو تدقيقهــا مــن قبــل مراقــب الحســابات.

توضــح التوقعــات الماليــة ببســاطة النتائــج الافتراضيــة المشــتقة رياضيــاً مــن افتراضــات محــددة. لقــد تــم تصميمــه كأداة تقييــم وليــس كنمــوذج 
تشــغيلي، وبالتالــي، فإنــه لــن يســمح بإجــراء مقارنــات بيــن النتائــج الفعليــة مقابــل التوقعــات ولا يتضمــن مرفقًــا مســتمرًا لمقارنــة الموازنــة.

لا ينبغــي اعتبــار المعلومــات الــواردة أدنــاه بمثابــة تعهــد أو ضمــان مــن قبــل الصنــدوق أو حملــة الوحــدات البائعيــن أو مديــر الإصــدار أو 
مديــر الاســتثمار أو أي شــخص آخــر بــأن نتائــج التوقعــات الماليــة ســوف تتحقــق. قــد يختلــف الإيجــار الفعلــي ومســتويات الإشــغال عــن تلــك 
المفترضــة لأغــراض هــذا القســم. وبنــاءً علــى ذلــك، فــإن الأداء الفعلــي للصنــدوق والتدفقــات النقديــة لأي فتــرة مســتقبلية ســتختلف 
بشــكل شــبه مؤكــد عــن تلــك الموضحــة فــي هــذا القســم. عليــه، وجــب التنويــه لمقدمــي الطلبــات مــن الاعتمــاد بشــكل غيــر مبــرر علــى الأداء 
أو التدفقــات النقديــة فــي المعلومــات المســتمدة مــن معلومــات التوقعــات الماليــة التاليــة ويجــب عليهــم إجــراء تقييمهــم المســتقل للنتائــج 

المســتقبلية للعمليــات والتدفقــات النقديــة والوضــع المالــي للصنــدوق.

ــان الدخــل  ــة بي ــة الموقعــة مــن قبــل الصنــدوق لمــدة 8 ســنوات. توضــح الجــداول التالي ــات التعاقدي ــاءً علــى الاتفاقي ــم إعــداد التوقعــات بن ت
المتوقــع للصنــدوق للفتــرة 2022-2030. بيانــات الدخــل المتوقعــة هــي للســنوات التقويميــة ذات الصلــة.
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الملاحظــة 1: وفقــاً لإتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل المؤرخــة 21 يونيــو 2022 بيــن عمانتــل والصنــدوق. للمزيــد مــن التفاصيــل حــول اتفاقيــة 
عقــد إيجــار عقــار عمانتــل، يرجــى الإطــلاع علــى القســم 20.5 مــن هــذه النشــرة. فيمــا يلــي جــدول دفــع الإيجــار المتفــق عليــه وفقًــا للاتفاقيــة:

الإيجار السنوي لعقار عمانتل )بالريال العماني(

4,291,188من 21 يونيو 2022 إلى 20 يونيو 2027

4,806,130من 21 يونيو 2027 إلى 20 يونيو 2032

5,382,866من 21 يونيو 2032 إلى 20 يونيو 2037

الملاحظــة 2: وفقًــا لاتفاقيــة  عقــد إيجــار عقــار اللولــو المؤرخــة 4 مايــو 2014 بيــن اللولــو وجهــاز الاســتثمار العمانــي. تــم إحالــة  الاتفاقيــة إلــى 
الصنــدوق وفقًــا لاتفاقيــة التغييــر والإحالــة المؤرخــة 21 يونيــو 2022 بيــن جهــاز الاســتثمار العمانــي واللولــو ومجموعــة إي إم كــي إي جــروب 
ســول بروبرايتوشــيب ذ.م.م والصنــدوق. يرجــى الإطــلاع علــى القســم 20.2 مــن هــذه النشــرة. فيمــا يلــي جــدول دفــع الإيجــار المتفــق عليــه 

وفقًــا للاتفاقيــة:

الإيجار السنوي لعقار اللولو

2,240,000من 4 مايو 2019 إلى  3 مايو 2024*

2,508,000من 4 مايو  2024 إلى 3 مايو 2029

2,809,856من 4 مايو  2029 إلى 3 مايو 2034

* بالنسبة للفترة 2022، سيتم استحقاق الإيجار للصندوق اعتبارًا من 21 يونيو 2022 فقط

الملاحظة 3: ضريبة البلدية 

قيمــا يتعلــق باتفاقيــة إيجــار عقــار عمانتــل: ضريبــة وقدرهــا 687,061 ريــال عمانــي لبلديــة مســقط للفتــرة مــن 21 يونيــو 2022 إلــى 20 يونيــو   •
2027. ويمثــل هــذا 3.2% مــن الإيجــار المســتحق عــن نفــس الفتــرة.

فيما يتعلق باتفاقية إيجار عقار اللولو: تنازلت بلدية ظفار عن ضريبة البلدية بموجب البريد الإلكتروني بتاريخ 21 يوليو 2022.  •

الملاحظــة 4: وفقًــا لاتفاقيــة إدارة الاســتثمار المؤرخــة 16 مــارس 2021 بيــن جهــاز الاســتثمار العمانــي ومديــر الإســتثمار. وتــم إحالــة اتفاقيــة 
إدارة الاســتثمار إلــى الصنــدوق بموجــب اتفاقيــة الإحالــة المؤرخــة بتاريــخ 21 ســبتمبر 2022. للمزيــد مــن التفاصيل حول إتفاقية إدارة الاســتثمار، 

يرجــى الإطــلاع علــى القســم 21.1 مــن هــذه النشــرة.

الملاحظــة 5: وفقًــا لاتفاقيــة الحافــظ الأميــن والمديــر الإداري المؤرخــة 13 أبريــل 2022 بيــن الحافــظ الأميــن والصنــدوق. للمزيــد مــن التفاصيــل 
حــول إتفاقيــة الحافــظ الأميــن والمديــر الإداري، يرجــى الإطــلاع علــى القســم 21.2 مــن هــذه النشــرة.

الملاحظــة 6: وفقًــا لاتفاقيــة الاستشــارات الشــرعية المؤرخــة 5 أكتوبــر2021 بيــن جهــاز الاســتثمار العمانــي ودار المراجعــة الشــرعية ذ م م. وتــم 
إحالــة اتفاقيــة الاستشــارات الشــرعية إلــى الصنــدوق بموجــب اتفاقيــة الإحالــة المؤرخــة بتاريــخ 21 ســبتمبر 2022. للمزيــد مــن التفاصيــل حــول 

إتفاقيــة الاستشــارات الشــرعية، يرجــى الإطــلاع علــى القســم 21.4 مــن هــذه النشــرة.

ــذي وافقــت علــى رســوم جلــوس  ــل 2022 وال ــدوق المنعقــدة فــي 13 أبري ــة العامــة التأسيســية للصن ــى قــرار الجمعي ــاءً عل الملاحظــة 7: بن
ــراض انعقــاد 6 اجتماعــات فــي الســنة بحضــور كامــل. ــم إفت ــكل جلســة. ت ــكل عضــو ل ــال عمانــي ل وقدرهــا 300 ري

الملاحظــة 8: وفقًــا للاتفاقيــة المؤرخــة 11 أغســطس 2022 بيــن مراقــب الحســابات والصنــدوق. للمزيــد مــن التفاصيــل حــول إتفاقيــة ورســوم 
مراقــب الحســابات، يرجــى الإطــلاع علــى القســم 21.3 مــن هــذه النشــرة.

الملاحظة 9: لأي مصروفات طارئة أخرى خلال سير العمل العادي.

الملاحظــة 10: وفقًــا لاتفاقيــة الإجــارة المؤرخــة 21 يونيــو 2022 مــع ميثــاق للصيرفــة الإســلامية - بنــك مســقط ش.م.ع.ع.  تــم الإفتــراض 
بــأن معــدل الربــح خــلال فتــرة التوقعــات ثابــت مــن أجــل التبســيط. للمزيــد مــن التفاصيــل، يرجــى الإطــلاع علــى الفصــل 9 مــن هــذه النشــرة.

الملاحظــة 11: تُعفــى صناديــق الاســتثمار مــن ضريبــة الشــركات وفقًــا للمــادة 117 مــن قانــون ضريبــة الدخــل الصــادر بالمرســوم اللســلطاني 
2009/28 وتعديلاتــه.

الملاحظــة 12: وفقًــا لاتفاقيــة الإجــارة المؤرخــة 21 فــي يونيــو 2022 مــع ميثــاق للصيرفــة الإســلامية - بنــك مســقط ش.م.ع.ع. للمزيــد مــن 
التفاصيــل، يرجــى الإطــلاع علــى الفصــل 9 مــن هــذه النشــرة.
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الملاحظــة 13: يتــم احتســاب رســوم الحوافــز بنســبة 20% مــن )أ( صافــي النقــد الســنوي المتــاح مقســومًا علــى متوســط إجمالــي صافــي 
قيمــة الأصــول للصنــدوق للســنة الماليــة ذات الصلــة، مخصومــاً منــه )ب( متوســط العائــد فــي المــزاد لآخــر »ســندات التنميــة الحكوميــة لـــ10 
ســنوات« الصــادرة عــن حكومــة ســلطنة عمــان زائــد 200 نقطــة أســاس مضروبــة فــي متوســط إجمالــي صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق للســنة 
الماليــة ذات الصلــة. ســندات التنميــة الحكوميــة 62 الصــادرة عــن حكومــة ســلطنة عمــان فــي ديســمبر 2019، وهــي أحــدث إصــدار لســندات 
التنميــة الحكوميــة لـــ10 ســنوات تــم افتراضهــا للتوقعــات وتــم الإفتــراض بأنهــا ثابتــة خــلال فتــرة التوقعــات مــن أجــل التبســيط. للمزيــد مــن 

التفاصيــل حــول رســوم حوافــز مديــر الإســتثمار، يرجــى الإطــلاع علــى القســم 21.1 مــن هــذه النشــرة.

الملاحظة 14: تخضع توزيعات الأرباح الفعلية بموافقة إدارة الصندوق وحملة الوحدات.

يرجى الإحاطة بأننا قمنا بإفتارض زيادة سنوية ومقدارها 3% في الملاحظات 5، 6, 7 و 8 خلال فترة التوقعات.
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 13 سياسة توزيع الأرباح

يقتــرح إدارة الصنــدوق اتبــاع سياســة توزيــع الأربــاح المعقولــة، والتــي تزيــد مــن عوائــد حملــة الوحــدات إلــى أقصــى حــد، ولكنهــا مرهونــة بســداد 
الديــون وأي اســتثمارات جديــدة والتزامــات النفقات التشــغيلية.

ــر مســقط للمقاصــة  ــة للتوزيــع علــى حملــة الوحــدات فــي كل ســنة ماليــة عب ــاح القابل يعتــزم الصنــدوق توزيــع مــا لا يقــل عــن 90% مــن الأرب
والإيــداع. يخضــع توزيــع الأربــاح إلــى وجــود ســيولة كافيــة للصنــدوق بعــد خدمــة التزاماتــه التمويليــة لجعــل هــذا التوزيــع متوافقًــا مــع القوانيــن 
المعمــول بهــا. ووفقًــا للتســهيل، ســيحصل الصنــدوق علــى موافقــة خطيــة مســبقة مــن الممــول قبــل توزيــع الأربــاح علــى حملــة الوحــدات.

مــن المتوقــع الإعــلان عــن توزيعــات الأربــاح مرتيــن فــي الســنة الماليــة، فــي أبريــل وفــي أكتوبــر بنــاء علــى القوائــم الماليــة المدققــة. ومــن 
المتوقــع أن يتــم دفــع توزيعــات الأربــاح الأولــى بعــد الطــرح فــي ديســمبر 2022 بمقــدار يصــل إلــى 2 بيســة لــكل وحــدة بنــاء علــى القوائــم 

الماليــة المدققــة، إن وجــدت، ومــن المتوقــع دفــع الأربــاح الثانيــة بعــد الطــرح فــي أبريــل 2023.  

ومــن الجديــر بالذكــر بــأن جميــع مطالبــات حملــة الوحــدات، بمــا فــي ذلــك أي مــن اســتحقاقهم لتوزيعــات الأربــاح، هــي ثانويــة وأدنــى مرتبــة لأيــة 
التزامــات مســتحقة مــن قبــل الصنــدوق للممــول.
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14 التقييم وتبرير السعر

تــم تحديــد ســعر الطــرح مــن قبــل مديــر الإصــدار بالتشــاور مــع مديــر الاســتثمار للصنــدوق علــى أســاس تقييــم طلــب الســوق علــى الوحــدات 
المطروحــة وعلــى أســاس عوامــل الكميــة والنوعيــة علــى النحــو المبيــن أدنــاه .

14.1  العوامل النوعية
أكبر وأول صندوق ممول في سلطنة عمان  •

رؤية مستقرة للتدفقات النقدية مدعومة باتفاقية إيجار طويلة الأجل  •

مروجين أقوياء  •

مستأجرين مميزين مع مخاطر شغور منخفضة  •

لا توجد نفقات تشغيلية ورأسمالية كبيرة  •

التدفقات النقدية المعدلة حسب التضخم مدعومة ببنود محددة سلفا لزيادة الإيجارات  •

14.2 العوامل الكمية 

التوقعات المالية 

تســتند التوقعــات الماليــة إلــى الدخــل المحتمــل مــن عقــود الإيجــارات وصافي الدخل التشــغيلي والأرباح قبل الفوائد والضرائب والاســتهلاك 
والإطفــاء والتدفقــات النقديــة مــن الأنشــطة التشــغيلية وصافــي التدفقــات النقديــة القابلــة للتوزيــع والافتراضــات الأساســية للصنــدوق 
للســنوات الماليــة المنتهيــة فــي 2022 حتــى عــام 2030.  للمزيــد مــن التفاصيــل حــول التوقعــات والملاحظــات المتعلقــة بهــا، يرجــى مراجعــة 

الفصــل 12 مــن نشــرة الإصــدار هــذه.

نموذج خصم توزيعات الأرباح

السنة المنتهية في

31 ديسمبر الملاحظة )بالريال العماني(
2022

31 ديسمبر 
2023

31 ديسمبر 
2024

31 ديسمبر 
2025

31 ديسمبر 
2026

31 ديسمبر 
2027

31 ديسمبر 
2028

31 ديسمبر 
2029

31 ديسمبر 
2030

12,109,5634,048,3434,185,4894,260,9494,260,8194,383,0954,548,1264,711,4074,790,593توزيع الأرباح 

281,440,081القيمة النهائية

صافي التدفقات 
النقدية 

2,109,5634,048,3434,185,4894,260,9494,260,8194,383,0954,548,1264,711,40786,230,674

التدفقات النقدية 
المخصومة

32,095,8193,724,0443,564,2523,359,7333,110,7692,963,0012,846,2172,729,99946,264,712

470,658,547قيمة حقوق الملكية

0.167القيمة لكل وحدة

*في ظل تملك الصندوق لعقار اللولو وعقار عمانتل فقط

الملاحظات:

توزيعات الأرباح على أساس التوقعات المالية. للمزيد من التفاصيل، يرجى مراجعة الفصل 12 من هذه النشرة.  .1

القيمة النهائية على أساس خصم توزيعات الأرباح اعتبارًا في ديسمبر 2030.  .2

القيمة النهائية = )توزيعات الأرباح في عام 2030 * )1 + النمو المتوقع(( / )تكلفة رأس المال - النمو المتوقع(.  

تم إفتراض تكلفة رأس المال على 8% ومعدل النمو المتوقع %2.  

التدفق النقدي مخصوماً بتكلفة رأس المال للوصول إلى القيمة الحالية.  .3

مجموع التدفقات النقدية المخصومة المذكورة في الملاحظة 3 أعلاه.  .4
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سعر الاكتتاب العام لكل 
وحدة )بيسة(

الأرباح القابلة للتوزيع 
لكل وحدة في 2023 

)بيسة(

عوائد الأرباح القابلة 
للتوزيع في 2023

متوسط الارباح القابلة 
للتوزيع لكل وحدة خلال 
الفترة من 2030-2022 

)بيسة(

متوسط عوائد الارباح 
القابلة للتوزيع خلال 

الفترة من 2030-2022 

1129.3%8.310.3%9.2

مقارنة مع عوائد أخرى في سلطنة عمان:

العائدالمدة  التفاصيل تاريخ الإصدار

3.8%أقل من سنةوديعة لأجلمارس 2022

4.9%7 سنواتصكوك سيادية 6يونيو 2022

5.5%7 سنواتسندات حكومية الإصدار 67ابريل 2021

6.8%دائمةصكوك دائمة أومنفست ديسمبر 2021

7.5%دائمةالبنك الأهلي ش.م.ع.عأغسطس 2022

6.8%دائمةبنك ظفار ش.م.ع.عسبتمبر 2022

المصدر: بورصة مسقط، البنك المركزي العماني التقرير الربع السنوي
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15- التقييم 

سيفلز وشركاه ش م م - تقرير تثمين عقار اللولو

الملخص التنفيذي

يجــب قــراءة هــذا الملخــص التنفيــذي مــع تقريــر التقييــم الــذي يشــكل هــذا الملخــص جــزءًا منــه، ويمكــن الحصــول علــى نســخة مــن تقريــر التقييــم 
فــي مكاتــب مديــر الاســتثمار خــلال فتــرة الإصــدار.

جهاز الإستثمار العُمانيالعميل 

ميثاق للصيرفة الإسلامية – بنك مسقطلصالح 

14 يوليو 2021 تاريخ اصدار التعليمات بالتقييم

القطعة 102، مجمع ج، الوادي، صلالة، سلطنة عُمان العنوان 

تملك حر الملكية 

الصندوق العماني للإستثمارالمالك المسجل 

التقييــم مطلــوب لأغــراض تضمينهــا فــي نشــرة الإصــدار )إمــا تقريــر كامــل أو مقتطــف( والذي ستنشــره الغرض من التقييم 
الشــركة فيمــا يتعلــق بالإكتتــاب المقتــرح للأســهم مــن قبــل الشــركة والإكتتــاب خاص. 

تملك حر  العقار المقيم

القيمة السوقية  أساس التقييم 

يقــع لولــو هايبــر ماركــت مقابــل صلالــة جــاردن مــول ومجمــع حمــدان، و يقــع علــى بعــد حوالــي 8 موقع العقار
كيلومتــرات مــن مطــار صلالــة. 

العقــار عبــارة عــن هايبرماركــت يتكــون مــن ســوبر ماركــت ومتجــر متعــدد المحــلات ومحــلات وقاعــة طعــام وصف المشروع 
ومنطقــة ترفيهيــة ومخــازن جافــة وبــاردة ومنطقــة خدمــة ومكاتــب إداريــة واماكــن تحميــل وتفريــغ مبنيــة 

علــى قطعــة أرض تجاريــة تمتــد علــى مســاحة 34,722,2 متــر مربــع. 

تجاري فقط إباحة البناء 

34,722.2 مترا مربعامساحة الموقع 

33,770.93 مترا مربعاإجمالي مساحة البناء

العقار مؤجر بالكامل تفاصيل الإشغال 

5 اغسطس 2021 تاريخ  الفحص 

31 ديسمبر 2021 تاريخ التقييم

نهج الدخل - طريقة التدفق النقدي المخصوم نهج التقييم الأساسي 

26,100,000 ريال عُماني )ستة وعشرون مليون ومائة ألف ريال عُماني فقط( القيمة السوقية المعتمدة 
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سيفلز وشركاه ش م م - تقرير تثمين عقار عُمانتل

الملخص التنفيذي

يجــب قــراءة هــذا الملخــص التنفيــذي مــع تقريــر التقييــم الــذي يشــكل هــذا الملخــص جــزءًا منــه، ويمكــن الحصــول علــى نســخة مــن تقريــر التقييــم 
فــي مكاتــب مديــر الاســتثمار خــلال فتــرة الإصــدار.

الشركة العُمانية للاتصالات )ش.م.ع.ع( العميل 

الشركة العُمانية للاتصالات )ش.م.ع.ع( لصالح

14 يوليو 2021 تاريخ إصدار التعليمات بالتقييم

قطعة رقم 117، المرحلة 1، مدينة العرفان، مسقط، سلطنة عُمان العنوان 

تملك حرالملكية 

عمانتلالمالك المسجل 

التقييــم مطلــوب لأغــراض تضمينهــا فــي نشــرة الإصــدار )إمــا تقريــر كامــل أو مقتطــف( والذي ستنشــره الغرض من التقييم 
الشــركة فيمــا يتعلــق بالإكتتــاب المقتــرح للأســهم مــن قبــل الشــركة والإكتتــاب خاص. 

تملك حر المصلحة المقيمة  

القيمة السوقية  أساس التقييم 

ــن موقع الملكية  ــة العرفــان بي ــة العرفــان،  تقــع مدين ــى مــن مدين ــة الأول يقــع العقــار فــي المجمــع التجــاري، المرحل
طريــق مســقط الســريع وشــارع الســلطان قابــوس ويبعــد مســافة قصيــرة عــن مطــار مســقط الدولــي. 

يعتــزم مطــورو مدينــة العرفــان أن تكــون فــي قلــب مســقط عنــد إنشــائها بالكامــل.

هــذا عقــار تجــاري مميــز وهــو المقــر الرئيســي لعُمانتــل. وهــي بنايــة حديثــة عاليــة الجــودة تتألــف مــن وصف العقار
مبنييــن متجاوريــن يعرفــان باســم الشــمس والقمــر، يتكــون الشــمس مــن طابــق أرضــي وســتة طوابــق 
مــع حديقــة علــى الســطح ويتكــون القمــر مــن طابــق أرضــي بالإضافــة إلــى ســبعة طوابــق، وهــي 
مســاحات مكتبيــة عاليــة الجــودة مــع البنيــة التحتيــة والمرافــق المرتبطــة بهــا. غالبيــة المســاحة ذات مخطط 
مفتــوح وهنالــك ثلاثــة طوابــق ســفلية ومواقــف للســيارات ومســاحة صغيــرة للخدمــات المســتخدمة. 

