
 

    

 

 

 

 

 

 

 

 صندوق ميفك ريت 

 صندوق استثمار عقاري متداول 

 (المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي)

 الموجزة )غير مراجعة(  الأوليةالقوائم المالية 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 لحاملي الوحدات  المستقل الحسابات راجعمفحص مع تقرير 

 



 صندوق ميفك ريت 

   )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 

 

 صفحة  فهرس

لحاملي الوحدات  المستقل الحسابات مراجع فحص تقرير  - 

الأولية  قائمة المركز المالي  1 

الأولية )غير مراجعة( الشامل قائمة الدخل  2 

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

 4 قائمة التدفقات النقدية الأولية )غير مراجعة(

الأولية الموجزة )غير مراجعة(  إيضاحات حول القوائم المالية  5-61  





 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 قائمة المركز المالي الأولية   

م 4202يونيو  30كما في      

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( 
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 إيضاح 

 م2024يونيو  30

  )غير مراجعة( 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

     الموجودات

 806,928,741  815,981,759 6 استثمارية، صافي عقارات 

 90,566,091  85,850,197 7 حقوق انتفاع، صافي  –موجودات غير ملموسة 

 77,274,274  73,459,205  حق استخدام موجودات، صافي 

 18,892,029  17,544,931 9 ذمم ايجارات مدينة، صافي 

 8,310,894  4,305,378  النقد لدى البنك

 1,001,972,029  997,141,470  إجمالي الموجودات 

     

     المطلوبات 

 353,566,308  353,304,008 10 قروض

 93,690,670  90,695,422  مطلوبات عقود الايجار بموجب حق استخدام موجودات 

 18,000,000  17,000,000 11 ذمم دائنة تجارية 

 14,909,198  16,376,519  ايرادات ايجار غير مكتسبة 

 8,648,306  11,001,973  مصروفات مستحقة ومطلوبات أخرى 

 488,814,482  488,377,922  إجمالي المطلوبات 

 513,157,547  508,763,548  صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات

     

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

     

 0030.7  9430.6  بالقيمة الدفترية  –صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة للوحدة 

 7438.7  7459.7 8 بالقيمة العادلة –صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة للوحدة 

 

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية  91لى إ 1الإيضاحات المرفقة من  تعتبر
ً
.الأولية الموجزة جزءا  

  

 



 صندوق ميفك ريت 

 قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي()المدار من 

الأولية )غير مراجعة(  قائمة الدخل الشامل  

م4202يونيو  30لفترة الستة المنتهية في   

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( 
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 م 2023يونيو  30  م2024يونيو  30 إيضاح   

     إيرادات

 31,757,908  35,829,272  إيرادات التأجير 

 31,757,908  35,829,272  إجمالى الإيرادات 

     

       المصروفات التشغيلية

 ( 3,106,858)  (3,106,858) 6 استثماريةاستهلاك عقارات 

 21,204,677  12,159,876 6 عكس هبوط في قيمة العقارات الاستثمارية

 ( 7,119,288)  ( 4,715,894) 7 حقوق انتفاع –إطفاء موجودات غير ملموسة 

 ( 559,505)  - 7 حقوق انتفاع  –في قيمة موجودات غير ملموسة  هبوط

 ( 4,723,724)  (3,815,069)  موجودات استهلاك حق استخدام 

 ( 2,016,057)  ( 1,754,752)  تكاليف تمويل مطلوبات عقود الايجار بموجب حق استخدام موجودات

 ( 7,082,289)  (7,341,276) 9 خصص الخسائر الائتمانية المتوقعةم 

 ( 683,613,6)  ( 10,595,582)  أخرى مصروفات 

 ( 942,694)  (892,131) 12 أتعاب إدارة الصندوق 

 ( 128,981)  (124,643)  أتعاب أمين الحفظ

 ( 11,088,402)  (20,186,329)  إجمالي المصروفات التشغيلية   

 20,669,506  15,642,943  الدخل التشغيلي

 ( 13,169,739)  ( 14,194,254)  تكاليف التمويل 

 5,480,368  18,110  إيرادات أخرى 

 12,980,135  1,466,799  للفترة صافي الدخل 

 -  -  الدخل الشامل الآخر للفترة 

 12,980,135  1,466,799  إجمالي الدخل الشامل للفترة 

 

  91 لىإ 1رفقة من يضاحات المالإ تعتبر 
ً
.الأولية الموجزة لا يتجزأ من هذه القوائم المالية جزءا  

  



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

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

م 4202يونيو  30الستة أشهر المنتهية في لفترة   

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( 
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 م 2023يونيو  30  م2024يونيو  30 إيضاح   

 524,630,693  513,157,547  صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات في بداية الفترة

 12,980,135  1,466,799  إجمالي الدخل الشامل للفترة

 -  ( 5,860,798) 14 توزيعات أرباح 

 537,610,828  508,763,548  نهاية الفترةصافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات في 

