
الصناديق العقارية المدرة للدخل
)المتداولة(

REITs



بورصة الكويت
الشرق – شارع مبارك الكبير – الكويت
ص.ب: 22235 الصفاة 13083 الكويت

ت: 22992000 965 +
فاكس: 22440476 965 +

webmaster@boursakuwait.com.kw
www.boursakuwait.com.kw



المحتويات

المقدمة

تعريف

اللائحة التنفيذية لهيئة أسواق المال

المواد المتعلقة بالصناديق العقارية 
المدرة للدخل )المتداولة( من كتاب قواعد 

البورصة

الصفحة

04

06

07

16



4



للدخــل  المــدرة  العقاريــة  الصناديــق  إطــلاق  عــن  تعلــن  أن  الكويــت  بورصــة  يســر 
)المتداولــة( REITs، ابتــداء مــن يــوم الأحــد الموافــق 28  أبريــل 2019، والتــي تــم طرحهــا 
كجــزء مــن المنتجــات الاســتثمارية التــي يتضمنهــا الجــزء الأول مــن المرحلــة الثالثــة 

الســوق. لمشــروع تطويــر 

وتوفر REITs للمستثمر مميزات عديدة أهمها:

خلــق بيئــة اســتثمارية للقطــاع العقــاري تتســم بالســيولة، وتمكــن المســتثمر مــن   •
إدارة الأصــول بفاعليــة.

فتح مجال أوسع للمستثمر من خلال تنويع مصادر الاستثمار في الأصول.  •
توزيع دوري للأرباح وفق قواعد واضحة.  •

شفافية عالية وفق الممارسات العالمية.  •

يتضمــن هــذا الكتيــب مرفقــاً مــن اللائحــة التنفيذيــة لهيئــة أســواق المــال المتعلقــة 
بالصناديــق العقاريــة المــدرة للدخــل )المتداولــة(، بالإضافــة الــى الفصــول المعنيــة 
بالصناديــق العقاريــة المــدرة للدخــل )المتداولــة( مــن كتــاب قواعــد بورصــة الكويــت.

علــى جهودكــم ودعمكــم  الشــكر  بجزيــل  لكــم  الكويــت  بورصــة  وتتقــدم شــركة  هــذا 
)المتداولــة(. للدخــل  المــدرة  العقاريــة  الصناديــق  إطــلاق  فــي  لنــا  المتواصــل 

إذا كان لديكــم أي استفســارات أو أســئلة تتعلــق بالنظــم والقواعــد، أو للمســاعدة 
فــي إدراج الصناديــق العقاريــة المــدرة للدخــل )المتداولــة(، الرجــاء التواصــل معنــا عبــر 

ــي: ــد الالكترون البري

Client-Relations@Boursakuwait.com.kw

المقـــدّمـــة

5



6

اللائحة التنفيذية
لهيئة أسواق المال 

تعريف

صندوق عقاري مدر للدخل )متداول(
هو صندوق استثمار مغلق يهدف إلى استثمار أموال الصندوق في الأصول العقارية 

التي تدر دخلا على موجودات الصندوق ويكون الصندوق مدرجاً في البورصة.
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الكتاب الثالث عشر )أنظمة الاستثمار الجماعي(

المادةرقم المادة

3-2

للصندوق بحسب طبيعة نشاطه أن يتبع أحد الأنواع التالية:

1.صندوق الاستثمار في الأوراق المالية.
2. صندوق الملكية الخاصة.

3. صندوق أسواق النقد.
4. صندوق أدوات الدين. 

5. صندوق عقاري.

6. صندوق قابض.
7. صندوق عقاري مدر للدخل )متداول(.

8. أي نوع آخر توافق عليه الهيئة.

الصناديــق  أنــواع  علــى  الفصــل  هــذا  فــي  عليهــا  المنصــوص  العامــة  الأحــكام  تســري 
المختلفــة مــا لــم يوجــد نــص خــاص فــي ضوابــط الاســتثمار لــكل نــوع مــن أنــواع الصناديــق.