الحكومة إذن التطوير 

21,380 مترا مربعامساحة الموقع 

112,981 مترا مربعاالمساحة المبنية 

43,677 مترا مربعاالمنطقة المكيفة 

حسب موافقة وزارة الإسكان والتطوير العقاري والجهات الحكومية ذات الصلة عدد الطوابق المسموح بها 

اتفاقيــة الإيجــار ثلاثيــة صافيــة مقترحــة لمــدة 15 عامًــا بيــن صنــدوق الاســتثمار العقــاري والشــركة تفاصيل الإيجار 
العُمانيــة للاتصــالات ش.م.ع.ع )عُمانتــل( بعــد توقيــع اتفاقيــة البيــع والشــراء وتأســيس الصنــدوق 

العقــاري.  للاســتثمار 

فــي اتفاقيــة الإيجــار الثلاثــي الصافــي، ســيتم دفــع تكاليــف الصيانــة الدوريــة والهيكليــة والإصلاحــات 
مــن قبــل المســتأجر )عُمانتــل(، بالإضافــة إلــى الإيجــار وضرائــب العقــار والضرائــب الأخــرى ذات الصلــة 
والمرافــق وأقســاط التأميــن. ســيتلقى الصنــدوق الإســتثماري العقــاري الإيجــار كمالــك ولــن يتحمــل أي 

تكاليــف أو رســوم متعلقــة بالعقــار. 
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العقــار حاليًــا مشــغول بالكامــل مــن قبــل عُمانتــل مــع عــدد قليــل مــن عقــود الإيجــار الباطنيــة للمكاتــب تفاصيل الإشغال 
والمقاهــي ومطاعــم الوجبــات الســريعة ومتجــر ذكــي مريــح مقتــرح. 

4,053,000 ريال عُماني سنويًا من العام الأول إلى العام الخامس الإيجار المقترح1  

4,539,360 ريال عُماني سنويًا من السنة 6 إلى السنة 10 

5,084,083 ريال عُماني سنويًا من السنة 11 إلى السنة 15 

يســتند التثميــن علــى صافــي الإيجــار الثلاثــي المقتــرح بيــن صنــدوق الإســتثمار العقــاري والكيــان الجديد افتراض خاص 
وعُمانتــل كمســتأجر ليتــم تنفيــذه بعــد الإجــراءات الشــكلية وتســجيل صنــدوق الإســتثمار العقاري. 

14 يوليو 2021 تاريخ   الفحص 

28 يوليو 2021 تاريخ التثمين: 

نموذج التدفق النقدي المخصوم نهج التقييم الأساسي 

مــع مراعــاة الافتراضــات والافتراضــات الخاصــة والعوامــل المذكــورة فــي التقريــر فــإن القيمــة الســوقية القيمة السوقية المعتمدة 
للعقــار هــي فــي مبلــغ: - 

50,000,000 ريال عُماني )خمسون مليون ريال عُماني فقط(

 

تمــت مراجعــة الإيجــار المقتــرح بالزيــادة بعــد إصــدار تقريــر التقييــم والإيجــار المقتــرح وفقًــا للاتفاقيــات المحدثــة هــو 4,291,188 ريــال عمانــي ســنويًا )يرجــى الإطــلاع علــى الفقــرة 20.5 
للمزيــد مــن التفاصيــل(.
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16 احتساب صافي قيمة الأصول

يقــوم المديــر الإداري بإحتســاب صافــي قيمــة الأصــول للصنــدوق وصافــي قيمــة الأصــول للوحــدة الإســتثمارية فــي الاوقــات التــي تحددهــا 
إدارة الصنــدوق. وفــي أي حــال، ســيقوم المديــر الإداري بالإعــلان عــن صافــي قيمــة الأصــول لــكل وحــدة خــلال 15 يومًــا مــن نهايــة كل ربــع 

ســنة فــي بورصــة مســقط .

يقــوم المديــر الإداري بإحتســاب صافــي قيمــة الأصــول للصنــدوق )بعــد إستشــارة الخبــراء المناســبين( كاجمالــي قيمــة الأصــول التــي 
يمتلكهــا الصنــدوق )بمــا فــي ذلــك الايــرادات المتراكمــة( مخصومــاً منهــا إجمالــي الإلتزامــات المترتبــة علــى الصنــدوق )بمــا فــي ذلــك الرســوم 

ــك( .  ــه ذل ــة وفقــا لمــا يقتضي والمصاريــف المســتحقة ومخصصــات الالتزامــات المحتمل

يتم تقييم أصول الصندوق على النحو التالي:

يتم تقييم الاستثمارات في العقارات على أساس القيمة السوقية التي يحددها مثمن العقار؛  •

يتــم تقييــم الاســتثمارات المدرجــة أو المعروضــة فــي بورصــة مســقط بأســعار الإغــلاق فــي تاريــخ التقييــم ذي الصلــة، ومــع ذلــك، وفــي   •
حالــة إدراج هــذه الإســتثمارات فــي أو فــي حالــة يتــم التعامــل مــع هــذه الاســتثمارات فــي أكثــر مــن بورصــة، يجــوز للمديــر الإداري وفقًــا 

لتقديــره اختيــار بورصــة واحــدة والتــي يعتقــد المديــر الإداري علــى أنهــا تعكــس القيمــة الأكثــر دقــة؛

تقدر قيمة الودائع على أساس قيمتها الأصلية مضافًا إليها الأرباح المستحقة من تاريخ الحيازة أو الإيداع؛ و  •

الاســتثمارات التــي فــي رأي المديــر الإداري علــى انهــا لا يتوفــر لهــا بســهولة ســعر الســوق المناســب، يتــم تقييمهــا وفقــاً لقيمتهــا   •
الســوقية علــى النحــو الــذي يحــدده مقيــم أو مثمــن مســتقل واحــد أو اكثــر، وفقًــا لتقديــر المديــر الإداري وحــده.

تعتبــر التزامــات الصنــدوق شــاملة لجميــع التزاماتــه )بمــا فــي ذلــك المبلــغ الــذي يحــدده المديــر الإداري فيمــا يتعلــق بالالتزامــات الطارئــة( مهمــا 
كان نوعهــا وطبيعتهــا. وعنــد تحديــد مبلــغ هــذه الالتزامــات، يجــوز للمديــر الإداري احتســاب أي التزامــات بنــاء علــى رقــم تقديــري ســنوي أو لفترات 

الأخــرى مقدمًــا وإدراجهــا بنســب متســاوية خــلال تلــك الفتــرة. حيثمــا ينطبــق ذلــك، يتــم احتســاب الالتزامــات المســتحقة بشــكل يومــي.

وفقًــا للائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري، يجــب إجــراء تقييــم لجميــع عقــارات الصنــدوق مــرة واحــدة علــى الأقــل كل 3 ســنوات، 
ومــع ذلــك، لأغــراض التدقيــق، يعتــزم الصنــدوق إجــراء تقييمــات علــى أســاس ســنوي أو علــى حســب الحاجــة.
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17 إدارة الصندوق 

17.1 إدارة الصندق 

يتم إدارة الصندوق تحت إشراف ورقابة إدارة الصندوق المخولين حسب الأصول للتعاقد والتقاضي باسم الصندوق وبالنيابة عنه.

تتكون إدارة الصندوق من الأعضاء الخمسة التالية أسماؤهم:

طبيعة العضوية صفة العضوية الاسم 

غير مستقليمثل عمانتلوهبي سليمان الريامي 

غير مستقليمثل جهاز الاستثمار العمانيعون عباس البحراني 

غير مستقليمثل عمانتل محمد موسي الزدجالي

مستقليمثل نفسهفهد محمد الخليلي 

مستقليمثل نفسه داود عبد الله المياسي 

يجــب أن يكــون مــا لا يقــل عــن عضويــن ومــا لا يقــل عــن ثلــث جميــع أعضــاء إدارة الصنــدوق مســتقلين فــي جميــع الأوقــات )علــى النحــو المحــدد 
فــي اللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري(. ويجــب ان لا تزيــد مــدة عضويــة كل عضــو فــي إدارة الصنــدوق عــن خمــس ســنوات، 

ويجــوز إعــادة انتخــاب العضــو لولايــة أخــرى.

بنــاءً علــى تصويــت حملــة الوحــدات لتعييــن إدارة الصنــدوق، لــكل حامــل وحــدة عــدد أصــوات مســاوية لعــدد الوحــدات التــي يمتلكهــا. ويجــوز 
لحملــة الوحــدات أو وكلائهــم إعطــاء جميــع الأصــوات لمرشــح واحــد أو توزيعهــا علــى المرشــحين، ويجــب ان يكــون الاقتــراع ســريا.

وافقــت الجمعيــة العامــة التأسيســية للصنــدوق المنعقــدة فــي 13 أبريــل 2022 علــى رســوم بــدل حضــور جلســات قدرهــا 300 ريــال عمانــي لــكل 
عضــو عــن كل جلســة للســنة الماليــة المنتهيــة فــي 31 ديســمبر 2022.  

17.2 أعضاء إدارة الصندوق الحاليون

وهبي سليمان الريامي

رئيس إدارة الصندوقالمنصب:

حصــل وهبــي علــى دبلــوم عالــي فــي الســكرتارية والإجــراءات الإداريــة مــن كليــة تريشــام، ودبلــوم مــا المؤهلات الدراسية: 
بعــد التخــرج فــي إدارة الأعمــال بالإضافــة إلــى ماجســتير فــي تمويــل الشــركات مــن جامعــة ســالفورد.

وهبــي هــو مديــر عــام الخزينــة وهــو موظــف ماهــر ومتفانــي فــي عمانتــل ولديــه أكثــر مــن 23 عامًــا مــن الخبرة: 
الخبــرة فــي التخطيــط والتنســيق ودعــم العمليــات اليوميــة والتمويــل الاســتراتيجي والاســتثمار وإدارة 
النقــد والتدقيــق والوظائــف الإداريــة الأخــرى. قبــل انضمامــه إلــى عمانتــل، كان يعمــل وهبــي كرئيــس 
للخزانــة والشــؤون المصرفيــة فــي شــركة النفــط العمانيــة للمصافــي والصناعــات البتروليــة ش.م.ع.م 

)أوربــك(.

قائمة  العضوية في مجالس 
الإدارات الأخرى: 

هــو حاليــا عضــو مجلــس إدارة الشــركة المتحــدة لــلأوراق الماليــة - الصنــدوق المتحــد لــدول مجلــس 
التعــاون الخليجــي، الرؤيــة = صنــدوق رؤيــة الخيــر وفرونتيــر تكنولوجيز)بــي اس اس( .
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عون عباس البحراني

نائب إدارة الصندوقالمنصب:

: بكالوريــوس فــي الماليــة مــن جامعــة لويزفيــل، بكالوريــوس تســويق مــن جامعــة لويزفيــل، وماجســتير المؤهلات الدراسية: 
فــي إدارة الأعمــال مــن جامعــة ليفربــول. ويحمــل شــهادة المحلــل المالــي المعتمــد.

أدار عــون مجموعــة واســعة مــن مســؤوليات الاســتثمار فــي جهــاز الاســتثمار العُمانــي علــى مــدار الخبرة: 
18 عامًــا.  تمتــد خبرتــه عبــر فئــات أصــول متعــددة فــي الأســواق العامــة والخاصــة. فــي الأســواق 
العامــة أدار محافــظ الدخــل الثابــت العالمــي والأســهم العالميــة التابعــة لجهــاز الإســتثمار العمانــي. 
قبــل منصبــه الحالــي كمديــر للأســواق العامــة فــي جهــاز الإســتثمار العُمانــي، كان عــون يعمــل فــي 
أوزبكســتان فــي منصــب الرئيــس التنفيــذي الــذي يقــود أكبــر صنــدوق للأســواق الخاصــة فــي البــلاد، 
وخــلال فتــرة عملــه، أشــرف علــى نمــو الصنــدوق مــن صنــدوق الأســهم الخاصــة إلــى شــركة اســتثمارية 

كاملــة تعمــل فــي العقــارات والأســواق العامــة والاستشــارات الاســتثمارية.

قائمة  العضوية في مجالس 
الإدارات الأخرى: 

يشــغل عــون حاليًــا منصــب عضــو مجلــس إدارة كل مــن مجلــس المحلليــن المالييــن فــي  عمــان وشــركة 
أوزبــك عُمــان للإســتثمار والشــركة العمانيــة للغــاز الطبيعــي المســال.

محمد موسى الزدجالي 

عضوالمنصب:

بكالوريوس في إدارة الأعمال من جامعة ستافوردشايرالمؤهلات الدراسية: 

لأكثــر مــن 11 عامًــا، يعمــل محمــد فــي عمانتــل كمديــر إقليمــي رئيســي يتمتــع بخبرة مهنيــة في مجالات الخبرة: 
متعــددة الوظائــف تشــمل الكفــاءة علــى مســتوى الخبــراء مثــل المســؤولية الاجتماعيــة للشــركات ودعــم 
المبيعــات وتصميــم الحلــول. ويبتكــر محمــد الحلــول الــذي تربــط الأعمــال والعمليــات بخبــرة فــي إدارة 

المشــاريع المعقــدة.

قائمة  العضوية في مجالس 
الإدارات الأخرى: 

لا يوجد

فهد محمد الخليلي

عضو المنصب:

شهادة من جامعة فلوريدا أتلانتيكالمؤهلات الدراسية: 

عمــل فهــد فــي البدايــة مــع البنــك المركــزي العمانــي حيــث كان موظفــاً فــي قســم الخزينــة والاســتثمار الخبرة: 
المدينــة  شــركة  إلــى  لاحقًــا  فهــد  انضــم  الدوليــة.  الأســواق  فــي  الــدولارات  مليــارات  يديــر  الــذي 
للاســتثمار وكان لــه دور فعــال فــي تعزيــز ورفــع حقــوق الملكيــة للعديــد مــن الشــركات الناجحــة بمــا 
ــلال وغيرهــا. تشــمل مســؤولياته  ــدوق ت ــة، وصن ــة العقاري ــة تكافــل، والمدين ــك شــركة المدين فــي ذل
الرئيســية إدارة المحافــظ التــي تصــل قيمتهــا إلــى مئــات الملاييــن مــن الــدولارات، والترويــج للمشــاريع 
الجديــدة، والتعامــل مــع الأفــراد ذوي المــلاءة الماليــة العاليــة. أســس فهــد مؤخــرًا بيــت بيــان للإســتثمار، 
والــذي يركــز علــى بنــاء علاقــات طويلــة الأمــد مــن خــلال الخدمــات المصرفيــة الاســتثمارية والخدمــات 

الاستشــارية المقدمــة.

قائمة  العضوية في مجالس 
الإدارات الأخرى: 

يشــغل فهــد حاليًــا منصــب عضــو مجلــس إدارة الجمعيــة العمانيــة لرعايــة القــرآن الكريــم، وشــركة 
الأســماك العمانيــة، ومؤسســة الوقــف الخيــري العمانيــة، وبنــك صحــار الإســلامي، وصنــدوق الكوثــر، 

ومجموعــة الخليلــي وأســاور العقاريــة.
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داود عبد الله المياسي

عضو المنصب:

حصــل داود علــى درجــة البكالوريــوس فــي إدارة الأعمــال مــن جامعــة القاهــرة ، وماجســتير إدارة الأعمــال المؤهلات الدراسية: 
مــن جامعــة ليفربول.

: اكتســب داود العديــد مــن الخبــرات علــى مــدار 34 عامًــا. بــدأ العمــل فــي البدايــة كمراقــب مالــي فــي الخبرة: 
ــام  ــة للتســويق ش.م.ع.ع فــي ع ــى شــركة شــل العُماني ــة العمانــي ش.م.ع.م وانتقــل إل ــك التنمي بن
ــا للرئيــس  ــه نائبً ــم تعيين ــث ت ــم الاتصــالات فــي عــام 2005 حي ــة تنظي ــى هيئ ــم انضــم داود إل 2003. ث

ــة حتــى عــام 2020. لشــؤون المنافســة والتعريفــات والخدمــات البريدي

قائمة  العضوية في مجالس 
الإدارات الأخرى: 

لا يوجد

انتخاب عضو مجلس الإدارة   17.3

يجب أن يستوفي العضو المنتخب أو العضو المقترح للانتخاب في إدارة الصندوق الشروط التالية:

يجب ألا يكون هو أو هي:  •

عضو في إدارة صندوق عقاري آخر يديره مدير إداري آخر؛  -

عضو مجلس إدارة أو شريكاً لصندوق آخر أو مدير إداري في صندوق آخر؛  -

عضو لجنة الرقابة الشرعية؛ أو  -

موظفاً لدى أي طرف ثالث يعهد اليه مدير الاستثمار بمهمة القيام باي من الأعمال المسندة إليه.  -

يجب ان يتحقق في عضو إدارة الصندوق مايلي:  •

أن يكون حسن السيرة والسلوك والسمعه؛  -

ان تتوافر لديه المؤهلات والخبرة اللازمة لأداء المهام الموكلة إليه؛  -

مراعاة معايير النزاهة والعدالة في أداء مهامه ومسؤولياته؛ و  -

التصرف والتحلي بالمهارة والحيطة والحذر في أداء مهامه ومسؤولياته وفقًا للقوانين واللوائح والأنظمة المعمول بها.  -

تحظر عضوية إدارة الصندوق واللجنة الرقابية الشرعية على من تتوافر بشانه احدى الحالات الاتية:   •

إقامة دعوى ضده بموجب قوانين الإفلاس أو صدور حكم قضائي بإفلاسه ما لم يكن قد رد إليه اعتباره؛ أو  -

صدور حكم قضائي بإدانته في جريمة مخلة بالشرف والأمانة ما لم يرد إليه اعتباره.   -

إذا شــغر مقعــد أحــد أعضــاء إدارة الصنــدوق قبــل نهايــة مــدة الولايــة، يتــم اختيــار عضــو آخــر بــدلًا منــه لإســتكمال هــذه المــدة، وفقــا للإجــراءات 
المنصــوص عليهــا فــي اللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري.

يتم إنتخاب أي من أعضاء إدارة الصندوق المعينين خارج جمعية عامة عادية في الجمعية العامة العادية المقبلة. 

17.4 وظائف ومسؤوليات إدارة الصندوق

يجب أن تتضمن مهام ومسؤوليات إدارة الصندوق ما يلي، على وجه الخصوص:

التأكد من الصندوق تتم ادارته وفقاً لما يلي:  •

أهدافه الاستثمارية؛  -

النظام الاساسي؛  -

نشرة الاصدار هذه؛ و  -

كافــة الاحــكام والقواعــد المنصــوص عليهــا فــي القوانيــن واللوائــح والقــرارات ذات الصلــة، بمــا فــي ذلــك علــى ســبيل المثــال   -
لا الحصــر، قانــون الهيئــة العامــة لســوق المــال وقانــون الأوراق الماليــة واللائحــة التنفيذيــة لقانــون ســوق رأس المــال، واللائحــة 

العقــاري. الاســتثمار  لصناديــق  التنظيميــة 
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اختيار الإستراتيجية الملائمة لتحقيق الأداء المناسب للصندوق وفقاً لأهدافه وسياسته الاستثمارية؛  •

التأكد من أن استراتيجية الاستثمارية المتبعة ملائمة، ومطبقة بفعالية من قبل مدير الاستثمار )او الجهة المفوضة ان وجدت(؛  •

المتابعة الفعالة وقياس وتقييم اداء مدير الاستثمار )او الجهة المفوضة بذلك ان وجدت(؛ و  •

تعييــن وفصــل وتحديــد اتعــاب مقدمــي الخدمــة للصنــدوق، باســتثناء مديــر الاســتثمار ، فتتــم عمليــة تعيينــه وعزلــه وتحديــد أتعابــه مــن قبــل   •
الجمعيــة العامــة غيــر العاديــة بنــاءً علــى توصيــة مــن إدارة الصنــدوق.

تحدد الجمعية العامة السنوية المكافأة السنوية وبدل حضور الجلسات لرئيس إدارة الصندوق والأعضاء الآخرين في إدارة الصندوق.

يحــق لأعضــاء إدارة الصنــدوق الحصــول علــى مكافــآت مقابــل خدماتهــم وبــدل حضورهــم لاجتماعــات إدارة الصنــدوق ، علــى النحــو الــذي تحــدده 
إدارة الصنــدوق وتوافــق عليــه الجمعيــة العامــة الســنوية لحملــة الوحــدات مــن وقــت إلــى آخــر.

يحــق لأعضــاء إدارة الصنــدوق واللجنــة الرقابيــة الشــرعية اســترداد النفقــات التــي تكبدوهــا بشــكل صحيــح ومعقــول فــي تنفيــذ مهامهــم بشــرط 
الحصــول علــى موافقــة مســبقة مــن إدارة الصنــدوق وفقًــا لقانــون الهيئــة العامــة لســوق المــال واللائحــة التنفيذيــة لقانــون ســوق رأس المــال.
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18 حقوق والتزامات حملة الوحدات 

تتمتع جميع الوحدات بحقوق متساوية وأصيلة وفقًا للقانون المعمول به، وتشمل هذه الحقوق ما يلي:

الحق في صوت واحد )1( لكل وحدة مملوكة؛  •

الحق في نقل ملكية الوحدات وفقًا للقانون المعمول به؛  •

الحق في الاطلاع على:   •

الميزانية العمومية للصندوق وقائمة الأرباح والخسائر وقائمة التدفقات النقدية وسجل حملة الوحدات؛ و  -

سجل حملة الوحدات في جميع الأوقات المعقولة؛  -

الحق في تلقي الدعوة و حضور الجمعيات العامة والتصويت في تلك الجمعيات شخصيا أو بالوكالة؛  •

لحملة الوحدات الذين يمتلكون نسبة لا تقل عن 5% من اجمالي وحدات الصندوق المصدرة، الحق في طلب انعقاد جمعية عامة؛  •

الحق في استلام الأرباح المعلنة من قبل إدارة الصندوق والموافق عليها من قبل حملة الوحدات في الجمعية العامة؛  •

الحق في المشاركة في توزيع عوائد أصول الصندوق الفائضة عند التصفية؛  •

الحق في اتخاذ الإجراءات القانونية ضد إدارة الصندوق أو مراقبي الحسابات؛ و  •

لحملــة الوحــدات الذيــن يمتلكــون نســبة لا تقــل عــن 5% مــن اجمالــي وحــدات الصنــدوق المصــدرة، الحــق فــي التقــدم إلــى الهيئــة العامــة   •
لســوق المــال بطلــب لإلغــاء أي قــرار صــادر عــن الجمعيــة العامــة أو ادارة الصنــدوق، إذا كان هــذا القــرار ضــارا بالصنــدوق أو حملــة الوحــدات 
أو كان يخالــف القانــون المعمــول بــه أو النظــام الأساســي أو تــم إصــداره لصالــح أو ضــد فئــة معينــة مــن حملــة الوحــدات أو لمصلحــة إدارة 

الصنــدوق أو غيرهــم. 

الإدراج والتحويل  18.1

ســيتم إدراج الوحــدات فــي الســوق الموازيــة  ببورصــة مســقط )مشــابهاً للشــركات المســاهمة العامــة وصناديــق الإســتثمار العقــاري( ولــن 
تكــون قابلــة للتحويــل إلا وفقًــا لأحــكام اللائحــة التنفيذيــة لقانــون ســوق رأس المــال واللائحــة التنظيميــة لصناديــق الإســتثمار العقــاري ونشــرة 

الإصــدار هــذه والنظــام الاساســي.