     

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالي 91إلى  1تعتبر الإيضاحات المرفقة من 
ً
.الأولية الموجزة ة جزءا  



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 قائمة التدفقات النقدية الأولية )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 م 2023يونيو  30  م2024يونيو  30 إيضاح   

     التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

 12,980,135  1,466,799  إجمالي الدخل للفترة 

     :تعديلات لتسوية صافي الدخل مع صافي النقد المستخدم في الأنشطة التشغيلية

 3,106,858  3,106,858 6 استهلاك عقارات استثمارية

 ( 21,204,677)  ( 12,159,876) 6 عكس هبوط في قيمة العقارات الاستثمارية

 7,119,288  4,715,894 7 حقوق انتفاع –إطفاء موجودات غير ملموسة 

 559,505  - 7 حقوق انتفاع  –في قيمة موجودات غير ملموسة  هبوط

 4,723,724  3,815,069  استهلاك حق استخدام موجودات 

 2,016,057  1,754,752  تكاليف تمويل مطلوبات عقود الايجار بموجب حق استخدام موجودات

 7,082,289  7,341,276 9 خصص الخسائر الائتمانية المتوقعةم 

 13,169,739  14,194,254  تكاليف التمويل 

  24,235,026  29,552,918 

     :التغيرات في الموجودات والمطلوبات التشغيلية

 ( 6,793,997)  ( 5,994,178)  ذمم ايجارات مدينة

 1,864,690  1,467,321  ايرادات ايجار غير مكتسبة 

 39,212  2,353,667  ومطلوبات أخرى مصروفات مستحقة 

 24,662,823  22,061,836  النقد الناتج من الأنشطة التشغيليةصافي 

     

     : التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية

 ( 2,200,000)  ( 1,000,000)  مدفوعة  ذمم دائنة تجارية

 ( 7,500,000)  ( 4,750,000)  مطلوبات عقود الايجار المدفوعة

 ( 12,746,523)  ( 14,456,554)  تكاليف التمويل المدفوعة 

 -  ( 5,860,798) 14 توزيعات الأرباح المدفوعة

 ( 22,446,523)  (26,067,352)  صافي النقد المستخدم في الأنشطة التمويلية 

 2,216,300  ( 4,005,516)  صافي التغير في النقد لدى البنك 

 3,220,691  8,310,894  بداية الفترة النقد لدى البنك في 

 5,436,991  4,305,378  النقد لدى البنك في نهاية الفترة

 

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية  91لى إ 1الإيضاحات المرفقة من تعتبر 
ً
.الأولية الموجزة جزءا  

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 نظيم والنشاط الت -1

مؤسس في المملكة العربية    ،أحكام الشريعة الإسلاميةو ندوق ميفك ريت )"الصندوق"( هو صندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل متوافق مع الشريعة  ص

 السعودية بموجب لائحة صناديق الاستثمار العقاري.

 

تداول وحداته بناء على أنظمة وتشريعات هيئة السوق المالية يبلغ رأس (، ويتم  4346الصندوق مدرج في سوق الأسهم السعودية )"تداول"(، ويحمل الرمز )

سنة قابلة   99ريال سعودي لكل وحدة. تبلغ مدة الصندوق    10وحدة بقيمة اسمية    73,276,800ريال سعودي مقسمة على    732,768,000مال الصندوق  

 للتمديد وفقا لطلب مدير الصندوق وموافقة هيئة السوق المالية. 

 

م بعد أخذ موافقة هيئة السوق المالية في 2018نوفمبر  13هـ الموافق 1440ربيع الأول  5بدأ التداول في وحدات الصندوق في سوق الأسهم السعودية بتاريخ  

 المملكة العربية السعودية. 

 

دة في المملكة إن الهدف الاستثماري الرئيس ي للصندوق هو توفير دخل جاري لمالكي الوحدات وذلك من خلال الاستثمار في أصول عقارية مُدِرة للدخل متواج

 العربية السعودية ودول الخليج العربي.

 

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

درة للدخل.
ُ
 السكنية و/أو ذات الاستخدام المتعدد الم

 

ري يدار الصندوق من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي )"مدير الصندوق"(، وهي شركة مساهمة سعودية مقفلة مسجلة بموجب السجل التجا

 . 06029-37، ومرخصة كمؤسسة سوق مالية من قبل هيئة السوق المالية بموجب الترخيص رقم 1010237038رقم 

 

 . ديسمبر من كل عام وفقا لشروط وأحكام الصندوق   31يناير وتنتهي في  1تبدأ السنة المالية للصندوق في 

 

 اللوائح النظامية -2

يق الاستثمار  يعمل الصندوق وفقًا للائحة صناديق الاستثمار العقاري الصادرة عن هيئة السوق المالية، والتي تنص على المتطلبات التي يتعين على صناد

 عها. االعقاري وصناديق الاستثمار العقاري المتداولة العاملة في المملكة العربية السعودية اتب