1-4-2

يقســم رأس مــال الصنــدوق إلــى وحــدات متســاوية القيمــة وتقتصــر مســؤولية حملــة 
الوحــدات فــي الصنــدوق علــى قيمــة مشــاركتهم فــي رأس المــال، ويتــم تســديد قيمــة 
الوحــدات نقــداَ عنــد الاكتتــاب أو الاشــتراك فيهــا، ويجــوز تســديد قيمــة الاكتتــاب علــى 
دفعــات إذا نــص علــى ذلــك فــي النظــام الأساســي للصنــدوق العقــاري وصنــدوق الملكيــة 
الخاصــة وأي نــوع صنــدوق آخــر تســمح لــه الهيئــة بذلــك، واســتثناءّ مــن حكــم الفقــرة 
الســابقة يجــوز – فــي الصنــدوق العقــاري المــدر للدخــل )المتــداول(  وصناديــق الاكتتــاب 
الخــاص - أن تســدد قيمــة الوحــدات عينــاَ بشــرط أن ينــص النظــام الأساســي علــى ذلــك 
وعلــى أن يقــوّم الأصــل العينــي المقــدم وفقــاَ لأحــكام تقويــم الحصــص العينيــة المشــار 

إليهــا فــي الكتــاب الحــادي عشــر )التعامــل فــي الأوراق الماليــة( مــن هــذه اللائحــة.

اللائحة التنفيذية لهيئة أسواق المال 
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المادةرقم المادة

23-2

إدراج وتداول الوحدات
يجــوز للصنــدوق - الــذي رخصــت بإنشــائه الهيئــة - أن يــدرج فــي البورصــة وفــق القواعــد 
المنصــوص عليهــا فــي الكتــاب الثانــي عشــر )قواعــد الإدراج( مــن هــذه اللائحــة وقواعد 

البورصة.

ويجــوز للصناديــق المؤسســة فــي خــارج دولــة الكويــت - والتــي ترخــص لهــا الهيئــة 
بتســويق وحداتهــا فــي دولــة الكويــت - أن تطلــب إدراجهــا فــي البورصة، وفقاً للشــروط 

والضوابــط التــي تحددهــا لوائــح وقواعــد البورصــة.

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

ضوابط الاستثمار في الصناديق العقارية المدرة للدخل )المتداولة(

يسري  على الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول( أحكام الصناديق 
المنصوص عليها في هذا الكتاب فيما لم يرد بشأنه نص خاص في هذا المرفق، 

وبما لا يتعارض مع طبيعتها وأغراضها.
يجب أن يكون الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول( صندوقاً مغلقاً، وأن 

يكون مدرجاً في البورصة، ويخضع للشروط والضوابط الآتية:

أولا: قواعد الاكتتاب وزيادة رأس المال للصناديق العقارية المدرة للدخل 
)المتداولة(

1.تطرح وحدات الصناديق العقارية المدرة للدخل )المتداولة( عند تأسيسها 
للاكتتاب العام،  وفي جميع الأحوال يجب أن تسفر نتيجة الاكتتاب عن استيفاء 
متطلبات الإدراج في البورصة، وفي حالة عدم استيفاء الاكتتاب لشروط الإدراج 

يقوم مدير الصندوق برد الأموال للمكتتبين وفق الأحكام التي تبينها نشرة الاكتتاب.
2. يجوز- عند تأسيس الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول(- الاشتراك 

بحصة عينية وفق الشروط التالية:
1. أن ينص النظام الأساسي على جواز الإشتراك في الصندوق بحصة عينية.

2. أن يتوافر في العقار المقدم كحصة عينية الشروط المنصوص عليها في هذا 
المرفق.