المسؤولية   18.2

ــون  ــن يكــون حامــل الوحــدة مســؤولًا عــن دي ــدوق، ول ســتقتصر مســؤولية كل حامــل وحــدة بقــدر قيمــة الوحــدات التــي اشــتراها فــي الصن
ــه. ــة ل ــدوق باســتثناء الحــد الأقصــى لقيمــة الوحــدات المملوك الصن

التبعية   18.3

تكون الالتزامات المستحقة على الصندوق إلى حملة الوحدات ثانوية ومرتبة أدنى لأي التزامات مستحقة على الصندوق للممول.

القوائم المالية وتقارير الصندوق  18.4

القوائم المالية

وفقــاً لأحــكام التعميــم رقــم E/2016/2 الصــادر عــن الهيئــة العامــة لســوق المــال، يجــب علــى الصنــدوق الإفصــاح عــن النتائــج الماليــة الأوليــة 
الربــع ســنوية والســنوية غيــر المدققــة فــور إعدادهــا. وفــي جميــع الأحــوال، يجــب أن يفصــح عنهــا خــلال مــدة لا تزيــد عــن خمســة عشــر )15( 
يومــاً مــن نهايــة الربــع أو الســنة الماليــة حســب مقتضــى الحــال. وتجــدر الإشــارة فــي الإفصــاح إلــى أن هــذه النتائــج أوليــة وغيــر مدققــة، ويلتــزم 

مديــر الاســتثمار بهــذه الأحــكام الصــادرة مــن الهيئــة العامــة لســوق المــال.

يجب أن تتضمن النتائج المالية الأولية الربع سنوية والسنوية غير المدققة ما يلي:

إجمالي المبيعات أو الإيرادات؛  •

تكاليف المبيعات أو إجمالي المصاريف؛  •
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صافي الربح بعد خصم الضريبة؛  •

مقارنة مع نفس البنود للعام السابق؛ و  •

أي بنود أخرى تطلبها الهيئة العامة لسوق المال أو حسبما يراه الصندوق ضروريا للإفصاح عنها.  •

يُعــد الصنــدوق بيانــات ماليــة ســنوية مدققــة وفقًــا للمعاييــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر الماليــة ويفصــح عنهــا مــع التقاريــر الــواردة فــي اللائحــة 
التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري فــور اعتمادهــا مــن قبــل إدارة الصنــدوق وقبــل أســبوعين علــى الأقــل مــن اجتمــاع الجمعيــة العامــة 

العاديــة الســنوية.

يفصــح الصنــدوق عــن البيانــات الماليــة المدققــة وغيــر المدققــة والنتائــج الأوليــة ربــع الســنوية والســنوية مــن خــلال النظــام الإلكترونــي 
لبورصــة مســقط باللغتيــن العربيــة والإنجليزيــة، وإذا كان ذلــك مطلوبًــا بموجــب القانــون واللوائــح المعمــول بهــا فــي الصحــف، وذلــك  خــلال 
الحــدود الزمنيــة القانونيــة. علمــا بــان النظــام الإلكترونــي لبورصــة مســقط هــو النظــام المعتمــد لإرســال معلومــات الصنــدوق إلــى مركــز 

ــت. المعلومــات الخــاص ببورصــة مســقط علــى موقعــه علــى الإنترن

التقرير السنوي والمرحلي

ــا للمــواد 172 و 175 مــن اللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار  يجــب علــى مديــر الاســتثمار إعــداد تقريــر ســنوي ومرحلــي للصنــدوق وفقً
العقــاري.

ــي فــي غضــون  ــدوق علــى موقــع بورصــة مســقط الإلكترون ــة للصن ــر الســنوية والمرحلي ــر الاســتثمار صياغــة ونشــر التقاري يجــب علــى مدي
ــة  ــى حمل ــي إل ــر الســنوي والمرحل ــر الاســتثمار إرســال التقري ــى مدي ــر. كمــا يجــب عل ــي يغطيهــا التقري ــة الت ــرة المالي ــة الفت شــهرين مــن نهاي

ــام بذلــك. ــة الوحــدات للقي ــن مــن اســتلامه لطلــب مــن حمل ــد فــي غضــون يومي ــر البري ــا عب الوحــدات مجانً

استرداد الوحدات

لا يمكن استرداد الوحدات في الصناديق المغلقة.
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19 الجمعيات العامة

يجــوز لحملــة الوحــدات حضــور الجمعيــات العامــة ويكــون لــه صــوت واحــد مقابــل كل وحــدة يمتلكهــا. ويجــوز لحامــل الوحــدة إعطــاء توكيــل كتابــي 
لأي شــخص لحضــور الاجتماعــات العامــة وتمثيلــه والتصويــت نيابــة عنــه. ويجــوز إلغــاء هــذا التوكيــل فــي أي وقــت.

19.1 الجمعيات العامة 

الجمعية العامة هي السلطة العليا في الصندوق وتتكون من جميع حملة الوحدات.

يحق لكل حامل وحدة أو من ينوب عنهم حضور الجمعية العامة ويكون لهم صوت واحد لكل وحدة مملوكة من قبلهم.

يجــوز للجمعيــة العامــة العاديــة أن تنظــر وتبــت فــي جميــع الأمــور التــي لا يعــود أمــر البــت بهــا حصــراً عمــلًا بالقانــون أو النظــام الأساســي هــذا 
إلــى إدارة الصنــدوق أو الجمعيــة العامــة غيــر العاديــة.

تنعقــد الجمعيــة العامــة الســنوية فــي كل ســنة خــلال ثلاثــة أشــهر مــن انتهــاء الســنة الماليــة للصنــدوق، وتعقــد الجمعيــات العامــة العاديــة 
الأخــرى عندمــا يوجــب ذلــك القانــون أو النظــام الأساســي أو اللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري أو عندمــا تدعــو الحاجــة إلــى عقــد 

مثــل هــذه الاجتماعــات.

في جميع الاحوال، تختص الجمعية العامة السنوية للنظر في الأمور التالية:

دراسة التقرير السنوي للصندوق والموافقة عليه؛  •

دراسة مقترح توزيع أنصبة الأرباح على حملة الوحدات والموافقة عليه؛  •

الموافقة على مكافآت أعضاء إدارة الصندوق ولجنة الرقابة الشرعية وبدل حضور الجلسات؛ و  •

تعيين مراقب الحسابات للسنة المالية الجديدة، وتحديد أتعابه.  •

يشمل التقرير السنوي على:

معلومات عن الصندوق؛  •

تقرير عن أداء الصندوق؛  •

تقرير مدير الاستثمار؛  •

تقريرالحافظ الأمين؛  •

تقرير لجنة الرقابة الشرعية؛  •

البيانات المالية المدققة للفترة المحاسبية؛  •

تقرير مدقق الحسابات ؛ و  •

تقرير إدارة الصندوق.  •

ــة العامــة العاديــة حصــراً أمــر البــت فيهــا  ــع الأمــور التــي لا يعــود إلــى الجمعي ــة للنظــر والبــت فــي جمي ــر العادي ــة العامــة غي وتنعقــد الجمعي
بموجــب القانــون أو النظــام الأساســي أو لائحــة تنظيــم صناديــق الاســتثمار العقــاري.

يجب أن تنعقد الجمعية العامة غير العادية للنظر في الأمور التالية:

تغيير الأهداف الاستثمارية الأساسية للصندوق؛  •

تغيير في وضع الصندوق عبر الإندماج، أو الانفصال أو التحويل أو غير ذلك؛   •

تعديل مواد النظام الأساسي للصندوق؛  •

حل وتصفية الصندوق.  •

يجوز لمدير الاستثمار أو الحافظ الأمين دعوة لإجتماع الجمعية العامة في أي وقت.

يجــوز لحاملــي الوحــدات، مجتمعيــن أو مــن ينــوب عنهــم، عقــد اجتمــاع جمعيــة عامــة دون مراعــاة الأحــكام المقــررة لدعوتهــا، ويحــق لهــذه الجمعيــة 
العامــة إصــدار أي قــرارات تدخــل فــي صلاحيتها.

على مدير الاستثمار دعوة الجمعية العامة للانعقاد إذا تخلفت إدارة الصندوق عن دعوتها.
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يجــب علــى إدارة الصنــدوق الدعــوة لجمعيــة عامــة بموجــب طلــب كتابــي مــن حملــة الوحــدات الذيــن يمتلكــون بشــكل منفــرد أو مجتمعيــن نســبة 
لا تقــل عــن 5% مــن إجمالــي رأس المــال المصــدر للصنــدوق. ويقــدم الطلــب فــي المقــر الرئيســي لمديــر الاســتثمار.

عند عقد اجتماع الجمعية العامة، يجب على إدارة الصندوق الالتزام بما يلي :

إرسال الدعوة إلى حملة الوحدات قبل تاريخ الإجتماع بمدة لا تقل عن 14 يومًا؛  •

ان يتم تحديد في إعلان الدعوة تاريخ ومكان ووقت الاجتماع وجدول الأعمال المعروض؛ و  •

نشر اعلان الدعوة على موقع بورصة مسقط الإلكتروني خلال يومين من تاريخ إرسال الدعوة إلى لحملة الوحدات.  •

علــى إدارة الصنــدوق أو مديــر الاســتثمار، حســب مقتضــى الحــال، فــي حالــة طلــب عقــد الجمعيــة العامــة بواســطة حملــة الوحــدات أو الحافــظ 
الأميــن الإلتــزام بمــا يلــي:

دعوة الجمعية للانعقاد خلال مدة لا تتجاوز 21 يومًا من تاريخ استلامها لطلب عقد الجمعية العامة؛  •

إرسال الدعوة إلى حملة الوحدات، على النحو التالي:  •

ان يتم إرسال الدعوة قبل 10 أيام على الأقل من التاريخ المقترح لعقد الجمعية العامة؛  -

نشــر إعــلان الدعــوة فــي الموقــع الإلكترونــي لبورصــة مســقط وفــي صحيفتيــن يوميتيــن، إحداهمــا باللغــة العربيــة والأخــرى باللغــة   -
ــة الوحــدات؛  ــوة إلــى حمل ــخ إرســال الدع ــة، بمــدة لا تقــل عــن يوميــن قبــل تاري الإنجليزي

يتم تحديد في الاعلان تاريخ ومكان ووقت الاجتماع وجدول الأعمال المعروض.  •

تقديم نسخه من اعلان الدعوة إلى الحافظ الأمين.  •

يجب ان يترأس الجمعية العامة لحملة الوحدات على النحو التالي:

رئيــس إدارة الصنــدوق او نائبــه إذا تمــت الدعــوة للجمعيــة العامــة مــن قبــل إدارة الصنــدوق وفقًــا للمتطلبــات الرقابيــة، وإذا تعــذر حضــور   •
ــدوق تســمية أحــد أعضائهــا لرئاســة الاجتمــاع؛ و ــى إدارة الصن ــب الرئيــس، فيجــب عل رئيــس الإدارة أو نائ

شخص يعينه حملة الوحدات او الحافط الأمين، إذا تم عقد الاجتماع بناءً على طلب صادرا منهم.  •

يكــون انعقــاد الجمعيــة العامــة صحيحــا اذا حضــر الاجتمــاع نســبة لا تقــل عــن 50% للوحــدات مــن حاملــي الوحــدات فــي حالــة الجمعيــة العامــة 
ــة، ســواء كان الحضــور بصفــة شــخصية أم بتفويــض  ــر العادي ــة العامــة غي ــة الجمعي ــي الوحــدات فــي حال ــة، و60% للوحــدات مــن حامل العادي

عنهــم.

في حالة عدم اكتمال النصاب القانوني لاجتماع الجمعية العامة بعد مرور نصف ساعة من بداية الاجتماع، يتم اتخاذ الإجراءات التالية:

إذا كان الاجتماع بناءً على طلب حملة الوحدات أو الحافظ الأمين، فلا تنعقد الجمعية العامة ولا يتم تأجيلها إلى تاريخ آخر؛ و  •

إذا كان الاجتمــاع بنــاءً علــى طلــب مــن غيــر حملــة الوحــدات أو الحافــظ الاميــن، يتــم تأجيــل الجمعيــة العامــة إلــى تاريــخ آخــر خــلال مــدة لا   •
تتجــاوز شــهرًا واحــدًا مــن التاريــخ المحــدد للاجتمــاع الأول. وينشــر إعــلان الدعــوة فــي موقــع بورصــة مســقط وفــي صحيفتيــن يوميتيــن 

ــخ المحــدد بأســبوع واحــد علــى الأقــل. ــل التاري ــة وذلــك قب ــة والأخــرى باللغــة الإنجليزي واحــدة باللغــة العربي

يكــون انعقــاد الجمعيــة العامــة العاديــة الثانيــة صحيحــاً أيــاً مــا كانــت نســبة الحضــور، ويشــترط  لصحــة انعقــاد الجمعيــة العامــة غيــر العاديــة الثانيــة 
حضــور حملــة الوحــدات الذيــن يمتلكــون نســبة 50% علــى الأقــل مــن الوحــدات.

يجــب الإفصــاح عــن قــرار الجمعيــة العامــة فــوراً علــى الموقــع الإلكترونــي لبورصــة مســقط، وذلــك قبــل بدايــة جلســة التــداول فــي اول يــوم 
عمــل يلــي تاريــخ اجتمــاع الجمعيــة العامــة.

لا يجــوز لمديــر الاســتثمار والأطــراف ذات العلاقــة بالتصويــت فــي أي جمعيــة عامــة إذا كان لديهــم مصلحــة فــي نتيجــة المعاملــة التــي تقدمــت 
للموافقــة عليها.

يكون التصويت في أي قرار معروض على الجمعية العامة بالاقتراع السري. وتُعلن نتيجة التصويت من قبل أيٍّ من :

رئيس الإدارة؛  •

الحافظ الأمين؛  •

مدير الاستثمار؛ أو   •

حملة الوحدات الحاضرين أو من ينوب عنهم الذين يمتلكون ما لا يقل عن 10% من إجمالي عدد الوحدات.  •

يجــب علــى مديــر الاســتثمار التأكــد مــن أن اشــتمال محاضــر الجمعيــة العامــة علــى جميــع القــرارات والإجــراءات المتخــذة فــي الجمعيــة العامــة، 
ــا مــن أميــن ســر الاجتمــاع، ومعتمــداً مــن رئيــس الإجتمــاع  ومراقــب الحســابات  وأن يــودع المحضــر فــي الهيئــة العامــة لســوق المــال موقعً
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والمستشــار القانونــي خــلال 15 يومًــا مــن تاريــخ الجمعيــة العامــة.

19.2 عمليات التوزيع

يجــب توزيــع مــا لا يقــل عــن 90% مــن صافــي أربــاح الصنــدوق الســنوية علــى حملــة الوحــدات )مــع مراعــاة توفــر النقــد الكافــي للصنــدوق بعــد 
اداء التزاماتــه التمويليــة(.

ــة الوحــدات الذيــن  ــاح إلــى حمل ــة الوحــدات. ويتــم دفــع توزيعــات الأرب ــة للتوزيــع علــى حمل ــاح القابل ــاح نقديــة فقــط مــن الأرب يجــوز توزيــع أرب
يتــم تســجيل أســمائهم فــي المســجل فــي وقــت انعقــاد الجمعيــة العامــة التــي قــررت إعــلان توزيــع الأربــاح. ويتــم التوزيــع مــن قبــل مســقط 

للمقاصــة والإيــداع.

19.3 حل وتصفية الصندوق 

يجب على ادارة الصندوق تقديم توصية للجمعية العامة غير العادية بحل او تصفية الصندوق لأي سبب  تقدره، وعلى الأخص الآتي:

انتهاء مدة الصندوق أو الغرض من إنشائه وفقاً لما ينص عليه النظام الأساسي ونشرة الإصدار؛  •

توقف الصندوق عن ممارسة أعماله دون سبب مشروع؛  •

انخفاض صافي قيمة الأصول إلى مستوى تكون فيه المصروفات التي تقع على حامل الوحدة مرتفعة دون مبرر؛  •

بناء على توصية من مدير الاستثمار؛  •

صدور حكم من المحكمة المختصة في هذا الشأن؛ أو  •

بناء على طلب الهيئة العامة لسوق المال.  •

تصــدر الجمعيــة العامــة غيــر العاديــة قرارهــا بحــل وتصفيــة الصنــدوق متضمنــاً تعييــن المصفــي وأتعابــه وإجــراءات التصفيــة، وتنتهــي ســلطات 
إدارة الصنــدوق ومقدمــي الخدمــات فــور تعييــن المصفــي.

ــة الدفــع علــى الصنــدوق، بعــد ســداد المصاريــف المتعلقــة بالحــل أو التصفيــة،  تســتخدم عائــدات التصفيــة فــي الوفــاء بالالتزامــات الواجب
ويقســم الرصيــد المتبقــي بيــن حملــة الوحــدات حســب النســبة والتناســب، وفقــاً لمــا يملكونــه مــن وحــدات.

ويجوز لحملة الوحدات في جمعية عامة غير عادية إتخاذ قرار بحل الصندوق في أي وقت.
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20 معاملات الأطراف ذات العلاقة والعقود الرئيسية

يجب تنفيذ جميع تعاملات الأطراف ذات العلاقة على النحو التالي:

على أساس تجاري بحت؛  .1

لصالح حملة الوحدات؛ و  .2

بسعر مساو للقيمة المقدرة في تقرير التقييم للمعاملات العقارية.  .3

لا يجــوز لمديــر الاســتثمار والأطــراف ذات العلاقــة بالتصويــت فــي أي جمعيــة عامــة إذا كان لديهــم مصلحــة فــي نتيجــة المعاملــة التــي تقدمــت 
للموافقــة عليها.

يجــب أن تتــم التعامــلات والتــداولات والاســتثمارات والتعيينــات التــي تخــص الاطــراف ذات العلاقــة بالصنــدوق بشــروط تكــون الافضــل 
ــة التــي تتــم بيــن الاطــراف المســتقلة علــى أســس  ــة البحت ــدة للصنــدوق مــن المعامــلات التجاري للصنــدوق، ولا تكــون أقــل مــن حيــث الفائ

ــة. تجاري

ويرد أدناه موجز لعقود الأطراف ذات العلاقة والعقود الرئيسية للصندوق.

20.1 اتفاقية بيع وشراء عقار اللولو

ــو مــع جهــاز الإســتثمار العُمانــي، والتــي  ــة بيــع وشــراء عقــار اللول ــه وكيــل الممــول( اتفاقي ــرم الصنــدوق )بصفت فــور تأســيس الصنــدوق، أب
بموجبهــا إكتســب الصنــدوق الحقــوق القانونيــة لعقــار اللولــو. ومــن أجــل تنفيــذ هيــكل تمويــل الإجــارة )كمــا هــو موضــح أعــلاه فــي الفصــل 9 
مــن نشــرة الإصــدار هــذه(، تطلبــت اتفاقيــة البيــع والشــراء لعقــار اللولــو مــن جهــاز الإســتثمار العمانــي نقــل الملكيــة القانونيــة لعقــار اللولــو 

إلــى الممــول )بــدلًا مــن الصنــدوق(.

الشروط الأساسية لاتفاقية بيع وشراء عقار اللولو

تتضمن اتفاقية بيع وشراء عقار اللولو الشروط الرئيسية التالية:

إجمالــي ســعر شــراء عقــار اللولــو هــو 28,710,000 ريــال عُمانــي. تــم دفــع جــزء مــن ســعر الشــراء عــن طريــق إصــدار 145,683,345 وحــدة   •
إلــى جهــاز الاســتثمار العُمانــي، ودفــع الصنــدوق المبلــغ المتبقــي مــن ســعر الشــراء وهــو 14,141,666 ريــال عمانــي إلــى جهــاز الاســتثمار 

العُمانــي نقــدًا. تــم دفــع ســعر الشــراء إلــى جهــاز الإســتثمار العمانــي حيــن وافــق الممــول علــى الســحب الأولــي للتســهيل؛

تــم نقــل ملكيــة عقــار اللولــو خاليــة مــن أي التزامــات باســتثناء عقــد إيجــار عقــار اللولــو. كمــا تــم التوضيــح أعــلاه، وفقــاً لإتفاقيــة بيــع وشــراء   •
عقــار اللولــو، نقــل جهــاز الإســتثمار العمانــي الملكيــة القانونيــة لعقــار اللولــو إلــى الممــول )بــدلًا مــن الصنــدوق(؛ و

عند الإنتهاء من نقل ملكية عقار اللولو:   •

تخلــى جهــاز الإســتثمار العُمانــي عــن جميــع حقوقــه فــي عقــار اللولــو لصالــح الصنــدوق دون تقييــد حقــوق والتزامــات اللولــو بموجــب   o
عقــد إيجــار عقــار اللولــو؛ و

ســيظل عقــار اللولــو طــوال مــدة الإيجــار بموجــب عقــد إيجــار عقــار اللولــو  )إلا فــي حالــة الإنهــاء المبكــر( فــي حيــازة وســيطرة شــركة   o
اللولــو بالكامــل ولــن تكــون هنــاك حاجــة إلــى إحالــة أو نقــل اتفاقيــات المرافــق أو اتفاقيــات الخدمــة إلــى الصنــدوق.

20.2- عقد إيجار عقار اللولو 

لــن يُطلــب مــن الصنــدوق إبــرام عقــد إيجــار جديــد مــع اللولــو فيمــا يتعلــق بعقــار اللولــو، وتمــت إحالــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو تلقائيًــا للصنــدوق 
وفقًــا لاتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار اللولــو، دون الحاجــة إلــى الحصــول علــى موافقــة اللولــو المســبقة. وأبــرم اللولــو والصندوق وجهاز الاســتثمار 
العُمانــي اتفاقيــة لإحالــة الضمــان إلــى الصنــدوق وتعديــل اتفاقيــة عقــد الإيجــار عقــار اللولــو عــن طريــق إتفاقيــة إحالــة وتعديــل المؤرخــة 21 
يونيــو 2022 )يرجــى مراجعــة القســم 8.3 مــن هــذه النشــرة(. وأصــدر الصنــدوق خطــاب إحالــة إلــى اللولــو يؤكــد بــأن الصنــدوق أصبــح المؤجــر 
ــو ويجــب دفــع جميــع مدفوعــات الإيجــار المســتقبلية إلــى الصنــدوق. يبلــغ الإيجــار المســتحق الدفــع  ــة عقــد إيجــار عقــار اللول بموجــب اتفاقي
بموجــب عقــد إيجــار عقــار اللولــو 2,240,000 ريــال عُمانــي ســنويًا، ويزيــد كل خمــس ســنوات علــى مــدى مــدة عقــد إيجــار عقــار اللولــو كمــا هــو 

موضــح أدنــاه. لــم تكــن هنــاك حاجــة لإعــادة تســجيل عقــد إيجــار عقــار اللولــو  ولازالــت عقــد إيجــار عقــار اللولــو علــى ســند ملكيــة عقــار اللولــو.