 

 أسس الإعداد -3

 بيان الالتزام  3-1

 للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى الصادرة   الأولية الموجزة تم إعداد هذه القوائم المالية
ً
وفقا

 صندوق. من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين ولتتماش ى مع اللائحة التنفيذية ذات الصلة الصادرة من هيئة السوق المالية وشروط وأحكام ال

 

القوائم المالية السنوية   لا تتضمن هذه القوائم المالية الأولية الموجزة جميع المعلومات المطلوبة في القوائم المالية السنوية، ويجب أن تقرأ جنبا إلى جنب مع

  31نات المالية في م لا تشكل بالضرورة مؤشرا على البيا2024يونيو   30م. إن نتائج فترة الستة أشهر المنتهية في 2023ديسمبر    31للصندوق للسنة المنتهية في  

 م. 2024ديسمبر 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 أسس الإعداد )تتمة(  -3

 أسس القياس  3-2

 الأولية الموجزة تم إعداد القوائم المالية 
ً
 بدأ التكلفة التاريخية، باستخدام أساس الاستحقاق المحاسبي.  لم وفقا

 

 م. 2024يونيو  30م وللفترة المنتهية في 2023ديسمبر    31استمر الصندوق في استخدام نموذج التكلفة للسنة المنتهية في 

 

 العملة الوظيفية وعملة العرض 3-3

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

 خلاف ذلك.  تم ذكرالسعودي وهي العملة الوظيفية وعملة العرض الخاصة بالصندوق، يتم تقريب الأرقام لأقرب ريال سعودي ما لم ي

 

 جوهريةالأحكام والتقديرات والافتراضات المحاسبية ال 3-4

تؤثر على مبالغ الموجودات والمطلوبات من الادارة القيام باستخدام أحكام وتقديرات وافتراضات من شأنها أن  الأولية الموجزة  يتطلب إعداد القوائم المالية  

نتا إلى  والتقديرات  الافتراضات  التأكد من هذه  يؤدي عدم  قد  المحتملة.  الالتزامات  المرفقة والإفصاح عن  تتطلب والدخل والمصروفات والإفصاحات  ئج 

 تعديلات جوهرية للقيمة الدفترية للموجودات أو المطلوبات التي تؤثر في الفترات المستقبلية. 

 

ر في إحداث تعديل  إن عدم التأكد من الافتراضات الرئيسية المتعلقة بالمستقبل  والمصادر الرئيسية الأخرى للتقدير في تاريخ التقرير، والتي لها خطر کبي

اته على المؤشرات المتاحة عند للقيمة الدفترية للموجودات والمطلوبات خلال الفترة المالية اللاحقة تم وصفها أدناه. اعتمد الصندوق في افتراضاته وتقدير 

سوق أو الحالات الناتجة إعداد القوائم المالية الأولية الموجزة. إن الحالات والإفتراضات الحالية قابلة للتطوير مستقبلا حيث أنها قد تطرأ نتيجة لتغيرات ال

 خارج سيطرة الصندوق. مثل هذه التغيرات تنعكس على الافتراضات عندما تحدث.

 

ا القوائم  في  التي تعتبر جوهرية  التالية  التقديرات والأحكام  بالصندوق، قامت الإدارة بوضع  لمالية الأولية  في سياق تطبيق السياسات المحاسبية الخاصة 

 الموجزة:

 مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة •

 الأعمار الإنتاجية للعقارات الاستثمارية •

 تحديد القيم العادلة للعقارات الاستثمارية •

 لمالية في قيمة الموجودات غير ا الهبوط •

 

 الاستمرارية  3-5

الم لديه  الصندوق  بأن  قناعة  لمبدأ الاستمرارية، وهو على  العمل وفقا  في  الصندوق على الاستمرار  تقييم لمقدرة  بإجراء  الصندوق  الكافية  قام مدير  وارد 

 حول مقدرة الصندوق للاستمرار العمل في المستقبل المنظور. علاوة على ذلك، ليس لدى 
ً
مدير الصندوق علم بأي حالات عدم تأكد جوهري قد يثير شكوكا

 على أساس مبدأ الاستمرارية.  الأولية الموجزة على الاستمرار في العمل وفقا لمبدأ الاستمرارية. عليه، تم إعداد هذه القوائم المالية

 

 

 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 المحاسبيةعلومات ذات الأهمية عن السياسات الم -4

الدولي  ا المحاسبة  معيار  على  )"التعديلات  المحاسبية  السياسات  عن  الإفصاح  الصندوق  إدارة  من  1عتمدت  اعتبارا  تتطلب 2023يناير    1"(  حيث  م. 

ها أي تغييرات عن  التعديلات الإفصاح عن السياسات المحاسبية )"ذات الأهمية"( بدلا من السياسات المحاسبية )"الهامة"( وعلى الرغم أن التعديلات لم ينتج 

 في السياسة المحاسبية نفسها إلا أنها تؤثر على معلومات السياسة المحاسبية التي يتم الإفصاح عنها في بعض التعديلات. 
 