3. أن يحدد العقار في نشرة الإكتتاب.
4. أن يُقوّم العقار المقدم كحصة عينية وفق أحكام تقويم الحصص العينية 

المشار إليها في الكتاب الحادي عشر من اللائحة )التعامل في الأوراق المالية(.
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المادةرقم المادة

23-2

إدراج وتداول الوحدات
يجــوز للصنــدوق - الــذي رخصــت بإنشــائه الهيئــة - أن يــدرج فــي البورصــة وفــق القواعــد 
المنصــوص عليهــا فــي الكتــاب الثانــي عشــر )قواعــد الإدراج( مــن هــذه اللائحــة وقواعد 

البورصة.

ويجــوز للصناديــق المؤسســة فــي خــارج دولــة الكويــت - والتــي ترخــص لهــا الهيئــة 
بتســويق وحداتهــا فــي دولــة الكويــت - أن تطلــب إدراجهــا فــي البورصة، وفقاً للشــروط 

والضوابــط التــي تحددهــا لوائــح وقواعــد البورصــة.

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

ضوابط الاستثمار في الصناديق العقارية المدرة للدخل )المتداولة(

يسري  على الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول( أحكام الصناديق 
المنصوص عليها في هذا الكتاب فيما لم يرد بشأنه نص خاص في هذا المرفق، 

وبما لا يتعارض مع طبيعتها وأغراضها.
يجب أن يكون الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول( صندوقاً مغلقاً، وأن 

يكون مدرجاً في البورصة، ويخضع للشروط والضوابط الآتية:

أولا: قواعد الاكتتاب وزيادة رأس المال للصناديق العقارية المدرة للدخل 
)المتداولة(

1.تطرح وحدات الصناديق العقارية المدرة للدخل )المتداولة( عند تأسيسها 
للاكتتاب العام،  وفي جميع الأحوال يجب أن تسفر نتيجة الاكتتاب عن استيفاء 
متطلبات الإدراج في البورصة، وفي حالة عدم استيفاء الاكتتاب لشروط الإدراج 

يقوم مدير الصندوق برد الأموال للمكتتبين وفق الأحكام التي تبينها نشرة الاكتتاب.
2. يجوز- عند تأسيس الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول(- الاشتراك 

بحصة عينية وفق الشروط التالية:
1. أن ينص النظام الأساسي على جواز الإشتراك في الصندوق بحصة عينية.

2. أن يتوافر في العقار المقدم كحصة عينية الشروط المنصوص عليها في هذا 
المرفق.

3. أن يحدد العقار في نشرة الإكتتاب.
4. أن يُقوّم العقار المقدم كحصة عينية وفق أحكام تقويم الحصص العينية 

المشار إليها في الكتاب الحادي عشر من اللائحة )التعامل في الأوراق المالية(.

المادةرقم المادة

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

يجب على مدير الصندوق استكمال اجراءات الادراج في البورصة خلال مدة   .3
ستين يوماً من تاريخ الحصول على الترخيص النهائي بتأسيس الصندوق من الهيئة، 

ويجوز للهيئة -اذا رأت مبررا لذلك-  تمديد هذه المدة لفترة اضافية أقصاها ثلاثين 
يوماً بناء على طلب مسبب من مدير الصندوق، ويتحمل مدير الصندوق المسؤولية 

التأديبية في حالة تأخره عن استكمال اجراءات الادراج ما لم يكن التأخير خارج عن 
إرادته.

يجب على مدير الصندوق – عند تقديم طلب التأسيس – تزويد الهيئة بعقد ملزم   .4
لبيع العقارات محل الاستثمار للصندوق أو عقد بترتيب حقوق انتفاع على العقار، أو 

نقل ملكيته على النحو المحدد في شروط وأحكام النظام الأساسي للصندوق.

يجب على مدير الصندوق - عند تقديم طلب التأسيس - تزويد الهيئة بعقد مبرم   .5
بين مدير الصندوق وشركة متخصصة في إدارة العقار لإدارة عقارات الصندوق.