79

البنود الأساسية لعقد إيجار عقار اللولو

تتضمن اتفاقية عقد إيجار عقار اللولو الشروط الأساسية التالية:

تأجير عقار اللولو لشركة اللولو لمدة 20 عامًا تنتهي في 3 مايو 2034؛  •

الاستخدام المسموح به لعقار اللولو هو كهايبر ماركت ومركز تسوق وأي استخدامات ثانوية لهذا الاستخدام؛  •

ــا عــن جميــع النفقــات بمــا فــي ذلــك الضرائــب والمرافــق. ومــع ذلــك وعلــى النحــو المنصــوص عليــه فــي القســم  اللولــو مســؤولة حاليً  •
8.3 مــن هــذه النشــرة، تــم تعديــل عقــد إيجــار عقــار اللولــو عنــد اكتمــال نقــل عقــار اللولــو بحيــث يقــع الالتــزام بدفــع هــذه المبالــغ )باســتثناء 
أي مرافــق أو ضرائــب مفروضــة علــى المســتأجرين( علــى عاتــق المؤجــر )أي الصنــدوق(. وعلــى الرغــم مــن ذلــك، ســتظل شــركة اللولــو 

مســؤولة عــن ســداد هــذه المبالــغ بموجــب اتفاقيــة وكالــة خدمــات اللولــو.

يُدفــع الإيجــار ســنويًا مقدمًــا، ويبلــغ الإيجــار الحالــي 2,240,000 ريــال عُمانــي حتــى 3 مايــو 2024، وبعــد ذلــك ســيرتفع إلــى 2,508,800 ريــال   •
عُمانــي حتــى 3 مايــو 2029. كمــا هــو موضــح فــي القســم 8.3 مــن نشــرة الإصــدار هــذه، ســيكون هنــاك زيــادة فــي الإيجــار مســتحق الدفــع 

لتعويــض الرســوم المســتحقة علــى المؤجــر )أي الصنــدوق( وفقًــا لاتفاقيــة وكالــة خدمــات اللولــو؛

ــزات والمعــدات والآلات  ــات والتجهي ــي والتركيب ــة أو إصــلاح أو اســتبدال المبان ــى أو صيان ــا عــن الحفــاظ عل ــو مســؤولة حاليً شــركة اللول  •
فــي عقــار اللولــو إذا كان ذلــك ضروريــاً، والتــي تصبــح فــي أي وقــت مفقــودة، أو تالفــة أو مكســورة أو مدمــرة أو التــي لا تكــون مناســبة 
للغــرض. ومــع ذلــك، وكمــا هــو مبيــن فــي القســم 8.3 مــن نشــرة الإصــدار هــذه، تــم تعديــل عقــد إيجــار عقــار اللولــو عنــد اكتمــال نقــل عقــار 
اللولــو، لأغــراض الامتثــال لمبــادئ الشــريعة الإســلامية، بحيــث يقــع هــذا الالتــزام علــى عاتــق المؤجــر )أي الصنــدوق(. ومــع ذلــك، ســتظل 

شــركة اللولــو مســؤولة عــن أداء هــذا الالتــزام بموجــب اتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو؛ 

لا يجوز لشركة اللولو إجراء أي تعديلات هيكلية على عقار اللولو دون موافقة المؤجر؛  •

شــركة اللولــو مســؤولة عــن تأميــن عقــار اللولــو علــى نفقتهــا الخاصــة مقابــل تكلفــة الاســتعادة الكاملــة ضــد التلــف والتدميــر ومخاطــر   •
الأطــراف الثالثــة. ومــع ذلــك، وكمــا هــو موضــح فــي القســم 8.3 مــن نشــرة الإصــدار هــذه، تــم تعديــل عقــد إيجــار عقــار اللولــو عنــد اكتمــال 
نقــل عقــار اللولــو بحيــث يقــع هــذا الالتــزام علــى عاتــق المؤجــر )أي الصنــدوق(. ومــع ذلــك، ســتظل اللولــو مســؤولة عــن تســهيل وإدارة 

التأميــن نيابــة عــن المؤجــر )أي الصنــدوق( بموجــب اتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو؛ 

يتطلــب مــن اللولــو الحفــاظ علــى العقــار ضــد جميــع المخاطــر والتأميــن ضــد المســؤولية تجــاه الغيــر وتأميــن انقطــاع الأعمــال الــذي يغطــي   •
فتــرة لا تقــل عــن ســنتين؛ 

لا يجوز لشركة لولو إحالة عقار اللولو بالكامل أو تأجيره )بخلاف الجزء المسموح به( دون موافقة المؤجر؛ و  •

يجــب علــى المؤجــر )أي الصنــدوق( أن يعــرض علــى اللولــو عقــد إيجــار آخــر يبــدأ فــي اليــوم الأخيــر مــن مــدة عقــد إيجــار عقــار اللولــو الحالــي،   •
لمــدة وعلــى والشــروط والأحــكام المحــددة وفقًــا لتقديــر المؤجــر )أي الصنــدوق( قبــل عــرض تأجيــر عقــار اللولــو لطــرف ثالــث. وســيكون لــدى 
اللولــو مهلــة وقدرهــا 20 يــوم عمــل لإخطــار المؤجــر )أي الصنــدوق( مــا إذا كان يقبــل شــروط التجديــد، وإذا لــم تقبــل اللولــو العــرض خــلال 

الإطــار الزمنــي المحــدد، فيحــق للمؤجــر )أي الصنــدوق( تأجيــر عقــار لطــرف ثالــث.

20.3  اتفاقية وكالة خدمة اللولو

أبــرم الصنــدوق اتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو لتعييــن اللولــو كوكيــل خدمــة لأداء التزامــات معينــة نيابــة عــن الصنــدوق طــوال مــدة اتفاقيــة وكالــة 
خدمــة اللولــو. وتــم تعديــل الضمــان أيضًــا ليشــمل ضمانًــا لالتزامــات اللولــو خــلال مــدة اتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو. وبالنظــر إلــى الخدمــات 
التــي تقدمهــا اللولــو إلــى الصنــدوق، ســيدفع الصنــدوق رســومًا ســنوية لشــركة اللولــو تعــادل التكاليــف الســنوية المدرجــة فــي الميزانيــة 
لشــركة اللولــو لمختلــف الســلع والخدمــات المطبقــة علــى صيانــة وإصــلاح وإســتبدال وتأميــن عقــار اللولــو. ولمعالجــة التكاليــف التــي ســيتم 
دفعهــا مــن قبــل الصنــدوق إلــى اللولــو وفقًــا لاتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو، ســيكون هنــاك زيــادة فــي الإيجــار المســتحق دفعــه مــن قِبــل 

اللولــو بموجــب اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو.

البنود الاساسية

اتفاقيــة وكالــة خدمــة لولــو مطلوبــة لأغــراض الوفــاء بمبــادئ الشــريعة وتســمح وتتطلــب مــن اللولــو إجــراء تصليحــات كبيــرة ودفــع الضرائــب 
العقاريــة والتأمينــات. يحــق للولــو تحصيــل رســوم مــن الصنــدوق مقابــل هــذه الأعمــال والخدمــات والمدفوعــات، ولكــن سيســتلم الصنــدوق 
فــي نفــس الوقــت نفــس المبلــغ بموجــب اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار اللولــو كـــ »إيجــار إضافــي«، ممــا يجعــل المعاملــة محايــدة مــن منظــور مالي. 

ويتــم خصــم التكاليــف الســنوية المدرجــة فــي الميزانيــة مقابــل الإيجــار الإضافــي ويجــب أن يكــون المبلغيــن متســاويين.

20.4 اتفاقية بيع وشراء عقار عمانتل

فــور تأســيس الصنــدوق، أبــرم الصنــدوق )بصفتــه وكيــل الممــول( اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار عمانتــل مــع عمانتــل، والتــي بموجبهــا إكتســب 
الصنــدوق الحقــوق القانونيــة لعقــار عمانتــل. ومــن أجــل تنفيــذ هيــكل تمويــل الإجــارة )كمــا هــو موضــح أعــلاه فــي الفصــل 9 مــن نشــرة الإصــدار 
هــذه(، تطلبــت اتفاقيــة البيــع والشــراء لعقــار عمانتــل مــن عمانتــل نقــل الملكيــة القانونيــة لعقــار عمانتــل إلــى الممــول )بــدلًا مــن الصنــدوق(.
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البنود الأساسية لاتفاقية بيع وشراء عقار عمانتل

تتضمن اتفاقية بيع وشراء عقار عمانتل الشروط الأساسية التالية:

إجمالــي ســعر شــراء عقــار عمانتــل هــو 55,000,000 ريــال عُمانــي. تــم دفــع جــزء مــن ســعر الشــراء عــن طريــق إصــدار 279,086,867 وحــدة   •
ــال عمانــي إلــى عمانتــل نقــدًا. تــم دفــع ســعر  ــغ المتبقــي مــن ســعر الشــراء وهــو 27,091,313 ري إلــى عمانتــل، ودفــع الصنــدوق المبل

ــن وافــق الممــول علــى الســحب الأولــي للتســهيل؛ ــل حي الشــراء إلــى عمانت

تــم نقــل ملكيــة عقــار عمانتــل خاليــة مــن أي التزامــات باســتثناء اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل. حيــث تطلبــت إتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار   •
عمانتــل، نقــل عمانتــل الملكيــة القانونيــة لعقــار عمانتــل إلــى الممــول )بــدلًا مــن الصنــدوق( لتنفيــذ هيــكل تمويــل الإجــارة؛ و

عند الإنتهاء من نقل ملكية عقار عمانتل:   •

تخلــت عمانتــل عــن جميــع حقوقهــا فــي عقــار عمانتــل لصالــح الصنــدوق دون تقييــد حقــوق والتزامــات عمانتــل بموجــب عقــد إيجــار عقــار   o
عمانتــل؛ و

ســيظل عقــار عمانتــل طــوال مــدة الإيجــار بموجــب عقــد إيجــار عقــار عمانتــل )إلا فــي حالــة الإنهــاء المبكــر( فــي حيــازة وســيطرة شــركة   o
ــدوق. ــى الصن ــات الخدمــة إل ــات المرافــق أو اتفاقي ــة أو نقــل اتفاقي ــى إحال ــاك حاجــة إل ــن تكــون هن ــل بالكامــل ول عمانت

20.5  عقد إيجار عقار عمانتل 

بالتزامــن مــع إســتكمال نقــل عقــار عُمانتــل إلــى الممــول، قــام الصنــدوق بتأجيــر عقــار عُمانتــل إلــى شــركة عُمانتــل لمــدة أوليــة مدتهــا 5 ســنوات 
مــع خيــار تجديديــن لــكل مــدة تجديــد 5 ســنوات يمكــن ممارســتها وفقًــا لتقديــر الصنــدوق بموجــب عقــد إيجــار عقــار عُمانتــل. لأغــراض الامتثــال 
لأحــكام الشــريعة الإســلامية، تــم تنظيــم عقــد إيجــار عقــار عُمانتــل بطريقــة مماثلــة لعقــد إيجــار عقــار اللولــو، مــع اتفاقيــة وكالــة خدمــة تــم إبرامهــا 
أيضًــا بيــن عُمانتــل والصنــدوق فيمــا يتعلــق بعقــار عُمانتــل بشــروط مماثلــة لاتفاقيــة وكالــة خدمــة اللولــو. ســيكون الإيجــار المســتحق الدفــع 
لمــدة 5 ســنوات الأوليــة 4,291,188 ريــال عمانــي ســنويًا ويجــب أن يزيــد فــي بدايــة كل فتــرة تجديــد مدتهــا 5 ســنوات علــى النحــو المبيــن أدنــاه.

البنود الأساسية لعقد إيجار عقار عمانتل

يتضمن عقد إيجار عقار عُمانتل الشروط الرئيسية التالية:

عقــار عُمانتــل ســيتم تأجيــره لشــركة عُمانتــل لمــدة 5 ســنوات مبدئيــة، تبــدأ عنــد اكتمــال نقــل ملكيــة عقــار عُمانتــل إلــى الصنــدوق )21 يونيــو   •
2022(؛

يمنــح الصنــدوق خيــار تجديــد لمــدة لـــ x 2 5 ســنوات، علــى أن يتــم تمديــد المــدة بموجــب اتفاقيــة عقــد إيجــار عقــار عمانتــل تلقائيًــا فــي نهايــة   •
فتــرة كل 5 ســنوات إذا لــم يقــدم الصنــدوق إخطــارًا لعمانتــل مدتــه 12 شــهرًا علــى الأقــل قبــل انتهــاء تاريــخ المــدة ذات الصلــة بعــدم تجديــد 

عقــد الإيجــار لفتــرة التجديــد الأولــى أو لفتــرة التجديــد الثانيــة )حســب الســياق(؛

الاستخدام المسموح به لعقار عُمانتل هو كمكتب تجاري وأي استخدامات ملحقة بهذا الاستخدام؛  •

عُمانتل مسؤولة عن جميع رسوم المرافق وأي ضرائب مفروضة على المستأجرين؛  •

المؤجــر )أي الصنــدوق( مســؤولًا عــن جميــع المصروفــات بمــا فــي ذلــك الضرائــب، وتظــل عُمانتــل مســؤولة عــن ســداد هــذه المبالــغ   •
بموجــب اتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل؛

يُدفع الإيجار مرتين سنويًا مقدمًا ويكون الإيجار على النحو التالي:  •

فيما يتعلق بالفترة الأولية والتي مدتها 5 سنوات – 4,291,188 ريال عماني سنوياً؛  o

فيما يتعلق بفترة التجديد الأولى والتي مدتها 5 سنوات – 4,806,130.56 ريال عماني سنوياً؛ و  o

o  فيما يتعلق بفترة التجديد الثانية والتي مدتها 5 سنوات – 5,382,866.23 ريال عماني سنوياً؛ 

المؤجــر )أي الصنــدوق( مســؤول عــن الحفــاظ علــى أو صيانــة أو إصــلاح أو اســتبدال المبانــي والتركيبــات والتجهيــزات والمعــدات والآلات   •
فــي عقــار عمانتــل إذا كان ذلــك ضروريــاً، والتــي تصبــح فــي أي وقــت مفقــودة، أو تالفــة أو مكســورة أو مدمــرة أو التــي لا تكــون مناســبة 

للغــرض. ومــع ذلــك، ســتظل عمانتــل مســؤولة عــن أداء هــذا الالتــزام بموجــب اتفاقيــة وكالــة الخدمــة؛ 

لا يجوز لشركة عُمانتل إجراء أي تعديلات هيكلية على عقار عُمانتل دون موافقة المؤجر )أي الصندوق(؛  •

ــر  المؤجــر )أي الصنــدوق( مســؤول عــن تأميــن عقــار عمانتــل علــى نفقتــه الخاصــة مقابــل تكلفــة الاســتعادة الكاملــة ضــد التلــف والتدمي  •
ومخاطــر الأطــراف الثالثــة. ومــع ذلــك، تظــل عمانتــل مســؤولة عــن تســهيل وإدارة التأميــن نيابــة عــن المؤجــر )أي الصنــدوق( بموجــب 

اتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل؛ 

علــى عُمانتــل الحفــاظ علــى التأميــن ضــد جميــع مخاطــر علــى العقــار، والتأميــن ضــد المســؤولية تجــاه الغيــر وتأميــن انقطــاع الأعمــال الــذي   •
يغطــي فتــرة لا تقــل عــن ســنتين؛

لا يحق لعُمانتل إحالة عقار عُمانتل أو تأجيرها بالكامل دون موافقة المؤجر )أي الصندوق(؛  •
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يحق لعُمانتل تأجير جزء من عقار عُمانتل دون موافقة المؤجر )أي الصندوق( شريطة:  •

استمرار شغل ما لا يقل عن 40% من عقار عُمانتل؛ و  o

يظل عقار عُمانتل هو المقر الرئيسي لها.   o

ســيتم منــح عُمانتــل خياريــن للتجديــد لمــدة 5 ســنوات بعــد انتهــاء مــدة التجديــد الثانيــة، وســيُطلب مــن عُمانتــل تزويــد المؤجــر )أي الصنــدوق(   •
بإشــعار عــن نيتــه بتجديــد عقــد إيجــار عقــار عُمانتــل لمــدة 3 أشــهر علــى الأقــل، ولكــن ليــس أكثــر مــن 6 أشــهر، قبــل نهايــة المــدة الأوليــة 
ــل بنفــس الشــروط  ــار عقــار عُمانت ــد عقــد إيج ــار، يجــب تجدي ــل لهــذا الخي ــة ممارســة عُمانت ــد )حســب الاقتضــاء(. وفــي حال ــرة التجدي أو فت

والأحــكام، باســتثناء الإيجــار الــذي ســيخضع لاتفــاق متبــادل، أو كمــا يحــدده خبيــر فــي حالــة عــدم الاتفــاق؛

الصنــدوق مســؤولًا عــن تســجيل عقــد إيجــار عقــار عُمانتــل لــدى البلديــة علــى نفقتــه الخاصــة. ولكــن إذا تطلــب تســجيل عقــد إيجــار عقــار   •
ــل  ــخ لاحــق )يرجــى مراجعــة الفصــل 10 مــن هــذه النشــرة(، فســتكون عمانت ــي فــي تاري ــط العمران ــدى وزارة الإســكان والتخطي ــل ل عمانت

مســؤولة لتســديد أي رســوم إلــى وزارة الإســكان والتخطيــط العمرانــي. 

20.6-اتفاقية وكالة خدمة عمانتل

أبــرم الصنــدوق اتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل لتعييــن عمانتــل كوكيــل خدمــة لأداء التزامــات معينــة نيابــة عــن الصنــدوق طــوال مــدة اتفاقيــة 
وكالــة خدمــة عمانتــل. وبالنظــر إلــى الخدمــات التــي تقدمهــا عمانتــل إلــى الصنــدوق، ســيدفع الصنــدوق رســومًا ســنوية لشــركة عمانتــل تعــادل 
التكاليــف الســنوية المدرجــة فــي الميزانيــة لشــركة عمانتــل لمختلــف الســلع والخدمــات المطبقــة علــى صيانــة وإصــلاح وإســتبدال وتأميــن عقــار 
عمانتــل. ولمعالجــة التكاليــف التــي ســيتم دفعهــا مــن قبــل الصنــدوق إلــى عمانتــل وفقًــا لاتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل ، ســيكون هنــاك زيــادة 

فــي الإيجــار المســتحق دفعــه مــن قِبــل عمانتــل بموجــب عقــد إيجــار عقــار عمانتــل.

البنود الاساسية

اتفاقيــة وكالــة خدمــة عمانتــل مطلوبــة لأغــراض الوفــاء بمبــادئ الشــريعة وتســمح وتتطلــب مــن عمانتــل إجــراء تصليحــات كبيــرة ودفــع الضرائــب 
العقاريــة والتأمينــات. يحــق عمانتــل تحصيــل رســوم مــن الصنــدوق مقابــل هــذه الأعمــال والخدمــات والمدفوعــات، ولكــن سيســتلم الصنــدوق 
فــي نفــس الوقــت نفــس المبلــغ بموجــب اتفاقيــة عقــد إيجــار عمانتــل كـــ »إيجــار إضافــي«، ممــا يجعــل المعاملــة محايــدة مــن منظــور مالــي. 

ويتــم خصــم التكاليــف الســنوية المدرجــة فــي الميزانيــة مقابــل الإيجــار الإضافــي ويجــب أن يكــون المبلغيــن متســاويين.
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21  دور ومسؤولية مقدمي الخدمة

21.1 مدير الاستثمار )بنك صحار الدولي ش م ع ع(

تــم تعييــن مديــر الاســتثمار مــن قبــل جهــاز الاســتثمار العُمانــي للعمــل كمديــر اســتثمار للصنــدوق، وتمــت إحالــة هــذه الإتفاقيــة إلــى الصنــدوق 
بعــد تأسيســيه وفــق اتفاقيــة إحالــة مؤرخــة 21 ســبتمبر 2022. وفــي هــذا الــدور ســيكون مديــر الاســتثمار مســؤولًا عــن الإدارة اليوميــة 
ــة إدارة الاســتثمار. كمــا ســيلتزم  ــادئ المنصــوص عليهــا فــي نشــرة الإصــدار هــذه وشــروط اتفاقي ــا للقواعــد والمب ــدوق وفقً لأصــول الصن
مديــر الاســتثمار باســتراتيجيات الاســتثمار المعتمــدة مــن قبــل إدارة الصنــدوق والمبــادئ التوجيهيــة الشــرعية.  ســيتخذ مديــر الاســتثمار جميــع 

الإجــراءات التــي تهــدف إلــى تحقيــق أهــداف الصنــدوق كمــا هــو مذكــور فــي نشــرة الإصــدار والنظــام الاساســي.

المسؤوليات العامة لمدير الاستثمار هي: 

التقييــم والتوصيــة والمســاعدة فــي تنفيــذ هيــكل الاســتحواذ الأنســب، وخطــة ســحب / تعزيــز الاســتثمارات، وهيــكل رأس المــال الأمثــل،   •
وهيــكل التمويــل للصنــدوق؛ 

التنســيق مــع المستشــارين الآخريــن )بمــا فــي ذلــك المستشــارون القانونيــون والمدققــون والمثمنــون ومتعهــدو التغطيــة، حســب   •
بالصنــدوق؛  يتعلــق  فيمــا  الاقتضــاء( 

إدارة عملية الهيكلة لضمان وجود هيكل فعال من منظور الملكية والضرائب والمنظور التشغيلي؛   •

إعداد ونشر التقارير المالية السنوية والتقارير المرحلية عن سير العمل وإدارة الشؤون المالية للصندوق وإعداد التقارير عنها؛  •

تنظيم وإدارة وتسجيل اجتماعات إدارة الصندوق؛   •

التأكد من قانونية وصلاحية جميع العقود المبرمة لصالح الصندوق وامتثال عمليات الصندوق للقوانين واللوائح المعمول بها؛  •

الإشراف على أداء الأطراف الأخرى المتعاقد مع الصندوق؛   •

تحديد ومراجعة وتقييم الاستثمارات المتوقعة المتوافقة مع أهداف الصندوق والقيام بالعناية الواجبة؛ و  •

القيام بكافة أنشطة مدير الإستثمار كما هو مطلوب من قبل اللائحة التنظيمية لصناديق الاستثمار العقاري.   •

يتحمل مدير الاستثمار أيضًا مسؤوليات محددة فيما يتعلق بإدارة استثمارات وأنشطة الصندوق وتقديم التقارير إلى إدارة الصندوق.