الية السنوية للصندوق تتوافق السياسات المحاسبية المستخدمة في إعداد هذه القوائم المالية الأولية الموجزة مع تلك المستخدمة والمفصح عنها في القوائم الم

 م. 2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 

ية الموجزة للصندوق. هناك العديد من التعديلات والتفسيرات الأخرى التي تم إصدارها ولكنها لم تصبح سارية المفعول حتى تاريخ إصدار القوائم المالية الأول

اعتماد تلك التعديلات والتفسيرات،   ويرى مجلس إدارة الصندوق أن ذلك لن يكون له تأثير كبير على القوائم المالية الأولية الموجزة للصندوق. يعتزم الصندوق 

 . إن طبقت

 

 أتعاب الإدارة والأتعاب الأخرى  -5

 لأحكام وشروط الصندوق. 
ً
 يتقاض ى مدير الصندوق الأتعاب التالية وفقا

 

 رسوم الاشتراك  5-1

مبلغ الاشتراك تدفع مقدما مرة واحدة ولن يتم احتساب الرسوم إلا بعد التخصيص. يتم استقطاع هذه الرسوم  ٪ من  2تحتسب رسوم الاشتراك وقدرها  

 .وتدفع لمدير الصندوق 
 

 أتعاب الإدارة  5-2

 ، وتدفع كل نصف سنة. ت الصندوق من صافي قيمة موجودا ٪35.0 دفع الصندوق لمدير الصندوق أتعاب إدارة تعادل ما نسبتهي
 

 أتعاب هيكلة التمويل  5-3

 ن المبلغ المسحوب بموجب أي تسهيلات بنكية لصالح الصندوق. ٪ م1هيكلة تمويل بما يعادل نسبة يدفع الصندوق لمدير الصندوق أتعاب 
 

 رسوم الحفظ  5-4

 ٪ سنويا من صافي قيمة موجودات الصندوق. 025.0يدفع الصندوق لأمين الحفظ رسوم حفظ تعادل ما نسبته 
 

 رسوم الصفقات 5-5

أو بيعه من الصندوق وذلك مقابل   شراؤه٪ من سعر الشراء أو البيع الخاص بكل أصل عقاري يتم  1دفع الصندوق لمدير الصندوق رسوم صفقات بمقدار  ي

ملية الشراء  قيام مدير الصندوق بإجراء التقص ي اللازم والتفاوض على شروط البيع والشراء وإتمام العملية وتكون الأتعاب مستحقة السداد بعد إتمام ع

 . أو البيع الخاص بكل أصل عقاري وتطبق على الأصول المبدئية للصندوق 
 

 رسوم أداء  5-6

٪ وذلك من قيمة الفرق الايجابي بين سعر بيع أي عقار مملوك للصندوق وسعر شرائه. في حال قرر مدير 5يستحق مدير الصندوق أتعاب أداء بنسبة  

الصندوق توزيع متحصلات بيع أي أصل من أصول الصندوق فسيتم حساب وخصم أتعاب الأداء كمخصص قبل توزيع متحصلات البيع وفي حال تم اعادة 

 ها.تثمار الأموال في الصندوق لن يدفع لمدير الصندوق أتعاب أداء ولن يكون هناك أتعاب أداء في حال تم بيع أي أصل بقيمة شرائه أو أقل مناس

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 يمتلك الصندوق العقارات الاستثمارية التالية: 

 كما في  صافي القيمة الدفترية    

 العقار
 

  طبيعة العقار
 م2024يونيو  30

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 544,292,500  550,905,500  مركز تجاري   مجمع تجاري بالرياض 

 110,566,000  113,518,500  فندق  درنف أجياد

 60,256,238  58,440,661  سكني  ذا باد 

 54,796,003  54,396,098  فندق  درنف كدي

 37,018,000  38,721,000  مكاتب -مركز تجاري   بجدةمبنى تجاري وإداري 

    815,981,759  806,928,741 

 

مبنى تعمل في مجال   21محل، ويتكون المجمع من    187مجمع تجزئة تجاري في الرياض يحتوي على    مجمع تجاري بالرياض )يشار إليه سابقا سوق شرق(: 

مقابل قرض طويل الأجل    الرياضبنك  . تم رهن العقار الاستثماري لحي الجزيرة  –الأثاث والمفروشات ومقهى وغيرها، ويقع على الدائري الشرقي في الرياض  

 (. 10)إيضاح 

 

تم رهن العقار الاستثماري لبنك الرياض يقع على طريق أجياد في مكة المكرمة.    جناح  11غرفة وعدد    203عدد    من  يتكون فندق أربع نجوم    درنف أجياد: 

 .(10مقابل قرض طويل الأجل )إيضاح 

 

 شقة في برج ذا باد في مدينة دبي.   30يمتلك صندوق ميفك ريت  ذا باد: 

 

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

 . (10لبنك الرياض مقابل قرض طويل الأجل )إيضاح 

 

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

 . (10تم رهن العقار الاستثماري لبنك الرياض مقابل قرض طويل الأجل )إيضاح الأندلس في حي الحمراء بجدة. 
 