يجوز زيادة رأس مال الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول( على أن تطرح   .6
هذه الزيادة في اكتتاب عام، ويستعاض عن نشرة الاكتتاب بإعداد بيان مفصّل 

يتضمن المعلومات الضرورية لتمكين المستثمر من إجراء تقييم للوضع المالي 
للصندوق وأدائه وفرصه، ويكون لمالكيه وقت إقرار الزيادة حق الأولوية في الاشتراك 

بالوحدات الجديدة ولمدة لا تزيد على 15 يوماً ولا تقل عن 5 أيام، وفي حالة عدم 
تغطية الاكتتاب بالكامل من قبل مالكي الوحدات القدامى يتم طرحها للاكتتاب من 

قبل الجمهور. 

لا يجوز تخفيض رأس مال الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول(.  .7

يجوز زيادة رأس مال الصندوق عن طريق الحصص العينية وفقاً لذات الشروط   .8
المنصوص عليها في البند 2 )أولا( من هذا المرفق، 

وتخصص الزيادة لمالك الحصص العينية ولا تطبق أحكام الأولوية في الاكتتاب 
بالنسبة لحملة الوحدات القدامى.

اللائحة التنفيذية لهيئة أسواق المال 
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المادةرقم المادة

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

ثانيا : قواعد استثمار الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول(

1. يستثمر الصندوق بشكل رئيسي في العقارات المطورة التي تدر دخلًا دورياً لمدة 
لا تقل عن سنة و قابلة لتدر دخلًا دورياً وفق هذه الضوابط، ولا يجوز لمدير الصندوق 

الاستثمار في الأراضي الفضاء.

2. يلتزم مدير الصندوق بتوزيع %90 من إيرادات العمليات التشغيلية على حملة 
الوحدات بشكل سنوي ، ما لم ينص النظام الأساسي على مدة أقل .

3. يجوز أن يستثمر الصندوق ما لا يزيد على %25 من صافي قيمة أصوله في صناديق 
أسواق النقد أو الصناديق العقارية المدرة للدخل )المتداولة( وفق الشروط التالية:

1.  أن تكون الصناديق المستثمر فيها مرخصة من قبل الهيئة أو مرخص لها من 
قبل جهة رقابية غير كويتية وذلك وفق معايير وشـــروط تنظيمية مماثلة على 

الأقـــل لتلك الــتــي تطبقها الهيئة، 
2. أن ينص النظام الأساسي للصندوق على جواز الاستثمار في صناديق اسواق 

النقد أو الصناديق العقارية المدرة للدخل )المتداولة(.
3. أن لا تكون أياً من تلك الصناديق المستثمر فيها مدارة من قبل نفس مدير 

الصندوق. 

4.عدم تجاوز استثمارات الصندوق بصورة مباشرة أو غير مباشرة في عقار واحد 
وقت الاستثمار عن نسبة تعادل 30 % من صافي قيمة أصوله، ويستثنى من ذلك 

الصندوق الذي يهدف إلى الاستثمار في عقار محدد لا تقل قيمته عن 30 مليون 
دينار كويتي. وينطبق حكم هذا البند في حالة تقديم عقار أو أكثر كحصة عينية في 

الصندوق.

5.عدم الاقتراض أو الدخول في عمليات يترتب عليها التزامات بأكثر من %50 من 
صافي قيمة أصوله بشكل مباشر أو غير مباشر، وذلك للاستثمار في المجال 

العقاري فقط.

6.لا يجوز للصندوق الاستثمار في عقارات خارج دولة الكويت.
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المادةرقم المادة

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

7. في حالة تملك الصندوق للعقار بشكل مباشر فيجب أن يكون العقار مملوكاً 
بالكامل للصندوق أو أن يكون للصندوق حصة مفرزة فيه، وفي حالة أن يكون 

الاستثمار في العقار عبارة عن ترتيب حقوق انتفاع عليه فيجب أن تشمل هذه الحقوق 
كامل العقار أو حصة مفرزة فيه.