الرسوم المستحقة لمدير الاستثمار

وفقًا لبنود اتفاقية إدارة الاستثمار، يحق لمدير الاستثمار الرسوم التالية مقابل الأداء المستمر لخدماته كمدير استثمار: 

ــاءً علــى البيانــات  رســوم إداريــة ســنوية تســاوي أعلــى ممــا يلــي: )أ( 1% مــن إجمالــي الإيجــار الســنوي المحصــل مــن قبــل الصنــدوق بن  •
ــع ســنوية متســاوية  ــم دفعهــا علــى أقســاط رب ــال عُمانــي، يت ــة و )ب( 50,000 ري ــة ذات الصل ــدوق للســنة المالي ــة المدققــة للصن المالي

والمســتحقة مــن تاريــخ تأســيس الصنــدوق؛

رســوم تحفيزيــة ســنوية بنســبة 20% مــن )أ( صافــي النقــد الســنوي المــوزع علــى حملــة الوحــدات مقســوما علــى متوســط صافــي   •
قيمــة الأصــول الإجماليــة للصنــدوق للســنة الماليــة ذات الصلــة، مخصومــا منهــا )ب( متوســط العائــد فــي المــزاد لآخــر »ســندات التنميــة 

ــد 200 نقطــة أســاس؛ و  ــة لـــ10 ســنوات« الصــادرة عــن حكومــة ســلطنة عمــان زائ الحكومي

رســم معاملــة تســاوي 1% مــن إجمالــي مقابــل الشــراء أو البيــع الــذي يدفعــه الصنــدوق أو يحصــل عليــه فيمــا يتعلــق بــأي عقــار أو أصــل   •
مرتبــط بالعقــار يتــم الصنــدوق اقتنــاؤه بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر، أو بيعــه أو ســحب اســتثماراته مــن وقــت لآخــر.  تُدفــع هــذه الرســوم 
لــكل معاملــة علــى حــدة ولــن تُدفــع علــى أي حيــازة لأصــول مملوكــة بنســبة 50% علــى الأقــل بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر مــن قبــل جهــاز 

الاســتثمار العُمانــي أو شــركة عُمانتــل أو عنــد أي تصــرف فــي العقــارات )إذا انطبــق ذلــك(. 

بالإضافــة إلــى ذلــك، يحــق لمديــر الاســتثمار الحصــول علــى رســوم أداء لمــرة واحــدة فــي حالــة الاكتتــاب العــام للصنــدوق فــي بورصــة 
مســقط . ســيتم دفــع رســوم الأداء فــي خــلال 10 أيــام عمــل مــن تاريــخ إدراج الوحــدات فــي بورصــة مســقط أو عنــد اســتلام جميــع الأمــوال 
مــن المســتثمرين، أيهمــا يأتــي لاحقــا.  ســيتم احتســاب رســوم الأداء علــى أنهــا 1.5% مــن )أ( ســعر الإصــدار دون احتســاب مصروفــات كل 
وحــدة جديــدة يتــم إصدارهــا أو تحويلهــا كجــزء مــن عــرض الإكتتــاب العــام، مخصمــواً منــه )ب( إجمالــي صافــي قيمــة أصــول الصنــدوق كمــا تــم 
احتســابها فــي بياناتهــا الماليــة المدققــة عنــد إدراجهــا فــي بورصــة مســقط مقســومًا علــى العــدد الإجمالــي للوحــدات الحاليــة والجديــدة التــي 

يتــم إصدارهــا فــي الصنــدوق و)ج( مضروبــة فــي العــدد الإجمالــي للوحــدات الجديــدة والحاليــة التــي يتــم إصدارهــا و / أو نقلهــا. 
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الموظفون الرئيسيون لمدير الاستثمار وأدوارهم

يتم تكليف الموظفين الرئيسيين لمدير الاستثمار بمسؤولية العمليات اليومية للصندوق. 

ســيعمل مديــر الإســتثمار مــع إدارة الصنــدوق لتحديــد اســتراتيجية الصنــدوق لضمــان عمــل الصنــدوق وفقًــا لاســتراتيجية الاســتثمار المعلنــة 
لمديــر الاســتثمار. بالإضافــة إلــى ذلــك، ســيكون مديــر الاســتثمار مســؤولًا عــن تخطيــط التطويــر الاســتراتيجي المســتقبلي للصنــدوق، و وهــو 
مســؤول أيضًــا عــن التخطيــط الاســتراتيجي والإدارة والعمليــات اليوميــة للصنــدوق والعمــل مــع موظفــي إســتثمار وإدارة الأصــول والشــؤون 

الماليــة والقانونيــة لمديــر الإســتثمار والامتثــال فــي تلبيــة الأهــداف الاســتراتيجية والاســتثمارية والتشــغيلية للصنــدوق. 

المدير 

الفاضل/ كميل علي موسى، محلل مالي معتمد، أخصائي أول في الصناديق والمحافظ الإستثمارية

يتمتــع كميــل بخبــرة تزيــد علــى 8 ســنوات فــي مجــال الخدمــات المصرفيــة الاســتثمارية والتســويق وتقييــم المنتجــات الاســتثمارية العالميــة   •
مثــل الصناديــق المشــتركة والســندات ومنتجــات التأميــن علــى الحيــاة وصناديــق الاســتثمار العقاريــة والأســهم المحليــة وفــي ودول 

مجلــس التعــاون الخليجــي.

قبــل انضمامــه إلــى بنــك صحــار الدولــي، عمــل كميــل فــي جــي بــي ســي إم، وقســم إدارة الثــروات لبنــك ســتاندرد تشــارترد، وقســم   •
الخدمــات المصرفيــة الاســتثمارية فــي البنــك الأهلــي، وقســم ســوق الأســهم الأمريكــي فــي الرؤيــة لخدمــات الاســتثمار.

قام بإدارة الصناديق، بما في ذلك صناديق التقاعد، بأصول تديرها بقيمة 10 مليون ريال عُماني.   •

وهــو حاصــل علــى درجــة البكالوريــوس فــي إدارة الأعمــال مــن جامعــة أنجليــا روســكين، وهــو أيضًــا حاصــل علــى شــهادة المحلــل المالــي   •
المعتمــد. 

كبار أعضاء الفريق 

الفاضل/ ناجي الريامي، نائب الرئيس ومدير إدارة الأصول

ــا مــن الخبــرة المهنيــة فــي إدارة الاســتثمار، يتمتــع بخبــرة كبيــرة فــي التوزيــع الاســتراتيجي للأصــول وإدارة  ناجــي لديــه أكثــر مــن 16 عامً  •
الأســهم والدخــل الثابــت وأصــول الاســتثمارات البديلــة لصناديــق التقاعــد الكبيــرة فــي الأســواق المحليــة والدوليــة.

قبــل عملــه فــي بنــك صحــار الدولــي، كان رئيسًــا لإدارة الأصــول المحليــة فــي الهيئــة العامــة للتأمينــات الاجتماعيــة فــي ســلطنة عُمــان.   •
وقبــل عملــه فــي الهيئــة العامــة للتأمينــات الاجتماعيــة، كان يديــر محفظــة مؤسســية كبيــرة فــي إدارة الأصــول ببنــك مســقط. كمــا عمــل 

مــع شــركة كــي بــي إم جــي عُمــان كمدقــق حســابات.

وقــد كان عضــوا فــي مجلــس إدارة كل مــن شــركة مجــان للتطويــر ش.م.ع.م ، شــركة صناعــة الكابــلات العُمانيــة ش.م.ع.ع، وشــركة الصفــاء   •
للأغذيــة ش.م.ع.ع.

حاصل على درجة البكالوريوس في المحاسبة من جامعة بورتسموث )المملكة المتحدة(.  •

الفاصل/ جيجي ثريان فارغيزي، نائب رئيس ومدير الخدمات المصرفية الاستثمارية

يتــرأس جيجــي ممارســة الخدمــات المصرفيــة الاســتثمارية فــي بنــك صحــار الدولــي ويتمتــع بخبــرة تزيــد عــن 18 عامًــا فــي مجــال الاســتثمار   •
وســجل حافــل مــن النجــاح فــي إدارة محافــظ بملاييــن الــدولارات فــي صناديــق التقاعــد.

قــاد صفقــة الإكتتــاب العــام فــي صنــدوق أمــان للإســتثمار العقــاري – وهــو أول طــرح عــام أولــي لصناديــق الاســتثمار العقاريــة فــي   •
ــى الإطــلاق فــي  ــن، وهــي أول صكــوك دائمــة عل ــل تكافــل عُمــان للتأمي ــاب الخــاص للصكــوك الدائمــة مــن قب ســلطنة عُمــان، والإكتت

ســلطنة عُمــان، ويتمتــع بخبــرة إدارة المحافــظ فــي دول مجلــس التعــاون الخليجــي فــي الدخــل الثابــت ومســاحة الأســهم.

وتتمثل كفاءاته الأساسية في انتقاء الأسهم وتحديد فرص الاستثمار والتحليل والتقييم وإدارة المخاطر.   •

قبــل انضمامــه إلــى بنــك صحــار الدولــي، كان اختصاصــي اســتثمار أول فــي صنــدوق تقاعــد ديــوان البــلاط الســلطاني لمــدة 6 ســنوات،   •
حيــث كان دوره هــو اســتراتيجية توزيــع الأصــول بمــا فــي ذلــك إدارة محفظــة الأســهم والســندات فــي اســتثمارات صنــدوق التقاعــد، كمــا 
شــارك فــي التوصيــة باســتثمارات العقــارات والأســهم الخاصــة لصنــدوق التقاعــد، وقبــل ذلــك كان يتــرأس قســم الأبحــاث فــي مجموعــة 

اي اف جــي هيرميــس القابضــة فــي دبــي وســلطنة عُمــان.

وهــو حاصــل علــى درجــة الماجســتير فــي إدارة الأعمــال، تخصــص التمويــل مــن جامعــة بونــا، كمــا أنهــى برنامجًــا تنفيذيًــا فــي علــم   •
للاقتصــاد. لنــدن  كليــة  مــن  الســلوكي  الاقتصــاد 
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21.2  الحافظ الأمين والمدير الإداري )الخليجية لحفظ الأوراق المالية ش.م.ع.م(

تــم تعييــن الحافــظ الأميــن والمديــر الإداري مــن قبــل الصنــدوق ليكــون الحافــظ الأميــن والمديــر الإداري للصنــدوق. فــي هــذا الــدور، ســيكون 
الحافــظ الأميــن مســؤولًا عــن الحفــاظ علــى أمــوال الصنــدوق بغــرض حمايــة والحفــاظ علــى مصالــح حملــة الوحــدات. بصفتــه المديــر الإداري 
للصنــدوق، ســتكون شــركة الخليجيــة لحفــظ الأوراق الماليــة ش.م.ع.م مســؤولة عــن احتســاب صافــي قيمــة الأصــول والحفــاظ علــى ســجلات 
الصنــدوق وإدارة حوكمــة الصنــدوق مــن بيــن مســؤوليات الأخــرى. يــؤدي الحافــظ الأميــن والمديــر الإداري واجباتهمــا وفقًــا للقواعــد والمبــادئ 
ــر  ــن والمدي ــة الحافــظ الأمي ــود اتفاقي ــق الاســتثمار العقــاري، وبن ــة لصنادي المنصــوص عليهــا فــي نشــرة الإصــدار هــذه، واللائحــة التنظيمي

الإداري، كمــا ســيلتزم أيضًــا باســتراتيجيات الاســتثمار المعتمــدة مــن قبــل إدارة الصنــدوق والمبــادئ التوجيهيــة الشــرعية.

يتمثل نطاق عمل المدير الإداري، في المقام الأول، في:

مون مستقلون؛ الاحتفاظ بالسجلات المالية للصندوق، بما في ذلك تقارير تقييم الأصول المالية للصندوق التي أعدها مقيِّ  •

الاتصــال بمراقبــي الحســابات لإعــداد البيانــات الماليــة للصنــدوق وفقًــا للمعاييــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر الماليــة / هيئــة المحاســبة   •
الإســلامية؛ الماليــة  للمؤسســات  والمراجعــة 

احتساب صافي قيمة الأصول وجميع الرسوم ذات الصلة )بما في ذلك رسوم الإدارة ورسوم الأداء(؛  •

احتساب وتسهيل التوزيعات ومدفوعات الأرباح عند الاقتضاء؛  •

اســتكمال متطلبــات إعــداد التقاريــر الخاصــة بالصنــدوق بعــد الحصــول علــى المعلومــات المطلوبــة المتعلقــة بأصــول الصنــدوق مــن مديــر   •
ــة؛  ــن المســتقلين والأطــراف الأخــرى ذات الصل الاســتثمار والمقيمي

إعداد وتقديم ملف لغة تقارير الأعمال الربع سنوية بالصيغة المطلوبة من قبل الهيئة العامة لسوق المال؛ و  •

أداء جميع الوظائف الإدارية الأخرى ذات الصلة.  •

يتمثل نطاق عمل الحافظ الأمين، في المقام الأول، في:

الاحتفــاظ أو التنظيــم للاحتفــاظ بعقــارات الصنــدوق أو أدواتــه الماليــة أو أي بنــود أخــرى تخــص الصنــدوق بأمانــه والتأكــد مــن أن هــذه   •
العقــارات والأصــول مســجلة ومحتفــظ بهــا باســم الصنــدوق؛

الاحتفــاظ بــالأوراق الماليــة للصنــدوق والأمــوال فــي حســابات منفصلــة، مــع الالتــزام بقواعــد الاســتثمار المتعلقــة بصناديــق الاســتثمار   •
المســجلة لــدى الهيئــة العامــة لســوق المــاا والقواعــد المنصــوص عليهــا فــي هــذه النشــرة والنظــام الأساســي والتأكــد مــن إبــلاغ إدارة 

الصنــدوق والهيئــة العامــة لســوق المــال بــأي مخالفــة خــلال 30 يومًــا مــن هــذا الانتهــاك؛

فتح وتشغيل وصيانة حساب )حسابات( وفقًا لما أوصى به مدير الاستثمار لدى البنوك المرخصة باسم الصندوق؛  •

الاحتفاظ بسجلات بشكل صحيح تبين جميع المعاملات والحسابات العائدة للصندوق؛  •

استلام جميع الإيرادات المتعلقة بعقارات الصندوق وإيداعها في الحساب المصرفي للصندوق؛  •

تنظيــم ســداد أي مدفوعــات تنشــأ عــن أو تتعلــق بعقــارات الصنــدوق ســواء كنتيجــة لاســتدعائها أو اســتردادها أو إذا أصبحــت مســتحقة   •
الدفــع؛

استلام والإحتفاظ ودفع الأموال كتسوية للمعاملات المنفذة للأوراق المالية المدرجة في بورصة مسقط أو لا؛  •

التأكد من دقة المعاملات التي يقوم بها الوسطاء؛  •

اســتلام وحفــظ جميــع الأوراق الماليــة وســندات الملكيــة والشــهادات والاتفاقيــات والمســتندات الماديــة الأخــرى التــي يتلقاهــا الحافــظ   •
الأميــن والتــي تثبــت ملكيــة الصنــدوق لمحفظــة العقــارات، وذلــك لحســاب الصنــدوق؛ و

أداء الوظائف الأخرى ذات الصلة بالحافظ الأمين والتي تتوافق مع الأحكام المعمول بها في نشرة الإصدار هذه.  •

الرسوم المستحقة للحافظ الأمين والمدير العقاري

وفقًا لبنود اتفاقية الحافظ الأمين والمدير العقاري، يحق للحافظ الأمين والمدير العقاري الرسوم التالية مقابل الأداء المستمر لخدماته: 

• خلال السنة الأولى من عمليات الصندوق، رسم ثابت وقدره 10,000 ريال عماني سنويًا؛ و

• اعتباراً من بداية السنة الثانية من عمليات الصندوق، ستكون الرسوم 13,000 ريال عماني سنوياً بعد ذلك.

بالإضافــة إلــى مــا ورد أعــلاه، يحــق للمديــر الإداري والحافــظ الأميــن إســتلام 200 ريــال عمانــي لــكل إعــداد وتقديــم ملــف لغــة تقاريــر الأعمــال 
الربــع ســنوية.

21.3 مراقب الحسابات 

تم تعيين مراقب الحسابات من قبل الصندوق ليعمل كمراقب حسابات خارجي للصندوق للسنة المالية المنتهية في 31 ديسمبر 2022.
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يتمثــل نطــاق عمــل مراقــب الحســابات، فــي المقــام الأول، فــي تدقيــق البيانــات الماليــة للصنــدوق والتــي تتكــون مــن بيــان المركــز المالــي 
للســنة الماليــة المنتهيــة فــي 31 ديســمبر 2022، وبيــان الأربــاح والخســائر والدخــل الشــامل الآخــر والتدفقــات النقديــة  والتغييــرات وفقًــا 
لمعاييــر المراجعــة الدوليــة للتدقيــق. وســيقوم مراقــب الحســابات بإعــداد تقريــره وتقديمــه إلــى حملــة الوحــدات فــي اجتمــاع الجمعيــة العامــة 

الســنوية القــادم. وفــي كل الأحــوال، يقــوم مراقــب الحســابات بمهامــه وفقــاً لضوابــط الهيئــة العامــة لســوق المــال.

الرسوم المستحقة لمراقب الحسابات

وفقًا لبنود اتفاقية مراقب الحسابات، يحق لمراقب الحسابات رسوم وقدرها 9,500 مقابل أداء خدماته. 

 21.4 لجنة الرقابة الشرعية )دار المراجعة الشرعية ذ.م.م(

يتــم تقديــم الصنــدوق كمخطــط اســتثماري متوافــق مــع مبــدائ الشــريعة الإســلامية مــع إمكانيــة توزيعــات منتظمــة ومســتقرة ونمــو طويــل 
الأجــل فــي صافــي قيمــة الأصــول. ولكــي يصبــح الصنــدوق متوافقًــا مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية، يُــدار الصنــدوق مــن قبــل مديــر 

ــادئ الاســتثمار هــذه.  ــدوق بمب ــادئ الشــريعة الإســلامية، وســيلتزم الصن ــا لمب الاســتثمار وفقً

تــم تعييــن مستشــار الشــريعة الإســلامية مــن قبــل جهــاز الاســتثمار العُمانــي لتقديــم المشــورة بشــأن تفســير وامتثــال الصنــدوق لمبــادئ 
ــة بتاريــخ 21 ســبتمبر 2022. المستشــار  ــة إحال ــة للصنــدوق بعــد تأســيس الصنــدوق وفقــأ لإتفاقي ــة الإتفاقي الشــريعة الإســلامية. تمــت إحال
للشــريعة الإســلامية هــي شــركة مقرهــا الشــرق الأوســط مــع منصــة علميــة دوليــة تتكــون مــن 34 مــن علمــاء الشــريعة ذوي الســمعة الطيبــة 
تغطــي الأســواق العالميــة الرئيســية المتوافقــة مــع الشــريعة، بمــا فــي ذلــك ماليزيــا و المملكــة العربيــة الســعودية و مصــر و قطــر و الإمــارات 

العربيــة المتحــدة و ألمانيــا و المملكــة المتحــدة و روســيا و كازاخســتان و إندونيســيا ومملكــة البحريــن.

 ويقــدم المستشــار للشــريعة الإســلامية المرخــص مــن قبــل مصــرف البحريــن المركــزي خدمــات إضافيــة مثــل المراجعــة الشــرعية الإســلامية 
والهيكلــة وشــهادات الامتثــال )الفتــوى( وخدمــات المراجعــة الرقابــة الشــرعية الإســلامية.

تــم تعييــن لجنــة الرقابــة الشــرعية لمراجعــة واعتمــاد وثائــق وأنشــطة الصنــدوق وتتكــون مــن الشــيخ الدكتــور إرشــاد أحمــد إعجــاز والشــيخ الدكتــور 
صــلاح الشــلهوب والشــيخ فــراز آدم. وســيقوم المستشــار للشــريعة الإســلامية أيضًــا بتعييــن فريــق مراقبــة شــريعة إســلامية لتأكيــد العمليــات 

والإســتثمارات علــى أنهــا متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة وتقديــم تقريــر بذلــك إلــى لجنــة الرقابــة الشــرعية وإدارة الصنــدوق.

لجنة الرقابة الشرعية

ــر الاســتثمار وليســوا أعضــاء فــي إدارة الصنــدوق. وتجــدون  ــة أعضــاء، جميعهــم مســتقلون عــن مدي ــة الشــرعية مــن ثلاث ــة الرقاب تتكــون لجن
ــاه:  المزيــد مــن التفاصيــل حــول أعضــاء اللجنــة أدن

الشيخ الدكتور إرشاد أحمد إعجاز - رئيس لجنة الرقابة الشرعية

أكمــل الدكتــور إرشــاد تخصصــه فــي الإفتــاء، حيــث حصــل علــى درجــة الدكتــوراه فــي الدراســات الإســلامية حــول موضــوع نشــاط ســوق الأوراق 
المالية ودراســته التحليلية من منظور الشــريعة بجامعة كراتشــي. وهو أيضًا طالب ماجســتير الفلســفة في التمويل الإســلامي والمصارف. 
وهــو عضــو فــي منتــدى المستشــارين الشــرعيين الــذي شــكله بنــك الدولــة الباكســتاني لتطويــر وتنفيــذ معاييــر الشــريعة للمؤسســات الماليــة 
ــة المحاســبة والمراجعــة للمؤسســات  ــر هيئ ــة مراجعــة معايي ــل الزراعــي ولجن ــل الإســلامية للتموي الإســلامية، كمــا يقــود فريــق عمــل البدائ
الماليــة الإســلامية بشــأن المضاربــة. الدكتــور إرشــاد عضــو هيئــة تدريــس زائــر فــي جامعــة اقــرأ والمعهــد الوطنــي للبنــوك والتمويــل، وهــي 

شــركة تابعــة لبنــك الدولــة الباكســتاني ومركــز الاقتصــاد الإســلامي ومركــز الشــيخ زايــد الإســلامي.