ل الاستهلاك على القيمة القابلة للاستهلاك، أي التكلفة ناقصًا القيمة المتبقية.  40  علىلدى الصندوق سياسة تحميل الاستهلاك على المباني   -  سنة. ويُحمَّ
 

يتم الاحتفاظ بكافة عقارات صندوق ميفك ريت باسم شركة امار للتطوير والاستثمار العقاري )"شركة ذات غرض خاص"(. وتحتفظ الشركة ذات   -

 الغرض الخاص بهذه العقارات لصالح الملكية الانتفاعية للصندوق ولا تمتلك أي حقوق ملكية مسيطرة أو أي حصة في هذه العقارات.
 

في القيمة في الاعتبار بالمبلغ   للتحقق من هبوط القيمة. يتم أخذ خسارة الهبوط  لدى الصندوق   الاستثمارية  قوم مدير الصندوق بمراجعة العقاراتي -

قصًا تكلفة البيع الذي تزيد قيمته الدفترية عن المبلغ القابل للاسترداد في العقارات الاستثمارية، والذي يمثل أعلى قيمة للقيمة العادلة للموجودات نا

لتقييم الدوري المقدمة من المقيمين المستقلين للصندوق، كان هناك  ا  م ووفقًا لتقارير2024  يونيو  30والقيمة قيد الاستخدام، أيهما أعلى. كما في  

الاس قيمة  في  هبوط  مخصص  السنةعكس  خلال  العقارية  سعودي  12,159,876بقيمة    تثمارات  ريال   4,090,370م:  2023ديسمبر    31)  ريال 

 . سعودي(



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 م )غير مراجعة( 2024يونيو  30  

 الإجمالي   المباني   الأراض ي 

      التكلفة: 

 979,627,218  248,548,596  731,078,622 الرصيد في بداية الفترة

 979,627,218  248,548,596  731,078,622 الرصيد في نهاية الفترة 

      

      :في القيمة الاستهلاك المتراكم

 (30,862,843)  (30,862,843)  - الرصيد في بداية الفترة

 (3,106,858)  (3,106,858)  - المحمل خلال الفترة 

 (33,969,701)  (33,969,701)  - الرصيد في نهاية الفترة 

      

      عكس / )خسارة( الهبوط المتراكمة في القيمة: 

 (141,835,634)  (141,835,634)  - الرصيد في بداية الفترة

 12,159,876  12,159,876  - الفترة عكس الهبوط في القيمة خلال 

 (129,675,758)  (129,675,758)  - الرصيد في نهاية الفترة 

      

 815,981,759  84,903,137  731,078,622 صافي القيمة الدفترية

 

 م )مراجعة( 2023ديسمبر  31  

 الإجمالي   المباني  الأراض ي 

      التكلفة: 

 979,627,218  248,548,596  731,078,622 الرصيد في بداية السنة

 979,627,218  248,548,596  731,078,622 الرصيد في نهاية السنة

      

      الاستهلاك المتراكم في القيمة:

 ( 24,649,128)  ( 24,649,128)  - الرصيد في بداية السنة

 ( 6,213,715)  ( 6,213,715)  - المحمل خلال السنة

 ( 30,862,843)  ( 30,862,843)  - نهاية السنةالرصيد في 

      

      عكس / )خسارة( الهبوط المتراكمة في القيمة: 

 ( 145,926,004)  ( 145,926,004)  - الرصيد في بداية السنة

 4,090,370  4,090,370  - عكس الهبوط في القيمة خلال السنة

 ( 141,835,634)  ( 141,835,634)  - الرصيد في نهاية السنة

      

 806,928,741  75,850,119  731,078,622 صافي القيمة الدفترية



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 نة والغير مرهونة كما يلي: المرهو  الاستثمارية تبلغ قيمة العقارات

  
 م2024يونيو  30

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 746,672,503  757,541,098 ( 10العقارات الاستثمارية المرهونة )إيضاح 

 60,256,238  58,440,661 العقارات الاستثمارية غير المرهونة

 815,981,759  806,928,741 

 

 القيم السوقية: 

اثنين من المقيمين المستقلين )"شركة المكعبات البيضاء للاستشارات بلغت القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية كما في تاريخ التقرير تم تحديدها عن طريق  

 مدين )تقييم(. المهنية"( و)"الشركة السعودية لتقييم وتثمين الأصول للاستشارات المهنية"( كلا المقيمين معتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين المعت

 القيمة السوقية   المقيم الأول 

 التقييمأسلوب   العقار
 م2024يونيو  30 

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 569,629,000  569,629,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    مجمع تجاري بالرياض 

 120,600,000  122,000,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    درنف أجياد

 62,255,475  60,500,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    ذا باد 