8. يجوز للصندوق تأسيس أو المساهمة في تأسيس شركة أو شركات بغرض 
الاستثمار في عقارات داخل دولة الكويت بشرط أن لا تقل نسبة ما يملكه الصندوق 

عن %51 من هذه الشركة، ويجب أن يكون له السيطرة على إدارتها. ويشترط في 
العقار المراد الاستثمار فيه أن تكون قد مرت عليه سنة تشغيلية كحد أدنى.

9. أن لا تقل مدة الصندوق عن 10 سنوات ويسمح بالتجديد وفقاً للنظام الأساسي 
للصندوق.

10. يحظر على الصندوق التعامل في استثمارات يكون الطرف المقابل فيها أحد 
الأطــراف ذات الصلة بالصندوق، إلا بعد الحصول على موافقة مراقب الاستثمار 

وموافقة الهيئة، على أن يتم التقيد بما يلي:

أ . أن لا يزيد سعر شراء العقار أو الحصول على حقوق الانتفاع عليه على معدل 
التقييمات التي حصل عليها مدير الصندوق من مقيمي العقار. وفي حال رغبته في 
الاستثمار بسعر أعلى من هذا المعدل فيجب الحصول على موافقة جمعية حملة 

الوحدات بأغلبية  نسبة تزيد على 50 % من رأس مال الصندوق المصدر، ولا يجوز 
لحملة الوحدات من الأطراف ذات الصلة بالبائع أو المتنازل عن حقوق الإنتفاع  

التصويت على هذا القرار.

ب . أن لا يقل  سعر بيع العقار أو التنازل عن حقوق الإنتفاع عليه عن معدل 
التقييمات التي حصل عليها مدير الصندوق من مقيمي العقار. وفي حال رغبته 

بالبيع أو التنازل بسعر أقل من هذا المعدل فيجب الحصول على موافقة جمعية 
حملة الوحدات بأغلبية نسبة تزيد على  50 % من رأس مال الصندوق المصدر، ولا 

يجوز لحملة الوحدات من الأطراف ذات الصلة بالمشتري أو المتنازل له عن حقوق 
الإنتفاع  التصويت على هذا القرار.

وينطبق حكم هذا البند على تقديم عقار أو أكثر كحصة عينية في الصندوق.

اللائحة التنفيذية لهيئة أسواق المال 
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المادةرقم المادة

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

ثالثاً: متطلبات أصول الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول(

1. فيما عدا حقوق الإنتفاع، يجب أن تكون جميع عــقــارات الصندوق مملوكة بموجب 
وثيقة ملكية صـــادرة عــن الجهة الحكومية المختصة. 

2. يجب أن تكون جميع عقارات الصندوق محل المشروع موافقا على تخطيطها 
وخلوها من المخالفات، أو بناؤها بإفادة رسمية من الجهة الحكومية المختصة 

)شهادة أوصاف(.

3. يجب أن تكون جميع عقارات الصندوق قد تم تقييمها عند الاستثمار.

4. في حالة الشراء يسجل العقار باسم الصندوق أو الشركة التي يؤسسها لهذا 
الغرض. و في حالة الحصول على حقوق إنتفاع فيجب أن يكون ذلك بموجب عقد 

مكتوب يتوافق مع أحكام القوانين ذات الصلة.

5. يجب على مدير الصندوق التأكد من أن العقارات محل الاستثمار تتوفر فيها 
الشروط الآتية:

 أ. أن تكون مدرة لدخل دوري لمدة لا تقل عن سنة، وبما يتناسب مع جدوى 
الاستثمار فيها.

 
ب. أن يكون لها سجل تاريخي جيد أو أن يكون هناك احتمالات مبشرة بحصول 

الصندوق على مستوى دخل جيد من الإيرادات المتأتية من العقار.
 

ج. أن تكون ذات جدوى اقتصادية وفقاً لدراسات السوق.