الشيخ الدكتور صلاح الشلهوب

الدكتــور صــلاح عالــم شــرعي حصــل علــى درجــة الدكتــوراه مــن جامعــة إدنبــرة فــي المملكــة المتحــدة وماجســتير مــن جامعــة الإمــام فــي المملكــة 
العربيــة الســعودية. قــاد مجموعــة واســعة مــن المشــاركات فــي الولايــات المتحــدة وأوروبــا ودول مجلــس التعــاون الخليجــي، مــع تركيــزه علــى 
المنتجــات المصرفيــة والاســتثمارية والاســتحواذ علــى العقــارات والشــؤون الإســلامية وإدارة التأميــن والأوراق الماليــة المدرجــة وصناديــق 
الأســهم الخاصــة. تمتــد خبرتــه القائمــة علــى المنتجــات إلــى الصكــوك والرهــون المنزليــة والتأجيــر وتمويــل الشــركات الصغيــرة والمتوســطة 
ومعامــلات إدارة الأصــول. وهــو حاليًــا عضــو هيئــة تدريــس فــي الجامعــة الســعودية الإلكترونيــة بالريــاض. وقبــل ذلــك، كان عضــوًا فــي هيئــة 
التدريــس ومديــرًا لمركــز الصيرفــة الإســلامية والتمويــل فــي جامعــة الملــك فهــد للبتــرول والمعــادن فــي الظهــران. نشــر العديــد مــن الأوراق 

البحثيــة والمقــالات المتعلقــة بقطــاع الصيرفــة الإســلامية، أبرزهــا الجريــدة الاقتصاديــة.

الشيخ فراز آدم - عضو تنفيذي في لجنة الرقابة الشرعية 

أمضــى فــراز آدم مــا يقــرب مــن عقــد مــن الزمــان فــي دراســة الشــريعة الإســلامية. أكمــل برنامــج العالميــة لمــدة ســت ســنوات فــي المملكــة 
المتحــدة وأكمــل بعــد ذلــك دورة إيفــاء فــي جنــوب إفريقيــا. فــراز حاصــل علــى درجــة الماجســتير فــي التمويــل الإســلامي والخدمــات المصرفيــة 
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والإدارة مــن جامعــة نيومــان فــي المملكــة المتحــدة فــي عــام 2017. بمــرور الوقــت، حصــل علــى العديــد مــن مؤهــلات الصناعــة الماليــة 
مثــل شــهادة التأهيــل فــي التمويــل الإســلامي وتنفيــذي تمويــل إســلامي معتمــد وهــو مستشــار ومراقــب شــرعي معتمــد. نشــر العديــد 
مــن الأوراق البحثيــة حــول القضايــا الماليــة المعاصــرة وألــف عــدة فصــول فــي كتــب تركــز علــى التكنولوجيــا الماليــة. يشــغل حاليًــا العديــد 
مــن الهيئــات الشــرعية والمناصــب الاستشــارية الشــرعية للمؤسســات الماليــة الإســلامية فــي جميــع أنحــاء العالــم فــي الولايــات المتحــدة 
والمملكــة المتحــدة وسويســرا والبحريــن وســنغافورة ودبــي ودول أخــرى. يشــغل حاليًــا منصــب المستشــار الشــرعي فــي ســيمبولي إيثيــكال 
وانتروكــوود و فانجــارد كريــدت يونيــون و آي ويــل للمحامــاة و قــردس و ازدهــار و معهــد إيثــكا للتمويــل الإســلامي و بلوكيشــنولوجي و دار 

المراجعــة الشــرعية و البوابــة الإســلامية للإستشــارات ش.م.م و فابــف بلــر بــي تــي إي.

دور لجنة الرقابة الشرعية

يتمثــل الــدور الأساســي للجنــة الرقابــة الشــرعية فــي ضمــان امتثــال أعمــال الصنــدوق لمبــادئ الشــريعة الإســلامية. ويشــمل ذلــك مــن بيــن 
ــة  ــادئ التوجيهي ــة، ووضــع المب ــه الأولي ــادئ الشــريعة الإســلامية ومحفظت ــدوق مــع مب ــي لتوافــق الصن ــم أول إلاجــراءات الأخــرى، إجــراء تقيي

الشــرعية  للتأكــد مــن أن الصنــدوق، وأنــه ســيظل، متوافقًــا مــع أحــكام الشــريعة، وإصــدار شــهادة الشــريعة الإســلامية.

تشمل مسؤوليات لجنة الرقابة الشرعية أيضًا ما يلي:

البيانــات والإحصائيــات  إلــى  التــي يبرمهــا الصنــدوق بالإضافــة  المســتندات والاتفاقيــات ذات الصلــة  فحــص والتحقــق مــن جميــع   •
والمعلومــات الماليــة للصنــدوق للتأكــد مــن أنهــا متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية، بمــا فــي ذلــك النظــام الأساســي ونشــرة 
الإصــدار هــذه وكذلــك اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار اللولــو و اتفاقيــة بيــع وشــراء عقــار عُمانتــل وعقــد إيجــار عقــار اللولــو وعقــد إيجــار عقــار 

عُمانتــل واتفاقيــات الخدمــة؛ 

مراقبــة عمليــات الصنــدوق بشــكل دوري مــن خــلال التدقيــق الشــرعي الســنوي وعلــى أســاس مخصــص بهــدف ضمــان الامتثــال لمبــادئ   •
الشــريعة الإســلامية؛

تقديم المشورة بشأن جميع جوانب الاستثمار العقاري وإدارة عمل الصندوق وفقًا لمبادئ الشريعة الإسلامية؛  •

الصنــدوق،  النظــام الاساســي ونشــرة الإصــدار هــذه، وهيــكل  الأمــور، لا ســيما  فــي جميــع  الشــرعية  الخبــرة والتوجيهــات  تقديــم   •
الأخــرى؛ التشــغيلية  والمســائل  والاســتثمارات، 

ضمــان تشــغيل الصنــدوق وإدارتــه وفقًــا لمبــادئ الشــريعة الإســلامية ولوائــح و / أو معاييــر الهيئــة العامــة لســوق المــال ذات الصلــة، بمــا   •
فــي ذلــك القــرارات الصــادرة عــن الهيئــات المهنيــة فــي المســائل الرقابيــة الشــرعية؛

ــم المشــورة  ــر متوافقــة مــع الشــريعة الإســلامية، وتقدي ــر غي ــي تعتب ــرادات أو الدخــل الت ــر الإي ــذ إجــراءات تطهي ــم المشــورة وتنفي تقدي  •
والتوجيــه لمديــر الاســتثمار فــي جميــع المســائل الشــرعية المتعلقــة بالصنــدوق؛

مراجعة التدقيق الشرعي السنوي ومراجعة الامتثال على الممتلكات المادية للصندوق من بين أمور أخرى؛  •

مراجعــة تقريــر الامتثــال الخــاص بالصنــدوق وتقريــر المعامــلات الاســتثمارية الصــادرة مــن مديــر الاســتثمار و / أو الحافــظ الأميــن للتأكــد مــن   •
أن اســتثمارات الصنــدوق تتماشــى مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية؛ و

ــة الشــرعية حــول مــا إذا كان الصنــدوق قــد تــم  ــر الســنوية والمرحليــة للصنــدوق توضــح رأي لجنــة الرقاب إعــداد تقريــر لإدراجــه فــي التقاري  •
تشــغيله وإدارتــه وفقًــا لمبــادئ الشــريعة الإســلامية للفتــرة الماليــة المعنيــة.

فــي حالــة خلــو منصــب فــي لجنــة الرقابــة الشــرعية قبــل انتهــاء مــدة العضويــة، يتــم اختيــار عضــو آخــر لاســتكمال هــذه المــدة وفــق الإجــراءات 
المنصــوص عليهــا فــي مــواد النظــام الأساســي للصنــدوق واللائحــة التنظيميــة لصناديــق الإســتثمار العقــاري.

أي شــخص يتــم تعيينــه كعضــو فــي أكثــر مــن لجنــة رقابــة شــرعية فــي الصناديــق التــي يديرهــا نفــس مديــر الاســتثمار يجــب أن يعمــل بشــكل 
مســتقل عــن كل صنــدوق.

رسوم الاستشارات الشرعية الإسلامية

وفقًــا لبنــود اتفاقيــة الاستشــارات الشــرعية، يحــق للجنــة الرقابــة الشــرعية الحصــول علــى رســوم ســنوية وقدرهــا 14,600 دولار أمريكــي، تدفــع 
علــى دفعتيــن متســاويتين علــى أســاس نصــف ســنوي. وللجنــة الرقابــة الشــرعية خيــار زيــادة الرســوم بعــد مضــي عاميــن مــن توقيــع اتفاقيــة 

الاستشــارات الشــرعية مــع الحصــول علــى موافقــة مســبقة مــن الصنــدوق.
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22- المبادئ والفتوى الشرعية 

المبــادئ التوجيهيــة أدنــاه هــي المبــادئ التوجيهيــة الشــرعية الإســلامية كمــا تــم اعتمادهــا مــن قبــل لجنــة الرقابــة الشــرعية والتــي تتوافــق مــع 
معاييــر هيئــة المحاســبة والمراجعــة للمؤسســات الماليــة الإســلامية، وحيثمــا لا توجــد معاييــر هيئــة المحاســبة والمراجعــة للمؤسســات الماليــة 
الإســلامية فــي أمــور معينــة، ســتتم عبــر أفضــل ممارســات للســوق الدوليــة وفقًــا لتفســير لجنــة الرقابــة الشــرعية. إن أي خــروج محتمــل عــن 
هــذه الإرشــادات بســبب ظــروف فريــدة معينــة أو مواقــف غيــر عاديــة ســوف تتطلــب موافقــة مســبقة مــن لجنــة الرقابــة الشــرعية قبــل التنفيــذ.

عملية ما قبل الاستثمار )أ ( 

تتضمن إرشادات الشريعة الإسلامية لكل استثمار للصندوق، على سبيل المثال لا الحصر، ما يلي:

فحص نشاط العمل الأساسي )مصدر الدخل(

لا يجــوز للصنــدوق حيــازة عقــارات تتضمــن عملياتــه التجاريــة الحاليــة الأنشــطة التاليــة غيــر المتوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية بصفــة   •
شــاملة:

الشــركات العاملــة فــي صناعــة الخدمــات الماليــة التــي تشــارك فــي الإقــراض القائــم علــى الفائــدة و / أو توزيــع المنتجــات القائمــة   o
علــى الفائــدة، ويشــمل ذلــك الوســطاء المالييــن مثــل البنــوك التقليديــة والتأميــن التقليــدي والإقــراض القائــم علــى الفائــدة )باســتثناء 

النوافــذ التــي تعمــل وفقًــا لمبــادئ الشــريعة الإســلامية(؛  

تصنيع أو توزيع الكحول والتبغ؛  o

الشركات العاملة في عمليات المراهنة والمقامرة مثل الكازينوهات أو الشركات المصنعة ومزودي ماكينات القمار/ المراهنات؛  o

الإنتاج، أو التعبئة أو المعالجة أو أي نشاط آخر يتعلق بلحم الخنزير والأطعمة والمشروبات غير الحلال؛   o

شــركات التكنولوجيــا الحيويــة العاملــة فــي التلاعــب بالوراثــة البشــرية وتغييرهــا وتحويرهــا واستنســاخها؛ باســتثناء أولئــك الذيــن   o
الطبيــة؛  البحــوث  يشــاركون فــي 

ــع  ــع أو بي ــاج وتوزي ــذي يتعامــل مــع تشــغيل المســارح الســينمائية وتأليــف وإنت ــر المتوافــق مــع الشــريعة الإســلامية، وال ــه غي الترفي  o
الموســيقى أو المــواد الإباحيــة، وتشــغيل المحطــات التلفزيونيــة أو الإذاعيــة غيــر المتوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإســلامية؛ و

أي أنشطة أخرى غير مسموح بها بموجب الشريعة الإسلامية، على النحو الذي تحدده لجنة الرقابة الشرعية.  o

 

معايير الشرعية لبيع أو تأجير أصول الصندوق:   •

يجــوز للصنــدوق اســتخدام أموالــه فــي شــراء وتشــغيل المشــاريع العقاريــة بشــرط أن تكــون متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية   o
ولا تنطــوي علــى أي فائــدة مــن أي نــوع؛ 

يجــب ألا يطلــب الصنــدوق أو يتقاضــى أي فائــدة أو غرامــة ماليــة أخــرى / رســوم الســداد المتأخــر مــن أي طــرف معني لا يفــي بالتزاماته   o
المتفــق عليهــا تعاقديًــا، ويجــب علــى مديــر الإســتثمار التأكــد مــن تطبيــق الإجــراءات القضائيــة المناســبة لاســتلام مســتحقاتهم؛ و/أو

يجــوز لمديــر الإســتثمار تأجيــر العقــارات المملوكــة للصنــدوق قبــل بيعهــا، بشــرط ألا يتــم اســتخدامها لأغــراض غيــر متوافقــة مــع مبــادئ   o
الشــريعة الإســلامية، مثــل تأجيــر العقــارات إلــى بنــك تقليــدي.

يمكــن للصنــدوق الحصــول علــى عقــارات مؤجــرة بالفعــل للمســتأجرين الذيــن لا يســتوفون مبــادئ الشــريعة الإســلامية بمــا فــي ذلــك   •
ــاءً علــى الشــروط  البنــوك والتأميــن والمقامــرة والكحــول ومــا إلــى ذلــك، والتــي تســاوي إيجاراتهــا 5% أو أقــل مــن إجمالــي الإيــرادات بن

ــة: التالي

سيتم دفع الإيرادات المتأتية من المستأجرين غير الممتثلين بالمبادئ الشرعية الإسلامية إلى المؤسسات الخيرية؛  o

إذا كان بإمــكان الصنــدوق اســتبدال المســتأجر غيــر الممتثــل بالمبــادئ الشــرعية الإســلامية بمســتأجر ممتثــل بالمبــادئ الشــرعية   o
الإســلامية دون تحمــل أي التــزام مالــي أو قانونــي، فيجــب عليــه القيــام بذلــك مــن خــلال تقديــم إشــعار لمــدة 3 أشــهر لهــؤلاء 

المســتأجرين؛

إذا كان مــن المتوقــع أن يــؤدي اســتبدال هــذا المســتأجر إلــى تحمــل عقوبــة ماليــة والتزامــات قانونيــة، فيجــب إكمــال مــدة عقــد الإيجــار   o
لهــذا المســتأجر وعنــد الانتهــاء مــن عقــد الإيجــار، يجــب اســتبدال المســتأجر غيــر الممتثــل بالمبــادئ الشــرعية الإســلامية؛ و

إذا اســتحوذ الصنــدوق علــى مبنــى جديــد أو عقــار لا يحتــوي علــى أي مســتأجرين وبــدأ فــي تأجيــر العقــار للمســتأجرين، ففــي هــذه   o
الحالــة لا يجــوز تأجيــر العقــار لمســتأجر غيــر ممتثــل بالمبــادئ الشــرعية الإســلامية، حتــى لــو كانــت تبلــغ 5% أو أقــل مــن إجمالــي 

الإيــرادات.
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ــؤدي إلــى مخالفــة الحــد  ــر مســموح بهــا تمامــاً، أو التــي قــد ت لا يجــوز للصنــدوق قبــول مســتأجر )مســتأجرين( جــدد تكــون أنشــطتهم غي  •
المســموح بــه.

التمويل

إذا كان للعقــار الــذي سيســتحوذ عليــه الصنــدوق تســهيلات اقتــراض تقليديــة قائمــة مــع بنــك تقليــدي، فيجــب علــى الصنــدوق، عنــد   •
الانتهــاء مــن عمليــة الاســتحواذ، إمــا:

سحب هذا التسهيل التقليدي عن طريق إجراء تسوية كاملة؛ أو  o

إذا كان يرغــب فــي الاســتمرار فــي الإســتفادة مــن التســهيل المالــي، فعليــه الحــرص علــى إعــادة تمويــل التســهيل مــن خــلال تســهيل   o
تمويــل إســلامي جديــد.

يجــوز للصنــدوق الحصــول علــى تمويــل مــن خــلال قيامــه باســتثمارات أو تمويــل لأنشــطته التشــغيلية عــن طريــق الحصــول علــى التمويــل   •
بشــرط أن تكــون أداة التمويــل المعتمــدة أداة متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية فقــط ووفقًــا لموافقــة لجنــة الرقابــة الشــرعية.

أسهم  ممتازة

لا يُســمح للصنــدوق الحصــول علــى أســهم ممتــازة أو أن يصبــح مســاهمًا ذو أســهم ممتــازة فــي أصــل اســتثماري مســتهدف، فــي ظــل   •
الظــروف التــي يتمتــع فيهــا المســاهمون فــي نفــس فئــة الأســهم بحقــوق اقتصاديــة وماليــة تفضيليــة علــى المســاهمين الآخريــن ضمــن 

فئــة أخــرى مــن الأســهم.

التطهير

أي دخــل ناتــج عــن الأنشــطة غيــر الحــلال )والــذي يقــل عــن 5% مــن إجمالــي الدخــل الإيجــاري لعقــار الصنــدوق( ســيتم تطهيــره بالكامــل عــن   •
ــة الشــرعية. ــة الرقاب ــة المعتمــدة مــن لجن ــات الخيري ــى الهيئ ــل إل ــق التحوي طري

إدارة النقد

يحتفــظ الصنــدوق بأموالــه النقديــة فــي أدوات أســواق المــال الإســلامية، أو الحســابات الإســلامية، أو حيثمــا لا ينطبــق ذلــك، فــي حســاب   •
بــدون فائــدة. يجــب أن يبــذل الصنــدوق قصــارى جهــده فــي جميــع الأوقــات للبحــث عــن منتــج متوافــق مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية 

والاســتفادة منــه فــي جميــع الأحــوال.

يتــم التصــرف فــي أي إيــرادات للفوائــد الناتجــة عــن أي ترتيبــات )قبــل توزيــع أمــوال الصنــدوق لأغــراض الاســتثمار( والتــي تصبــح جــزءًا مــن   •
أصــول الصنــدوق إلــى مؤسســة خيريــة واحــدة أو أكثــر معتمــدة مــن لجنــة الرقابــة الشــرعية لأغــراض التطهيــر.

لا يجــوز للصنــدوق الاســتفادة مــن تســهيلات الســحب علــى المكشــوف مقابــل دفــع الرســوم أو الفوائــد التــي يتــم احتســابها مــع الأخــذ   •
فــي الاعتبــار المبلــغ المســحوب وفتــرة الاســتخدام. يجــوز للصنــدوق اســتخدام تســهيلات الســحب علــى المكشــوف بموجــب أداة إســلامية 

أو غيرهــا مــن الأدوات المتاحــة التــي لا تتعــارض مــع متطلبــات الشــريعة الإســلامية ووفقًــا لمــا أقرتــه لجنــة الرقابــة الشــرعية.

يجــوز اســتثمار الأصــول النقديــة غيــر المســتثمرة للصنــدوق فــي منتجــات اســتثمارية قصيــرة الأجــل المتوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة   •
الإســلامية مــع واحــدة أو أكثــر مــن المؤسســات الماليــة الإســلامية أو عمليــات النافــذة الإســلامية لمؤسســة ماليــة تقليديــة وفقًــا 

لموافقــة لجنــة الرقابــة الشــرعية.

استخدام تقنيات التحوط

لــن يتــم تنفيــذ واســتخدام جميــع أنشــطة التحــوط والأدوات المهيكلــة للأنشــطة الاســتثمارية للصنــدوق إلا بعــد الحصــول علــى موافقــة   •
خطيــة مــن لجنــة الرقابــة الشــرعية للتأكــد مــن أنهــا متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية. عليــه، يجــب اســتخدام منتجــات التحــوط 
المتوافقــة مــع الشــريعة الإســلامية فقــط ويجــب اســتخدام منتجــات التحــوط هــذه فقــط لأغــراض إدارة المخاطــر وليــس لأغــراض الاســتثمار. 

لا يجــوز للصنــدوق الإكتتــاب فــي منتجــات المشــتقات التقليديــة ســواء لأغــراض التحــوط أو لأغــراض الاســتثمار، وتشــتمل منتجــات   •
المشــتقات التقليديــة علــى: الخيــارات؛ العقــود الآجلــة؛ العقــود المســتقبلية؛ المقايضــات؛ إقــراض الأوراق الماليــة وغيرهــا مــن المنتجــات 
ذات الطبيعــة المماثلــة. ومــع ذلــك قــد يســتخدم الصنــدوق منتجــات متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية المذكــورة أعــلاه والتــي 
تقــدم نفــس الهــدف الاقتصــادي ولكنهــا تســتند إلــى هيــكل منتــج مختلــف يلتــزم بمبــادئ الشــريعة الإســلامية مثــل تلــك التــي تســتخدم 

هيــاكل المنتجــات التاليــة:

ــي للعمــلات  ــدوق الحال ــع الســلام / وعــد )تعهــد( لأغــراض التحــوط - إدارة المخاطــر، ويقتصــر علــى تعــرض الصن ــة: بي العقــود الآجل  o
الأجنبيــة

العقود المستقبلية: وعد  o

الخيارات: وعد  o

المقايضات: مقايضات معدل الربح الإسلامي بناء على عقد مرابحة السلع  o

إقراض الأوراق المالية: عقد بيع مزدوج مع وعد  o
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)ب ( عملية المراقبة الشرعية ما بعد الاستثمار

المراجعة السنوية

ســيقوم مديــر الاســتثمار بترتيــب قيــام التدقيــق الشــرعي الســنوي للصنــدوق مــن قبــل لجنــة الرقابــة الشــرعية.  وســوف تقــوم عمليــة   •
التدقيــق بمراجعــة ومراقبــة الأنشــطة الاســتثمارية للصنــدوق للتأكــد مــن أن كل اســتثمار يقــوم بــه الصنــدوق يجــب أن يتوافــق مــع مبــادئ 

الشــريعة الإســلامية وأي توجيــه آخــر علــى النحــو المنصــوص عليــه مــن قبــل لجنــة الرقابــة الشــرعية.