 63,500,000  65,000,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    درنف كدي

 37,800,000  38,000,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    مبنى تجاري وإداري بجدة

    855,129,000  853,784,475 

 

 القيمة السوقية   المقيم الثاني 

 أسلوب التقييم  العقار
 م2024يونيو  30 

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 518,956,000  532,182,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    مجمع تجاري بالرياض 

 100,532,000  105,037,000  )القيمة المتبقية(  دخلأسلوب ال  درنف أجياد

  ذا باد 

 - الوزن النسبي بين الأساليب التالية: 

 أسلوب الدخل )رسملة الدخل( 

 أسلوب السوق )المبيعات المقارنة(

 أسلوب الدخل )الدخل السوقي( 

 

56,381,322  58,257,000 

 50,005,000  51,120,000  )القيمة المتبقية(  دخلأسلوب ال  درنف كدي

 36,236,000  39,442,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    مبنى تجاري وإداري بجدة

    322,162,847  763,986,000 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 م2024يونيو  30

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

    التكلفة: 

 160,590,000  160,590,000 الرصيد في بداية الفترة / السنة

 160,590,000  160,590,000 الرصيد في نهاية الفترة / السنة 

    

    الإطفاء المتراكم في القيمة:

 ( 60,513,956)  (70,023,909) الرصيد في بداية الفترة / السنة

 ( 9,509,953)  ( 4,715,894) المحمل خلال الفترة / السنة 

 ( 70,023,909)  (74,739,803) الرصيد في نهاية الفترة / السنة 

    

 90,566,091  85,850,197 صافي القيمة الدفترية

 

 استحوذ الصندوق على حقوق الانتفاع للعقارات الموضحة أدناه: 

 

مطاعم ونادي نسائي. يقع على طريق الدائري الشمالي، حي النخيل في مدينة الرياض وينتهي حق المنفعة لهذا العقار بتاريخ   9مبنى تجاري يتضمن    ضيافة: 

 م. 2040مارس  31هـ الموافق  1462ربيع الأول  18

 

شقة سكنية    51متر مربع قابلة للتأجير تتضمن    12,000متر مربع، يمتلك العقار مساحة    9,588مبنى متعدد الاستخدامات يقع على أرض مساحتها    : 1بلازا  

يوليو  16هـ الموافق 1450صفر  24معرض يقع العقار على طريق الملك عبد العزيز، حي الربيع في مدينة الرياض وينتهي حق المنفعة لهذا العقار بتاريخ  12و

 م 2028

 

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

 المتبقية. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 القيم السوقية: 

طريق اثنين من المقيمين المستقلين )"شركة المكعبات البيضاء للاستشارات بلغت القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية كما في تاريخ التقرير تم تحديدها عن  

 مدين )تقييم(. المهنية"( و)"الشركة السعودية لتقييم وتثمين الأصول للاستشارات المهنية"( كلا المقيمين معتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين المعت

 القيمة السوقية   المقيم الأول 

 التقييمأسلوب   العقار
 م2024يونيو  30 

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 128,390,000  130,700,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    ضيافة 

 30,660,000  30,660,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    1بلازا 

    161,360,000  159,050,000 

 

 القيمة السوقية   المقيم الثاني 

 أسلوب التقييم  العقار
 م2024يونيو  30 

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 107,172,000  103,117,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل    ضيافة 

 19,563,000  17,558,000  المخصومةطريقة التدفقات النقدية  –أسلوب الدخل    1بلازا 

    120,675,000  126,735,000 

 

 أثر صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات في حال تم قياس العقارات الاستثمارية والموجودات غير الملموسة بالقيمة العادلة  -8

  
ً
الاستثمار العقاري الصادرة من هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يقوم مدير الصندوق بتقييم موجودات الصندوق   للائحة صناديقوفقا

لقيمة  بمتوسط تقييمين أثنين بواسطة مقيمين مستقلين. كما هو موضح في شروط وأحكام الصندوق، يتم الإفصاح عن صافي قيمة الموجودات على أساس ا

 للسياسة المحاسبية للصندوق يتم إدراج العقارات الاستثمارية والموجودات  السوقي
ً
بالتكلفة ناقص الإستهلاك والإطفاء المتراكم   غير الملموسةة. إلا أنه وفقا

 . الأولية الموجزة إن وجد في هذه القوائم المالية والهبوط

 

 الملموسة: فيما يلي تقييم العقارات الاستثمارية والموجودات غير 

 المتوسط   التقييم الثاني   التقييم الأول  )غير مراجعة(  م4202 يونيو  03

 819,645,661  784,162,322  855,129,000 ( 6عقارات استثمارية، صافي )إيضاح  

 141,017,500  120,675,000  161,360,000 ( 7حقوق انتفاع، صافي )إيضاح  –موجودات غير ملموسة 

 960,663,161  904,837,322  1,016,489,000 الإجمالي 

 