 د. أن تكون خالية من أي حجز أو حقوق الرهن أو الامتياز، باستثناء حقوق الرهن 
المقيدة على العقار نتيجة التسهيلات أو القروض التي يحصل عليها الصندوق.
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المادةرقم المادة

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

6. يجب على مدير الصندوق، في حالة الحصول على حقوق انتفاع  على عقار لصالح 
الصندوق أو لصالح شركة مؤسسة من قبله أن يتأكد من صدور موافقة الجهات 

المختصة على نقل عقد حق الانتفاع باسم الصندوق.

7. يجب على مدير الصندوق التأمين لدي شركة أو أكثر من شركات التأمين على كل 
العقارات التي يتم الاستثمار فيها، وذلك بكامل القيمة ومخاطر خسارة الإيجار عند 

وقوع الحادثة التي يغطيها التأمين.

رابعاً: متطلبات تنظيمية للصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول(

1. يجب الحصول على موافقة جمعية حملة الوحدات، عند بيع أو التنازل عن حقوق 
الانتفاع للعقار الوحيد الذي يستثمر فيه الصندوق إذا كان الغرض من الصندوق 

العقاري المدر للدخل )المتداول( الاستثمار في عقار واحد، ويجوز أن يتضمن النظام 
الأساسي للصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول( قيوداَ على حرية مدير الصندوق 

في التصرف في العقارات المملوكة للصندوق أو الشركات التي يؤسسها.

2. يجب على مدير الصندوق تعيين شركة عقارية أو أكثر تسمح أغراضها بإدارة الأملاك 
العقارية لتقوم بإدارة عقارات الصندوق.  ويجب على مدير الصندوق أن يتأكد من تمتع 

تلك الشركة بالخبرة اللازمة في مجال إدارة العقارات، التي تكون مسؤولة عن كافة 
أوجه إدارة العقار بما في ذلك – على سبيل المثال لا الحصر – إدارة العقار وصيانته 

وتأجيره وتحصيل الإيجار وغيرها من الأمور المتعلقة بالإدارة.

3. تستبدل جميع اخطارات حملة الوحدات واجبة التطبيق على مدير الصندوق تجاه 
حملة الوحدات والمنصوص عليها بالفصل الثاني من هذا الكتاب بافصاحات يقدمها 

مدير الصندوق في نظام الإفصاح المعمول به لدى البورصة وفقاً للمدد المحددة 
لكل إخطار وذلك بالقدر الذي لا يتعارض مع طبيعة الصندوق العقاري المدر للدخل 

)المتداول(.

اللائحة التنفيذية لهيئة أسواق المال 
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المادةرقم المادة

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

4.في حال انسحاب الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول( من الإدراج في 
البورصة فيتوجب تصفيته حسب الإجراءات المتبعة في هذه اللائحة ما لم توافق 

جمعية حملة الوحدات بأغلبية تزيد على نسبة  %50 من رأس مال الصندوق المصدر 
على استمراره كصندوق عقاري، وبشرط أن يكون الصندوق متوافقاً مع أحكام هذه 

اللائحة.  وفي حال انقضاء الصندوق وفقاً للأحوال المنصوص عليها في الفصل 
الثاني من هذا الكتاب، يعتبر الصندوق منسحباً وتتم تصفيته حسب اللائحة والنظام 

الأساسي للصندوق.

5.يجوز أن يتحول الصندوق العقاري إلى صندوق عقاري مدر للدخل )متداول( وذلك 
وفق الشروط التالية:

1. تعديل النظام الأساسي للصندوق بما يتوافق مع متطلبات وضوابط 
الاستثمار في الصندوق العقاري المدر للدخل )المتداول(.

2. توافر متطلبات الإدراج في البورصة، ويجوز للصندوق العقاري إذا كان مغلقا أن 
يطرح جزء من وحداته  للاكتتاب من أجل استيفاء شروط ومتطلبات الإدراج.

3. أن يكون الصندوق متوافقاً مع شروط وضوابط وقواعد الصندوق العقاري 
المدر للدخل )المتداول( المنصوص عليها في هذا المرفق. 