عند الانتهاء من التدقيق بنجاح، ستصدر لجنة الرقابة الشرعية شهادة امتثال للصندوق.  •

تطهير العائدات: الاحتساب والتصرف

يجــب اتبــاع الإجــراءات التاليــة لتطهيــر أي عائــدات غيــر متوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية يتــم اســتلامها مــن أصــول فــي محفظــة   •
الصنــدوق:

تشــترط لجنــة الرقابــة الشــرعية أن يتــم تطهيــر العائــدات غيــر المتوافقــة مــع مبــادئ الشــريعة الإســلامية مــرة واحــدة علــى الأقــل كل   o
ــة الوحــدات؛ ــع الحــالات قبــل توزيــع العائــدات علــى حمل عــام وفــي جمي

عند احتساب جزء العائدات غير النقية، يجب خصمها من إجمالي العائدات وتحويلها إلى حساب الدخل غير المتوافق؛ و  o

يتــم التبــرع بهــذا الجــزء مــن العائــدات غيــر النقيــة للهيئــات الخيريــة علــى النحــو الــذي تمــت الموافقــة عليــه مســبقًا مــن قبــل لجنــة الرقابــة   o
الشــرعية. كقاعــدة عامــة، يجــوز اختيــار أي هيئــة خيريــة لهــذا الغــرض باســتثناء تلــك التــي تنطــوي علــى نشــر ديــن آخــر غيــر الإســلام أو 

تلــك التــي قــد تشــوه بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر صــورة الإســلام.
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23 شروط وإجراءات الإصدار

يوضح الجدول أدناه نظرة عامة على بعض المعلومات الإحصائية الرئيسية المتعلقة بالطرح:

مستثمرون الفئة 2مستثمرون الفئة 1

156,103,05052,034,350عدد الوحدات المعروضة

25%75%نسبة الوحدات المعروضة

112 بيسةسعر الطرح

سعر ثابتأساس السعر

تناسبيتقديريأساس التخصيص*

10% كحد أقصى من إجمالي عدد الوحدات 
لكل مستثمر، ما لم يكن هناك نقص في 

الإكتتاب

سيتم تخصيص أي جزء غير مكتتب به 
لمستثمرين الفئة 1

 5,000,000 وحدة، ومن ثمالحد الأدنى للإكتتاب**
مضاعفات 100 وحدة

 1,000 وحدة، ومن ثم
مضاعفات 100 وحدة

لا يوجد حد أقصى للإكتتاب، وتخضع الحد الأقصى للإكتتاب
للقيود المنصوص عليها في أساس 

التخصيص أعلاه

4,999,900  وحدة

الدفع عند تقديم الطلب، ولبعض شروط الدفع
المسثتمرين المؤسسين خيار الدفع قبل 

التخصيص مباشرة

الدفع عند تقديم الطلب

*للمزيد من المعلومات يرجى مراجعة أساس التخصيص أدناه.

** بغــض النظــر عــن هــذا الوصــف الحــد الأدنــى للاكتتــاب، يجــوز لإدارة الصنــدوق تقليــل إكتتــاب الحــد الأدنــى مــن وقــت لآخــر وذلــك لزيــادة مشــاركة المســتثمرين إلــى الحــد الأقصــى، 
ويمكــن لإدارة الصنــدوق أن تقبــل مضاعفــات أقــل مــن 100 وحــدة، وفقًــا لتقديرهــا الخــاص.

أهلية الاكتتاب في الوحدات المطروحة

الاكتتــاب فــي الطــرح مفتــوح للعمانييــن وغيــر العمانييــن مــن الأفــراد والجهــات الاعتباريــة. هــذا، وســيتم معاملــة جميــع مواطنــي دول مجلــس 
التعــاون الخليجــي والجهــات الاعتباريــة المســجلة فــي دول المجلــس معاملــة المواطنيــن العمانييــن والجهــات الإعتباريــة العمانيــة فيمــا يتعلــق 

بالإكتتــاب فــي، وتملــك الوحــدات. 

الأشخاص المحظورين من الإكتتاب في الوحدات المطروحة

لا يُسمح لمقدمي الطلبات التاليين بالإكتتاب في الوحدات المطروحة: 

المؤسسات الفردية: لا يجوز لأصحاب المؤسسات الفردية تقديم طلبات الإكتتاب إلا بأسمائهم الشخصية.  •

حســابات العهــدة: يمكــن للعمــلاء المســجلين ضمــن حســابات العهــدة تقديــم الطلبــات فقــط بأســمائهم الشــخصية )باســتثناء مــا ورد   •
أدنــاه(. ولا يســري هــذا التقييــد الــى صناديــق الاســتثمار والأوقــاف.

الطلبات المتعددة: لا يجوز لمقدم الطلب تقديم أكثر من طلب إكتتاب واحد.  •

الطلبات المشتركة: لا يجوز لمقدم الطلب تقديم طلبات بإسم أكثر من شخص واحد )بما في ذلك بالنيابة عن الورثة(.  •

حملة الوحدات البائعين: لا يجوز لمؤسسي حملة الوحدات للصندوق الإكتتاب في الوحدات المطروحة في الإكتتاب العام.  •
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ــاب المقدمــة مــن  ــات الإكتت ــاب هــذه دون التواصــل مــع مقــدم الطلــب. اســتثناء لذلــك، يجــوز قبــول طلب ــات الإكتت ــع طلب ســيتم رفــض جمي
ــأن أي مــن المكتتبيــن الأساســيين  ــا لتقديــر مديــر الإصــدار، إذا كان وكلاء تحصيــل الإكتتــاب علــى قناعــة ب حســابات العهــدة فــي الطــرح وفقً
المتقدميــن عبــر حســابات العهــدة لــم يقدمــوا طلبــات أخــرى بأســاميهم أو باســم مؤسســاتهم الشــخصية. وقــد يرفــض مديــر الإصــدار طلــب 

الإكتتــاب هــذا إذا علــم بوجــود تعــدد فــي الطلبــات مــن هــؤلاء المســتثمرين الذيــن يقدمــون عبــر حســابات العهــدة.

وكلاء تحصيــل الإكتتــاب الــذي يقبلــون الطلبــات مــن قبــل حســابات العهــدة ســيحتاج إلــى الحصــول علــى تعهــد موقــع مــن قبــل مقــدم الطلــب 
ــلاغ  ــة عنهــم. وســيتم إب ــب نياب ــم الطل ــم تقدي ــن ت ــل عــن المســتثمرين / المســتفيدين الأساســيين الذي ــد مــن التفاصي ــم المزي ليقــوم بتقدي
مقــدم الطلــب بوضــوح علــى أنــه فــي حالــة تعــدد طلبــات الإكتتــاب مــن قبــل حســاب العهــدة والمســتثمر الأساســي بأســاميهم أو بأســامي 

مؤسســاتهم الشــخصية، فــإن أحــد الطلبيــن أو كليهمــا عرضــة للرفــض وفقــا لتقديــر مديــر الإصــدار.

الإكتتاب نيابة عن الأطفال القصر

لأغــراض هــذا الطــرح، يعتبــر قاصــراً كل شــخص تحــت ســن 18 عامــاً عنــد تقديــم طلــب الإكتتــاب. ويجــوز للوصــي القانونــي فقــط الاكتتــاب نيابــة 
عــن الأطفــال القاصرين.  

ــذي يقــدم طلــب  ــر الوصــي القانونــي، فســيُطلب مــن الشــخص ال ــة عــن قاصــر مــن قبــل أي شــخص غي ــاب نياب ــم تقديــم طلــب للإكتت إذا ت
ــه / لهــا  ــا صــادر مــن الجهــات المختصــة يخــول ل ــاب إرفــاق توكيــل رســمي متوافــق مــع الشــريعة الإســلامية وســاري المفعــول قانونيً الإكتت

ــع والشــراء والاســتثمار. التعامــل فــي أمــوال القاصــر بالبي

رقم مقدم الطلب لدى مسقط للمقاصة والايداع

يجــب أن يكــون لــدى أي متقــدم للطلــب فــي الطــرح حســاب ورقــم مســتثمر لــدى مســقط للمقاصــة والإيــداع. ولمقــدم الطلــب التقــدم للحصــول 
علــى رقــم مســتثمر وفتــح حســاب مــن خــلال اســتكمال اســتمارات مســقط للمقاصــة والإيــداع والتــي يمكــن الحصــول عليهــا مــن مســقط 
ــة العامــة  ــل الهيئ ــر شــركات الوســاطة المرخصــة لهــا مــن قب ــر موقعهــا علــى الإنترنــت www.mcd.gov.om، أو عب ــداع أو عب للمقاصــة والإي

لســوق المــال. يمكــن تقديــم الإســتمارة المكتملــة مــن قبــل مقــدم الطلــب مــن خــلال أي مــن القنــوات التاليــة: 

في المقر الرئيسي لمسقط للمقاصة والإيداع، ص ب 952، الرمز البريدي 112، روي، مسقط، سلطنة عُمان؛  •

في مكتب أي شركة وساطة مرخصة من قبل الهيئة العامة لسوق المال؛ أو   •

 www.mcd.gov.om من خلال فتح حساب عبر موقع مسقط للمقاصة والإيداع الإلكتروني  •

مــن أجــل فتــح حســاب لــدى مســقط للمقاصــة والإيــداع، ســيُطلب مــن الشــخص الاعتبــاري تقديــم نســخة مــن مســتندات تأسيســه بالشــكل 
الــذي تحــدده مســقط للمقاصــة والإيــداع، مــع اســتمارة طلــب شــركة مســقط للمقاصــة والإيــداع مكتملــة مــن أجــل فتــح حســاب واســتلام رقــم 

المســتثمر.

يُنصــح لمقدمــي الطلبــات الذيــن لديهــم بالفعــل حســابات لــدى مســقط للمقاصــة والإيــداع تأكيــد تفاصيلهــم قبــل تقديــم الطلــب كمــا هــو 
مذكــور فــي طلــب الإكتتــاب. ويمكــن لمقدمــي الطلبــات تحديــث بياناتهــم مــن خــلال أي مــن القنــوات المذكــورة أعــلاه.

ســيتم إرســال جميــع المراســلات إلــى عنــوان مقــدم الطلــب كمــا هــو مســجل لــدى مســقط للمقاصــة والإيــداع. ويجــب علــى مقدمــي الطلبــات 
التأكــد مــن أن بياناتهــم كمــا هــي مذكــورة إلــى مســقط للمقاصــة والإيــداع صحيحــة ومحدثــة.

ــه مــن مســقط للمقاصــة والإيــداع حيــث ســيكون رقــم المســتثمر  يتعيــن علــى كل مقــدم للطلــب الحصــول علــى رقــم المســتثمر الخــاص ب
مطلوبًــا لإكمــال طلــب الإكتتــاب. كل مقــدم للطلــب مســؤول عــن التأكــد مــن صحــة رقــم المســتثمر الموضــح فــي طلــب الإكتتــاب الخــاص بــه، 

وســيتم رفــض الطلبــات التــي لا تحمــل رقــم المســتثمر الصحيــح دون الاتصــال بمقــدم الطلــب.

لمزيد من المعلومات حول هذه الإجراءات، يجب على مقدمين الطلبات الاتصال بمسقط للمقاصة والإيداع عبر:

مسقط للمقاصة والإيداع ش.م.ع.م

 ص. ب: 952، الرمز البريدي: 112، روي، مسقط، سلطنة عُمان

.www.mcd.gov.om :هاتف: 2222 2482 968+؛ فاكس: 7491 2481 968+، الموقع الإلكتروني

مدة الإكتتاب

تبدأ مدة الإكتتاب في 16 أكتوبر 2022 وتنتهي في 30 أكتوبر 2022.
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طريقة الإكتتاب

تجــرى إجــراءات الطــرح عبــر آليــة الاكتتــاب الالكترونــي فقــط. حيــث يتحتــم علــى مقــدم الطلــب تقديــم طلــب الإكتتــاب عــن طريــق بنــوك التحصيــل 
أو وســطاء التحصيــل:

•  طلب الإكتتاب عبر بنوك التحصيل

الإكتتاب الإلكتروني عن طريق بنوك التحصيل  .1

يجــب علــى مقــدم الطلــب التواصــل مــع بنكــه المعيــن كبنــك تحصيــل وذلــك للحصــول علــى المزيــد مــن التعليمــات حــول قنــاة الاكتتــاب 
الالكترونــي التــي يقدمهــا البنــك. 

ــل،  ــوك التحصي ــي تتبعهــا بن ــي الت ــاب الالكترون ــل الخاصــة بالاكتت ــراءات التحصي ــاب وفــق شــروط إج ــب الإكتت ــغ طل ــب مبل يدفــع مقــدم الطل
وعلــى مقــدم الطلــب، قبــل إتمــام طلــب الإكتتــاب الإلكترونــي، أن يقــرأ هــذه النشــرة وشــروط وإجــراءات الاكتتــاب الإلكترونــي قــراءة متفحصــة 

ومتأنيــة.
منصة الإكتتاب الإلكتروني   .2

. www.mcd.gov.om :يمكن لمقدمي الطلبات تقديم جميع التفاصيل من خلال منصة الإكتتاب الإلكتروني عبر الموقع الإلكتروني التالي

بعــد التحقــق مــن جميــع التفاصيــل، ســيحتاج مقــدم الطلــب إلــى طباعــة طلــب الإكتتــاب الإلكترونــي.  ويجــب علــى مقــدم الطلــب تقديــم طلــب 
الإكتتــاب الإلكترونــي مــع المســتندات الداعمــة ومبلــغ طلــب الإكتتــاب إلــى أحــد بنــوك التحصيــل. وبعــد أن يقــوم بنــك التحصيــل مــن التحقــق 
مــن المســتندات الداعمــة وتأكيــد اســتلام مبلــغ طلــب الإكتتــاب، ســيقوم بنــك التحصيــل بــدوره بالتحقــق مــن طلــب الإكتتــاب الإلكترونــي فــي 
منصــة الإكتتــاب الإلكترونــي وتزويــد نســخة إقــرار لطلــب الإكتتــاب الإلكترونــي الــى كل مقــدم طلــب. ويجــب علــى مقــدم الطلــب التأكــد مــن 

حصولــه علــى نســخة مــن الإقــرار مــن بنــك التحصيــل كدليــل علــى طلبــه. 

ولــكل مقــدم للطلــب الدفــع مــن خــلال الطــرق التاليــة: )1( نقــدًا، أو )2( بشــيكٍ أو حوالــة لصالــح »الإكتتــاب العــام لصنــدوق اللؤلــؤة للأســتثمار 
العقــاري«، أو )3( أن يطلــب مــن بنكــه خصــم حســابه البنكــي )شــريطة أن يكــون هــذا البنــك معينًــا كبنــك التحصيــل( بمبلــغ طلــب الإكتتــاب وقــت 

تقديــم طلــب الإكتتــاب.

•  طلب الإكتتاب عبر وسطاء التحصيل

ــا  ــاب الــى الوســطاء )شــريطة أن يكــون هــذا الوســيط معينً ــات تعليمــات والمســتندات الداعمــة ومبلــغ طلــب الإكتت ســيقدم مقدمــي الطلب
كوســيط تحصيــل( ليتقــدم بطلــب الاكتتــاب العــام نيابــة عنــه. وبعــد اســتلام وســطاء التحصيــل التعليمــات بالإكتتــاب مــع المســتندات الداعمــة 
ــاب  ــى منصــة الوســطاء للإكتت ــي عل ــاب الكترون ــب اكتت ــل بإنشــاء طل ــاب، ســيقوم وســيط التحصي ــب الإكتت ــغ طل ــده باســتلام مبل وبعــد تأكي
الإلكترونــي. ســيقوم وســيط التحصيــل الــذي يقــدم طلــب الإكتتــاب بالنيابــة عــن مقــدم الطلــب بتحميــل وإرســال نســخة إقــرار لطلــب الإكتتــاب 
الإلكترونــي الــى كل مقــدم الطلــب. ويجــب علــى مقــدم الطلــب التأكــد مــن حصولــه علــى نســخة مــن الإقــرار مــن وســيط التحصيــل كدليــل 

علــى طلبــه.

ولــكل مقــدم للطلــب الدفــع مــن خــلال الطــرق التاليــة: )1( بشــيكٍ أو حوالــة لصالــح »الإكتتــاب العــام لصنــدوق اللؤلــؤة للأســتثمار العقــاري«، أو 
)2( تحويــل بنكــي الــى وســيطهم )شــريطة أن يكــون هــذا الوســيط معينًــا كوســيط تحصيــل( أو )3( أن يطلــب مــن الوســيط الخصــم مــن حســابهم 

لــدى شــركة الوســاطة )شــريطة أن يكــون هــذا الوســيط معينًــا كوســيط تحصيــل( بمبلــغ طلــب الإكتتــاب وقــت تقديــم طلــب الإكتتــاب.

الحد الأدنى للإكتتاب في الطرح
الحد الأدنى للإكتتاب في الوحدات لمستثمرين الفئة 1 هو 5,000,000 وحدة، ومن ثم مضاعفات 100 وحدة.  •

الحد الأدنى للإكتتاب في الوحدات لمستثمرين الفئة 2 هو 1,000 وحدة، ومن ثم مضاعفات 100 وحدة.  •

ــادة  ــك لزي ــر وذل ــى مــن وقــت لآخ ــاب الحــد الأدن ــل إكتت ــدوق تقلي ــاب، يجــوز لإدارة الصن ــى للاكتت بغــض النظــر عــن هــذا الوصــف الحــد الأدن
مشــاركة المســتثمرين إلــى الحــد الأقصــى، ويمكــن لإدارة الصنــدوق أن تقبــل مضاعفــات أقــل مــن 100 وحــدة، وفقًــا لتقديرهــا الخــاص.

الحد الأقصى للإكتتاب في الطرح
لا يوجد حد أقصى للإكتتاب في الوحدات لمستثمرين الفئة 1، وتخضع للقيود المنصوص عليها في أساس التخصيص أدناه.  •

الحد الأقصى للإكتتاب في الوحدات لمستثمرين الفئة 2 هو 4,999,900 من الوحدات المطروحة.  •

لا يتحمــل الصنــدوق، المنســقون ومديــرو الســجل العالميــون و/أو مديــر الإصــدار مســؤولية أي تغييــر فــي القوانيــن أو اللوائــح الســارية التــي 
ــام ببحــث مســتقل للتأكــد مــن أن طلبــات الإكتتــاب الخاصــة بهــم  قــد تطــرأ بعــد تاريــخ هــذه النشــرة. وعليــه، يُنصــح لمقدمــي الطلبــات بالقي

مســتوفية لأحــكام القوانيــن واللوائــح الســارية.
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شروط الدفع

يقــوم وكلاء تحصيــل الاكتتــاب بفتــح حســابات ضمــان باســم »الإكتتــاب العــام لصنــدوق اللؤلــؤة للأســتثمار العقــاري« وذلــك لتحصيــل مبلــغ 
طلــب الإكتتــاب مــن كل مقــدم للطلــب، علــى أن يتــم إدارة هــذه الحســابات مــن قبــل كل وكيــل تحصيــل الأكتتــاب والــذي عليــه أن يحــول حصيلــة 

مبالــغ الإكتتــاب إلــى حســاب الضمــان العــام الــذي تديــره مســقط للمقاصــة والإيــداع خــلال يوميــن عمــل بعــد إســتلام مبلــغ طلــب الاكتتــاب.

قــد يتــم منــح بعــض المســتثمرين المؤسســيين الرئيســيين ذوي المــلاءة الماليــة العاليــة مــن الفئــة 1 خيــار الدفــع مباشــرة قبــل التخصيــص 
ــا لتقديــر وكلاء تحصيــل الإكتتــاب. النهائــي للوحــدات المطروحــة وذلــك وفقً

تفاصيل الحساب المصرفي لمقدم الطلب

يتعيــن علــى كل مقــدم للطلــب، وفقــاً لتعليمــات الهيئــة العامــة لســوق المــال، التحقــق مــن تفاصيــل الحســاب المصرفــي الخــاص بــه المــدون 
فــي ســجلات مســقط للمقاصــة والإيــداع. وســوف يتــم إســتخدام الحســاب المصرفــي المــدون فــي ســجلات مســقط للمقاصــة والإيــداع 

فــي تحويــل اســترداد الأمــوال.

الوثائق الثبوتية المطلوبة
يجــب تضميــن نســخة مــن توكيــل رســمي ســارية المفعــول ومعتمــدة حســب الأصــول مــن قبــل الســلطات القانونيــة المختصــة فــي حالــة   •
تقديــم طلــب الإكتتــاب نيابــة عــن شــخص آخــر )باســتثناء طلــب الإكتتــاب المقــدم مــن الأب نيابــة عــن قاصــر )قصــر(. وفــي هــذه الحالــة يجــب 

إرفــاق نســخة مصدقــة مــن جــواز الســفر )أو البطاقــة المدنيــة( لــلأب وجــواز ســفر القاصــر )القصــر( فــي طلــب الإكتتــاب(. 

فــي حالــة الطلبــات المقدمــة مــن قبــل أشــخاص اعتبارييــن )غيــر أفــراد( موقعــة مــن قبــل شــخص بصفتــه / بصفتهــا المفــوض بالتوقيــع،   •
يجــب تقديــم نســخة مصدقــة مــن الوثائــق الكافيــة والصحيحــة التــي تثبــت هــذه الســلطة مــع طلــب الإكتتــاب. 

ــق للمســتثمر الأساســي وفقــاً  ــل والوثائ ــد مــن التفاصي ــم المزي ــات المقدمــة عــن طريــق حســابات العهــدة، يجــب تقدي ــة الطلب فــي حال  •
لتعليمــات وكيــل تحصيــل الإكتتــاب.      

تسليم طلبات الإكتتاب لوكلاء تحصيل الإكتتاب

تُقبل طلبات الإكتتاب لدى جميع أفرع وكلاء تحصيل الإكتتاب خلال ساعات الدوام الرسمية. 

وعلــى وكيــل تحصيــل الإكتتــاب الــذي يســتلم طلبــات الإكتتــاب قبــول طلــب الإكتتــاب بعــد التأكــد مــن اســتيفاء المتطلبــات المنصــوص عليهــا 
لطلبــات الإكتتــاب فــي هــذه النشــرة. كمــا يتعيــن علــى وكيــل تحصيــل الإكتتــاب توجيــه مقدمــي الطلبــات بضــرورة الالتــزام بجميــع البيانــات 

الــواردة فــي طلــب الإكتتــاب واســتيفاء متطلباتــه.

يتحمــل مقــدم الطلــب مســؤولية تســليم طلــب الإكتتــاب الخــاص بــه لأحــد وكلاء تحصيــل الإكتتــاب قبــل إنتهــاء مــدة الإكتتــاب، ويحــق لــوكلاء 
تحصيــل الإكتتــاب رفــض طلبــات الإكتتــاب التــي تــرد إليهــم بعــد ســاعات الــدوام الرســمي فــي تاريــخ نهايــة الإكتتــاب.