 المتوسط   التقييم الثاني  التقييم الأول  )مراجعة(  م3202ديسمبر  31

 808,885,238  763,986,000  853,784,475 ( 6عقارات استثمارية، صافي )إيضاح  

 142,892,500  126,735,000  159,050,000 ( 7حقوق انتفاع، صافي )إيضاح  –موجودات غير ملموسة 

 951,777,738  890,721,000  1,012,834,475 الإجمالي 

 

 . غير الملموسة استخدمت الإدارة متوسط التقييمين لأغراض الإفصاح عن القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية والموجودات 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 تمة( أثر صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات في حال تم قياس العقارات الاستثمارية والموجودات غير الملموسة بالقيمة العادلة )ت -8

 

 مقابل التكلفة: غير الملموسةفيما يلي تحليل للقيمة العادلة للعقارات الاستثمارية والموجودات 

  
 م2024يونيو  30

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

القيمة العادلة المقدرة للاستثمارات العقارية والموجودات غير الملموسة بناء على متوسط  

 المستخدمين التقييمين 
960,663,161  951,777,738 

    يخصم: القيمة الدفترية 

 ( 806,928,741)  (815,981,759) ( 6عقارات استثمارية، صافي )إيضاح  

 ( 90,566,091)  ( 85,850,197) ( 7حقوق انتفاع، صافي )إيضاح  –موجودات غير ملموسة 

 54,282,906  58,831,205 زيادة القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية  

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

 7408.0  8029.0 الحصة الزائدة للوحدة من القيمة العادلة المقدرة  

 

 صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات: 

 
 م2024يونيو  30

 مراجعة( )غير 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

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

 العادلة 
508,763,548  513,157,547 

 54,282,906  58,831,205 الزيادة في القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية

الموجودات العائدة لحاملي الوحدات على أساس القيمة العادلة للاستثمارت صافي قيمة 

 العقارية والموجودات غير الملموسة
567,594,753  567,440,453 

 

 صافي قيمة الموجودات لكل وحدة:

 
 م2024يونيو  30

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

للوحدة كما في القوائم المالية قبل تعديل القيمة  القيمة الدفترية للموجوادات العائدة 

 العادلة 
9430.6  0030.7 

 7408.0  8029.0 القيمة الإضافية للوحدة على أساس القيمة العادلة 

 7438.7  7459.7 القيمة السوقية للموجودات العائدة للوحدة

 

 

 

 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 ذمم ايجارات مدينة، صافي  -9

  
 م2024يونيو  30

 مراجعة( )غير 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 98,175,833  104,170,011 ذمم ايجارات مدينة

 ( 79,283,804)  ( 86,625,080) مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة

 17,544,931  18,892,029 

 

 فيما يلي الحركة على مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة: 

  
 م2024يونيو  30

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 58,912,843  79,283,804 الرصيد في بداية الفترة / السنة

 20,370,961  7,341,276 محمل خلال الفترة / السنة

 79,283,804  86,625,080 الرصيد في نهاية الفترة / السنة 

 

 قروض -10

إلى   تصل  بقيمة  الرياض  بنك  من  إسلامية  بنكية  تسهيلات  على  بالحصول  خاص(  غرض  ذات  )شركة  العقاري  والاستثمار  للتطوير  أمار  شركة  قامت 

العقارية    400,000,000 الفائدة للصندوق معدل  للصندوق.ريال سعودي لغرض تمويل الاستثمارات   عليه    السائد  السايبور   تبلغ نسبة 
ً
. ٪2,15مضافا

 م. 2026يونيو  28هـ الموافق 1448محرم  13القرض مستحق السداد في تاريخ 

 

ريال سعودي(، وتبلغ قيمة تكاليف   347,222,486م:  2023ديسمبر    31ريال سعودي )  347,222,486م مبلغ  2024يونيو    30بلغ رصيد القروض كما في  

 ريال سعودي(.  6,343,822م: 2023ديسمبر  31ريال سعودي ) 6,081,522م مبلغ 2024يونيو  30التمويل المستحقة لهذا القرض كما في 

 

تبلغ قيمته    يتم ضمان القروض في    ريال سعودي، وأيضا  693,200,000بسند أمر  تبلغ قيمتها كما  العقارات الاستثمارية    م 2024  يونيو  30برهن بعض 

 (. 6ريال سعودي(، )إيضاح  746,672,503م: 2023ديسمبر  31ريال سعودي ) 757,541,098

 

 ذمم دائنة تجارية -11

  
 م2024يونيو  30

 )غير مراجعة( 
 

 م 2023ديسمبر  31

 )مراجعة(

 18,000,000  000,00071, ( 12شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي )"مدير الصندوق"( )إيضاح 

 ,000,00071  18,000,000 

 

 

 

 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة -12

العلاقة في الصندوق حاملي الوحدات ومدير الصندوق. تتم في إطار الأعمال العادية للصندوق، يقوم بتعاملات مع أطراف ذات علاقة. تشمل الأطراف ذات  

 لشروط متفق عليها
ً
 لأحكام وشروط الصندوق. جميع المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة تتم وفقا

ً
بموجب إتفاقية   المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة وفقا

 رسمية. 