قبول طلبات الإكتتاب

لن يقبل وكلاء تحصيل الإكتتاب طلبات الإكتتاب في الحالات التالية: 

إذا كان طلب الإكتتاب لا يحمل توقيع مقدم الطلب؛  •

إذا لم يدفع مقدم الطلب مبلغ طلب الإكتتاب وفقًا للشروط والأحكام المنصوص عليها في نشرة الإصدار هذه؛  •

إذا تم دفع مبلغ طلب الإكتتاب بشيك وتم رفض الشيك لأي سبب؛  •

إذا تم تقديم طلب الإكتتاب بأسماء مشتركة؛  •

إذا كان مقدم الطلب مؤسسة فردية أو حساب عهدة؛  •

إذا قــدم مقــدم الطلــب أكثــر مــن طلــب إكتتــاب واحــد بنفــس الاســم )فــي هــذه الحالــة، قــد يتــم رفــض جميــع طلبــات الإكتتابــات المقدمــة   •
مــن قبــل مقــدم الطلــب(؛

إذا لم يتم إرفاق المستندات الداعمة المطلوبة مع طلب الإكتتاب؛  •

إذا كان طلب الإكتتاب لا يحتوي على جميع تفاصيل الحساب المصرفي لمقدم طلب الإكتتاب؛  •

إذا تبيــن أن تفاصيــل الحســاب المصرفــي لمقــدم طلــب الإكتتــاب الــواردة فــي طلــب الإكتتــاب غيــر صحيحــة أو غيــر دقيقــة أو ليســت حســابًا   •
مصرفيًــا باســم مقــدم طلــب الإكتتــاب، وفــي الحالــة الأخيــرة باســتثناء الطلبــات المقدمــة بأســماء القاصــر )القصــر(، والتــي يُســمح لهــم 

بالاســتفادة مــن تفاصيــل الحســابات المصرفيــة التــي يحتفــظ بهــا الآبــاء أو الأوصيــاء؛

ــة عــن  ــذي يتقــدم نياب ــاب ال ــاب فيمــا يتعلــق بمقــدم طلــب الإكتت ــة باســتمارة طلــب الإكتت ــم يتــم إرفــاق التوكيــل الرســمي ذي الصل إذا ل  •
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شــخص آخــر )باســتثناء الآبــاء الذيــن يتقدمــون نيابــة عــن القاصــر )القصــر( وفــي هــذه الحالــة نســخة مصدقــة مــن جــواز الســفر )أو البطاقــة 
المدنيــة( لــلأب وجــواز ســفر القاصــر )القاصــرون( يجــب إرفاقــه مــع طلــب الإكتتــاب(؛

إذا لــم يُرفــق بالطلــب مــا يثبــت تفويــض أي مفــوض بالتوقيــع علــى طلــب الإكتتــاب مــن قبــل الشــخص الاعتبــاري )غيــر الأفــراد( والــذي تــم   •
توقيعــه مــن قبــل شــخص بصفتــه مفــوض بالتوقيــع؛

إذا كان طلــب الإكتتــاب لا يتوافــق مــع المتطلبــات القانونيــة علــى النحــو المنصــوص عليــه فــي نشــرة الإصــدار هــذه أو بموجــب القانــون   •
ــح المعمــول بهــا؛ و أو اللوائ

إذا تم إستلام طلب الإكتتاب بعد ساعات العمل الرسمية في تاريخ نهاية الإكتتاب.  •

إذا تلقــى وكيــل تحصيــل الإكتتــاب طلبًــا للإكتتــاب لا يمتثــل للإجــراءات المنصــوص عليهــا فــي نشــرة الإصــدار هــذه، فســوف يبــذل الجهد اللازم 
للتواصــل مــع مقــدم طلــب الإكتتــاب حتــى يتــم تصحيــح الخطــأ، وإذا لــم يقــم مقــدم طلــب الإكتتــاب بتصحيــح اســتمارته خــلال فتــرة محــددة قبــل 

تاريــخ نهايــة الإكتتــاب، فســيقوم بإعــادة اســتمارة طلــب الإكتتــاب مــع مبالــغ طلــب الإكتتــاب ذات الصلــة إلــى مقــدم طلــب الإكتتــاب. 

رفض الطلبات

يجــوز لــوكلاء تحصيــل الإكتتــاب ومديــر الإصــدار رفــض أي طلــب للإكتتــاب بموجــب أي مــن الشــروط المشــار إليهــا أعــلاه، بشــرط الحصــول علــى 
موافقــة الهيئــة العامــة لســوق المــال وتقديــم تقريــر شــامل يوضــح تفاصيــل طلبــات الإكتتــاب المرفوضــة وأســباب الرفــض.

الإستفسارات والشكاوي

يتعيــن علــى كل مقــدم للطلــب الــذي يرغــب فــي الإستفســار أو تقديــم شــكاوى حــول الأمــور المتعلقــة بالتخصيــص أو طلــب الإكتتــاب 
المرفوضــة أو إعــادة مبلــغ طلــب الإكتتــاب الإضافــي الاتصــال بالمقــر الرئيســي لوكيــل تحصيــل الاكتتــاب الــذي تــم الاكتتــاب عــن طريقــه، وفــي 

حالــة عــدم تجــاوب الفــرع يتعيــن علــى مقــدم الطلــب الاتصــال بالشــخص المعنــي علــى العنــوان التالــي:

وكيل تحصيل الاكتتاب
إسم الموظف 

المسؤول
أرقام التواصلالعنوان البريدي

بنك صحار الدولي 
ش.م.ع.ع

حسين اللواتي
ص ب 44

الرمز البريدي 114
سلطنة عُمان

 هاتف: 0096824730125
  فاكس: 0096824730344

InvestmentSettlementOps@soharinternational.com :البريد الإلكتروني

البنك الأهلي 
ش.م.ع.ع

دعاء الزعابي
ص ب 454

الرمز البريدي 116
سلطنة عُمان

 هاتف: 0096824577922
  فاكس: 0096824567841

Duaa.AlZaabi@Ahlibank.om :البريد الإلكتروني

البنك الوطني 
العماني ش.م.ع.ع

سالم المسلمي
ص ب 751

الرمز البريدي 112
سلطنة عُمان

 هاتف نقال: 0096899625152
 هاتف: 0096824778075،  فاكس: 0096824778993

nbobackoffice@nbo.co.om :البريد الإلكتروني
ibo@nbo.co.om :البريد الإلكتروني

ريم العبري

 هاتف نقال: 0096891920209
 هاتف: 0096824778754،  فاكس: 0096824778993

nbobackoffice@nbo.co.om :البريد الإلكتروني
ibo@nbo.co.om :البريد الإلكتروني

بنك مسقط ش.م.ع.ع

علياء الوهيبي
ص ب 134

الرمز البريدي 112
سلطنة عُمان

هاتف: 0096824768593
 فاكس: 0096824788864

brokeragebackoffice@bankmusct.com :البريد الإلكتروني

محمد نجواني
هاتف: 0096824767950، 
 فاكس: 0096824788864

brokeragebackoffice@bankmusct.com :البريد الإلكتروني
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اوبار للإستثمارات 
المالية ش.م.ع.م

ص ب 1137طلال البلوشي
الرمز البريدي 111

سلطنة عُمان

هاتف: 0096824949051،  فاكس: 0096824949099
talal@u-capital.net :البريد الإلكتروني

أسامة قنة
هاتف: 0096824949009،  فاكس: 0096824949099

o.qinnal@u-capital.net :البريد الإلكتروني

المتحدة للأوراق 
المالية ش.م.م

أيمن اللواتي
ص ب 2566

الرمز البريدي 112
سلطنة عُمان

هاتف: 0096824763337،  فاكس: 0096824503750
ayman@usoman.com :البريد الإلكتروني

إذا فشــل وكيــل تحصيــل الإكتتــاب فــي حــل التوضيــح المطلــوب أو الشــكوى مــع مقــدم الطلــب، فســيقوم بإحالــة الموضــوع إلــى مديــر 
الإصــدار وســيبقي مقــدم الطلــب علــى علــم بــأي تقــدم وتطــورات فيمــا يتعلــق بموضــوع التوضيــح أو الشــكوى.

أسس التخصيص
إذا كان العــدد الإجمالــي للوحــدات المطروحــة المتقــدم بهــا للإكتتــاب مــن قبــل المســتثمرون مــن الفئــة 1 تســاوي أو تقــل عــن 156,103,050   •
وحــدة )75% مــن الوحــدات المطروحــة( )»تخصيــص الفئــة 1«(، وكان العــدد الإجمالــي للوحــدات المطروحــة التــي تقــدم للإكتتــاب بهــا 

ــة 2«(: ــة 2 تســاوي أو تقــل عــن 52,034,350 وحــدة )25% مــن الوحــدات المطروحــة( )»تخصيــص الفئ المســتثمرون مــن الفئ

سيتم تخصيص لجميع مستثمري الفئة 1 عدد الوحدات المطروحة الذين تقدموا بطلب الإكتتاب عليها؛ و  -

سيتم تخصيص لجميع مستثمري الفئة 2 عدد الوحدات المطروحة الذين تقدموا بطلب الإكتتاب عليها.  -

إذا كان العــدد الإجمالــي للوحــدات المطروحــة التــي تقــدم للإكتتــاب بهــا المســتثمرون مــن الفئــة 1 تزيــد علــى عــدد تخصيــص الفئــة 1، وكان   •
العــدد الإجمالــي للوحــدات المطروحــة التــي تقــدم للإكتتــاب بهــا المســتثمرون مــن الفئــة 2 تســاوي أو تقــل عــن عــدد تخصيــص الفئــة 2:

-  سيتم تخصيص لجميع مستثمرين الفئة 2 عدد الوحدات المطروحة الذين تقدموا بطلب الإكتتاب عليها؛ و

سيتم تخصيص الوحدات المطروحة المتبقية على أساس تقديري لمستثمري الفئة 1 بقدر ما تم طلب الإكتتاب عليها.  -

إذا كان العدد الإجمالي للوحدات المطروحة التي تقدم للإكتتاب بها المستثمرون من الفئة 2 تزيد على عدد تخصيص الفئة 2:  •

-  ســيتم تخصيــص لجميــع مســتثمرين الفئــة 2 عــدد الوحــدات المطروحــة الذيــن تقدمــوا بطلــب الإكتتــاب عليهــا علــى أســاس تناســبي 
وزيــادة الســقف إلــى 72,848,090 وحــدة مطروحــة )35% مــن الوحــدات المطروحــة(؛ و

سيتم تخصيص الوحدات المطروحة المتبقية على أساس تقديري لمستثمري الفئة 1 بقدر ما تم طلب الإكتتاب عليها.  -

ســيتم تخصيــص 10% كحــد أقصــى مــن إجمالــي الوحــدات لأي مســتثمر مــن الفئــة 1 )او مجموعــة مــن مســتثمرين الفئــة 1 يعملــون معــاً(،   •
وفــي حــال وجــود جــزء مــن الوحــدات المطروحــة غيــر مكتتــب بهــا، يجــوز لمديــر الإصــدار بالتشــاور مــع الهيئــة العامــة لســوق المــال تخصيــص 

أكثــر مــن 10% مــن إجمالــي الوحــدات لأي مســتثمر مــن الفئــة 1 )او مجموعــة مــن مســتثمرين الفئــة 1 يعملــون معــاً(.

ســيتم تحديــد التخصيــص النهائــي للوحــدات علــى أســاس مــا ذكــر أعــلاه مــن قبــل إدارة الصنــدوق ومديــر الإصــدار ومســقط للمقاصــة والإيــداع 
بالتشــاور مــع الهيئــة العامــة لســوق المــال.

إذا تــم الإكتتــاب بأقــل مــن 50% مــن الوحــدات المطروحــة مــن قبــل مقدمــي الطلبــات، يحتفــظ الصنــدوق ومديــر الإصــدار بالحــق فــي إلغــاء 
الاكتتــاب العــام بعــد موافقــة الهيئــة العامــة لســوق المــال. ووفقًــا لتقديــر الصنــدوق ورهنــاً بالمتطلبــات التنظيميــة، ســيتقدمان بعــرض آخــر 
للوحــدات المطروحــة عــن طريــق الاكتتــاب العــام بنفــس ســعر الطــرح أو بســعر مختلــف )وقــد يكــون أعلــى أو أقــل(. وفــي حالــة إلغــاء الاكتتــاب 

العــام، ســيتم إرجــاع مبالــغ الإكتتــاب فــي أو بحلــول 20 نوفمبــر 2022.

التخصيص وإعادة أموال الإكتتاب 

ــة  ــام عمــل مــن تاريــخ نهاي ــات اللازمــة لتخصيــص الوحــدات المطروحــة للمكتتبيــن المؤهليــن خــلال 7 أي ــر الإصــدار بإتخــاذ الترتيب ســيقوم مدي
مــدة الإكتتــاب بعــد الحصــول علــى الموافقــة الكتابيــة مــن الهيئــة العامــة لســوق المــال علــى مقتــرح التخصيــص. وســتقوم مســقط للمقاصــة 
والإيــداع بتســوية الأمــوال وإعــادة مبالــغ طلبــات الإكتتــاب الفائضــة لمقدمــي الطلبــات المؤهليــن خــلال3 أيــام كحــد أقصــى بعــد الحصــول 
علــى موافقــة الهيئــة العامــة لســوق المــال الخطيــة علــى مقتــرح التخصيــص. ولمقــدم طلــب الإكتتــاب الــذي لــم يســتلم الفائــض المســتحق 
لمبلــغ طلــب الإكتتــاب لوجــود خطــأ فــي تفاصيــل الحســاب البنكــي المســجل لــدى مســقط للمقاصــة والإيــداع أن يراجــع مســقط للمقاصــة 
ل المبالــغ والمســتحقات غيــر المســتلمة خــلال ال 30 يومًــا مــن انتهــاء مــدة الإكتتــاب إلــى  والإيــداع لاســتلام المســتحقات، علــى أن تُحــوَّ
حســاب أمانــة المســتثمرين لــدى الهيئــة العامــة لســوق المــال. وســتقوم مســقط للمقاصــة والإيــداع باتخــاذ الترتيبــات اللازمــة لإخطــار مقدمــي 

الطلبــات الذيــن تــم تخصيــص الوحــدات لهــم وفــق بياناتهــم المقيــدة لــدى مســقط للمقاصــة والإيــداع.
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الجدول الزمني المقترح

يوضح الجدول التالي الجدول الزمني للطرح:

التاريخ*إجراءات

 11 أكتوبر 2022موافقة الهيئة العامة لسوق المال

12 أكتوبر 2022اعلان الطرح

16 أكتوبر 2022تاريخ بداية الإكتتاب

30 أكتوبر 2022تاريخ نهاية الإكتتاب

1 نوفمبر 2022الموعد النهائي لاستلام طلبات الإكتتاب ومبلغ طلبات الإكتتاب من وكلاء تحصيل الإكتتاب لمستثمري الفئة 2

8 نوفمبر 2022الموعد النهائي لاستلام طلبات الإكتتاب ومبلغ طلبات الإكتتاب من وكلاء تحصيل الإكتتاب لمستثمري الفئة 1

8 نوفمبر 2022إخطار الهيئة العامة لسوق المال بنتائج الاكتتاب ومقترح التخصيص

10 نوفمبر 2022موافقة الهيئة العامة لسوق المال على التخصيص المقترح

16 نوفمبر 2022إخطار مقدمي الطلبات بالتخصيص

16 نوفمبر 2022تسجيل الوحدات المطروحة وبدء استرداد الأموال وإرسال إشعارات التخصيص

20 نوفمبر 2022إدراج الوحدات المطروحة في بورصة مسقط

20 نوفمبر 2022استرداد مبلغ طلب الإكتتاب في حالة إلغاء الإكتتاب العام

*التواريخ إسترشادية وقد تتغير

إدراج وتداول الوحدات المطروحة

ســيتم إدراج الوحــدات المطروحــة فــي الســوق الموازيــة  ببورصــة مســقط )مشــابهاً للشــركات المســاهمة العامــة وصناديــق الإســتثمار 
العقــاري( وفقًــا للقوانيــن والإجــراءات الســارية فــي تاريــخ تقديــم طلــب الإدراج والتســجيل لــدى بورصــة مســقط.

المسؤوليات والالتزامات

يلتــزم مديــر الإصــدار ووكيــل تحصيــل الإكتتــاب والصنــدوق بالمســؤوليات والالتزامــات المنصــوص عليهــا فــي التوجيهــات واللوائــح الصــادرة 
عــن الهيئــة العامــة لســوق المــال، ويجــب أن يلتــزم مديــر الإصــدار ووكيــل تحصيــل الإكتتــاب أيضًــا بــأي مســؤوليات أخــرى منصــوص عليهــا فــي 

الاتفاقيــات المبرمــة بينهمــا وبيــن الصنــدوق وحملــة الوحــدات البائعيــن.

ســيُطلب مــن الأطــراف المعنيــة اتخــاذ تدابيــر علاجيــة فيمــا يتعلــق بــأي مســؤولية تنشــأ عــن أي إهمــال يرتكــب فــي أداء الوظائف والمســؤوليات 
الموكلــة إليهــم، وســيكون مديــر الإصــدار هــو الكيــان المســؤول أمــام الســلطات التنظيميــة عــن اتخــاذ الخطــوات والتدابيــر المناســبة لتعويــض 

هذه المســؤولية.
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24 التعهدات

الصندوق  24.1

يتعهد الأعضاء أدناه من إدارة الصندوق، مجتمعين ومنفردين، بما يلي نيابة عن الصندوق:

أن المعلومات الواردة في هذه النشرة صحيحة وكاملة على حد علمهم؛  •

تم بذل العناية الواجبة لضمان عدم حذف أي معلومات جوهرية، والتي قد يؤدي حذفها إلى جعل نشرة الإصدار هذه مضللة؛ و  •

الامتثــال لجميــع الأحــكام المنصــوص عليهــا فــي قانــون ســوق رأس المــال وقانــون الأوراق الماليــة، واللائحــة التنفيذيــة لقانــون ســوق   •
رأس المــال، واللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري، والقواعــد واللوائــح الصــادرة بموجبهــا.

وقع عن / إنابة عن:

الصندوق

التوقيع:................................................................ التوقيع: ............................................................  
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مدير الاصدار   24.2

ــة  ــون رســوق راس المــال، واللائح ــة لقان ــة واللائحــة التنفيذي ــون الأوراق المالي ــون ســوق رأس المــال، وقان ــا لمســؤولياتنا بموجــب قان وفقً
التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري والتوجيهــات الصــادرة عــن الهيئــة العامــة لســوق المــال، قمنــا بمراجعــة جميــع المســتندات ذات الصلــة 

والمــواد الأخــرى المطلوبــة لإعــداد نشــرة الإصــدار هــذه.

نتحمــل المســؤولية فيمــا يتعلــق بصحــة المعلومــات المقدمــة فــي نشــرة الإصــدار هــذه، ونؤكــد، علــى حــد علمنــا أنــه لــم يتــم حــذف أي 
معلومــات جوهريــة، قــد يــؤدي حذفهــا إلــى جعــل نشــرة الإصــدار هــذه مضللــة.

نؤكــد أننــا قــد بذلنــا العنايــة الواجبــة التــي تتطلبهــا مهنتنــا فيمــا يتعلــق بهــذه النشــرة التــي تــم إعدادهــا تحــت إشــرافنا، وبنــاءً علــى المراجعــات 
والمناقشــات مــع الصنــدوق وإدارة الصنــدوق والأطــراف الأخــرى ذات الصلــة، نؤكــد مــا يلــي:

لقــد بذلنــا العنايــة الواجبــة المعقولــة لضمــان أن المعلومــات المقدمــة إلينــا مــن الصنــدوق والمضمنــة فــي نشــرة الإصــدار هــذه متوافقــة   •
مــع الحقائــق الــواردة فــي المســتندات والمــواد الأخــرى للطــرح؛

علــى حــد علمنــا ومــن المعلومــات المتاحــة مــن الصنــدوق، لــم يحــذف الصنــدوق أي معلومــات جوهريــة، والتــي قــد يــؤدي حذفهــا إلــى   •
جعــل نشــرة الإصــدار هــذه مضللــة؛

تتوافــق نشــرة الإصــدار هــذه والطــرح المتعلــق بهــا مــع جميــع قواعــد وشــروط الإفصــاح المنصــوص عليهــا فــي قانــون ســوق رأس المــال،   •
وقانــون الأوراق الماليــة واللائحــة التنفيذيــة لقانــون ســوق رأس المــال واللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري ونمــاذج نشــرة 

الإصــدار المطبقــة مــن قبــل الهيئــة والتوجيهــات والقــرارات الصــادرة فــي هــذا الصــدد؛

المعلومــات الــواردة فــي نشــرة الإصــدار هــذه باللغــة العربيــة )وترجمتهــا غيــر الرســمية إلــى الإنجليزيــة( صحيحــة وســليمة وكافيــة لمســاعدة   •
مقدمــي الطلبــات علــى اتخــاذ القــرار بشــأن الاســتثمار فــي الوحــدات المطروحــة أو عدمــه وفــي حالــة وجــود أي تناقــض، يجــب أن تســود 

النســخة العربيــة.

وقع عن/ نيابة عن:

بنك صحار الدولي ش.ع.ع

التوقيع:............................................................
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المستشار القانوني  24.3

يؤكــد المستشــار القانونــي، الــذي يظهــر اســمه أدنــاه، للهيئــة العامــة لســوق المــال أن جميــع الإجــراءات المتخــذة للوحــدات المطرةحــة التــي 
هــي موضــوع هــذه النشــرة تتماشــى مــع القوانيــن الســارية علــى الصنــدوق وقانــون ســوق رأس المــال وقانــون الأوراق الماليــة واللائحــة 
التنفيذيــة لقانــون ســوق رأس المــال واللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري واللوائــح والتعليمــات الصــادرة بمقتضــاه، ومتطلبــات 
وقواعــد طــرح الوحــدات الصــادرة عــن الهيئــة العامــة لســوق المــال وبموجــب النظــام الأساســي. ولقــد حصــل الصنــدوق علــى جميــع التصاريــح 

والموافقــات مــن الجهــات الرســمية المطلوبــة للوحــدات التــي ســيتم طرحهــا كجــزء مــن الطــرح.

وقع عن / نيابة عن:

ناصر الحبسي وسيف المعمري للمحاماة 

التوقيع:..................................
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مدير الاستثمار  24.4

يصــرح مديــر الاســتثمار، الــذي يــرد اســمه أدنــاه، للهيئــة العامــة لســوق المــال بــأن جميــع الإجــراءات المتخــذة لطــرح الوحــدات موضــوع نشــرة 
الإصــدار هــذه تتوافــق مــع القوانيــن المعمــول بهــا فــي الصنــدوق وقانــون ســوق رأس المــال وقانــون الأوراق الماليــة واللائحــة التنفيذيــة 
لقانــون ســوق رأس المــال واللائحــة التنظيميــة لصناديــق الاســتثمار العقــاري واللوائــح والتعليمــات الخاصــة بطــرح الوحــدات الصــادرة عــن الهيئــة 

العامــة لســوق المــال.

نؤكــد أن الصنــدوق قــد حصــل علــى جميــع التصاريــح والموافقــات مــن الجهــات الرســمية المطلوبــة للوحــدات التــي ســيتم طرحهــا كجــزء مــن 
الطــرح.

وُقع عن / نيابة عن:

بنك صحار الدولي ش.ع.ع

التوقيع:.....................................
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