 

 التعاملات مع الأطراف ذات العلاقة: 

  طبيعة المعاملة  طبيعة العلاقة  الأطراف ذات العلاقة 

 م2024يونيو  30

 مدين / )دائن(

 )غير مراجعة( 

 

 م 2023يونيو  30

 مدين / )دائن(

 )غير مراجعة( 

شركة الشرق الأوسط للاستثمار  

 المالي )"مدير الصندوق"( 

 
 مدير الصندوق 

 
 أتعاب إدارة الصندوق 

 
1,025,951  1,084,098 

 

 الأطراف ذات العلاقة: الأرصدة الناتجة مع 

 

 م2024يونيو  30

 مدين / )دائن(

 )غير مراجعة( 

 

 م 2023 ديسمبر  31

 مدين / )دائن(

 مراجعة()

 ( 18,000,000)  ( 000,00071,) ( 11شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي )"مدير الصندوق"( )إيضاح 

 ( 3,171,765)  (4,068,423) شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي )"مدير الصندوق"(

 

 

 المحتملة والارتباطات  المطلوبات -13

 .وبات محتملة أو ارتباطات كما في تاريخ التقريرلا يوجد لدى الصندوق في تاريخ المركز المالي أي مطل

 

 

 توزيعات الارباح  -14

مليون    5,9ريال سعودي لكل وحدة بإجمالي    08.0م وافق مجلس إدارة الصندوق على توزيع أرباح بمبلغ  2024  فبراير  1هـ الموافق  1445  رجب  20  بتاريخ -

 . م 2024 مارس 7هـ الموافق 1445  شعبان  26ريال سعودي على مالكي الوحدات، وتم التوزيع بتاريخ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق ميفك ريت 

 )المدار من قبل شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي(

 إيضاحات حول القوائم المالية الأولية الموجزة )غير مراجعة( 

 م 2024يونيو  30لفترة الستة أشهر المنتهية في 

 بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك( )جميع المبالغ 
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 القيمة العادلة للأدوات المالية -15

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

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

 

 في السوق الرئيسية للموجودات أو المطلوبات، أو •

 

 رئيسية، في السوق الأكثر فائدة للموجودات أو المطلوبات.في حالة عدم وجود سوق  •

بناء على أدنى مستوى   لهرمي للقيمة العادلة،بالقيمة العادلة لها أو الإفصاح عنها ضمن التسلسل ا بها  التي يتم الاعتراف    تصنيف الموجودات والمطلوبات يتم  

 وذلك على النحو التالي: المهمة لقياس القيمة العادلة ككل،من المدخلات 

 

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

 في تاريخ القياس؛ 

 

ملاحظتها بالنسبة للموجودات أو المطلوبات، يمكن  والتي    1هي مدخلات أخرى غير الأسعار المعروضة المدرجة في المستوى    2المستوى    مدخلات •

 سواء بشكل مباشر أو غير مباشر؛

 

 هي مدخلات لا يمكن ملاحظتها للموجودات أو المطلوبات. 3المستوى  مدخلات •

 

رية، وايرادات ايجارات غير  ، تتكون المطلوبات المالية من القروض، والذمم الدائنة التجاوذمم ايجارات مدينة تتكون الموجودات المالية من النقد لدى البنك،  

 .الأخرى ، والمصروفات المستحقة والمطلوبات مكتسبة

 

 عن قيمها الدفترية. كما في  
ً
ا كبيرا

ً
ديسمبر    31م و  2023يونيو    30لا تعتبر القيمة العادلة المقدرة للموجودات والمطلوبات المالية للصندوق مختلفة اختلاف

 م. 2023

 

 للتقييم تاريخ آخر يوم  -16

 م. 2024 يونيو 30 هـ الموافق1445 ذو الحجة 24هو بتاريخ كان آخر يوم تقييم في السنة 

 

 المقارنة الفترة إعادة تبويب أرقام -17

 . جرى الصندوق بعض عمليات إعادة التصنيف في القوائم المالية المقارنة لتتوافق مع عرض الفترة الحاليةأ ،هذه الفترةخلال 

 

 حداث لاحقة أ -18

 .الأولية الموجزة ة المالية والتي قد تتطلب إفصاح أو تعديل على هذه القوائم الماليةأحداث لاحقة هامة منذ نهاية الفتر  تعتقد الإدارة بعدم وجود

 

 الأولية الموجزة اعتماد القوائم المالية -19

 م. 2024 أغسطس 7هـ الموافق 1446 صفر 3يخ بتار من قبل مجلس الإدارة م  2024 يونيو 30ة المنتهية في للفتر الأولية الموجزة اعتماد القوائم المالية تم 
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