6. يجوز للهيئة أن تمنح الصندوق العقاري فترة لاستيفاء متطلبات التحول الى 
صندوق عقاري مدر للدخل )متداول(، ويجوز للهيئة تمديد هذه الفترة كلما رأت 

ضرورة لذلك.

7. بمجرد تحول الصندوق العقاري الى صندوق عقاري مدر للدخل )متداول( يخضع 
للأحكام المنصوص عليها في هذا المرفق وقواعد  البورصة.
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المادةرقم المادة

ملحق رقم )4(
مرفق )7(

خامساً: التقييم

1. على مدير الصندوق قبل الدخول في الاستثمار على أصل عقاري أو التخارج منه 
الحصول على تقييم وفقا لمتطلبات تقييم الأصول العقارية الواردة في الكتاب 

الحادي عشر )التعامل في الأوراق المالية( من هذه اللائحة.

2. يقوم مدير الصندوق بتقييم أصول الصندوق العقارية بناء على تقييم معد وفقا 
لمتطلبات تقييم الأصول العقارية الواردة في الكتاب الحادي عشر )التعامل في 

الأوراق المالية( من هذه اللائحة، وذلك مرة كل ستة أشهر بحد أدنى، على أن يأخذ 
سعر التقييم الأقل. 

3. يجب أن يكون المقيم العقاري مستقل عن مدير الصندوق والأطراف ذات الصلة 
بالصندوق العقاري.

4. يجب أن يشتمل تقرير المقيم كحد أدنى على الآتي:

 أ. تفاصيل العقار و أوصافه.
 ب. أساليب التقييم والافتراضات التي بنيت عليها.

 ج. تحيل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري مثل  
     العرض والطلب واتجاه السوق.

 د. نتائج معاينة العقار على الطبيعة.
 ه. الحد الأعلى والأدنى لسعر العقار.

 و. أي بيانات أو معلومات أخرى تطلبها الهيئة. 

5. لا يجوز لمدير الصندوق الاعتماد على تقرير تقييم مضى على إعداده أكثر من ثلاثة 
أشهر عند الدخول في الاستثمار على أصل عقاري أو التخارج منه.

6. على مدير الصندوق اعتماد استخدام المعادلة التالية لتقييم النقد الناتج من 
العمليات التشغيلية

الإيرادات التشغيلية = صافي الدخل + الإطفاءات والاستهلاك+ الخسارة الناتجة من 
بيع أصول الصندوق – الربح الناتج من بيع أصول الصندوق + فوائد /أرباح الودائع – 

مخصصات الصيانة وتطوير العقار والإخلاء.

ويقوم مدير الصندوق بتحديد مخصص الصيانة وتطوير العقار والإخلاء بنسبة 
معقولة مع وضع إيضاحات في حال تجاوز المبلغ المخصص أكثر من %10 من 

إجمالي الإيرادات التشغيلية للصندوق

اللائحة التنفيذية لهيئة أسواق المال 
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المواد المتعلقة بالصناديق 
العقارية المدرة للدخل )المتداولة(

من كتاب قواعد البورصة

أحكام خاصة بإدراج الصناديق في البورصةمادة 9-7

تنطبق أحكام المواد السابقة على إدراج الصناديق في البورصة فيما عدا أحكام 
المواد )7-1-4(، )7-1-5(، )7-2-2( و)7-8( من هذه القواعد.

مادة 10-7

يشترط في الصناديق التي تدرج في البورصة الآتي:
أن تلتزم وتتوافق مع ضوابط الاستثمار المنصوص عليها في الملحق رقم . 1

)4( من الكتاب الثالث عشر )أنظمة الاستثمار الجماعي( من اللائحة.
أن تكون القيمة العادلة لمجموع الوحدات غير المملوكة للمسيطر أو . 2

المجموعة المسيطرة على الصندوق تعادل مبلغ خمسة عشر مليون دينار 
كويتي على الأقل، وتحدد القيمة العادلة للوحدة من قبل مقوّم أصول أو 

مستشار استثمار مرخص من الهيئة.
ألا يقل عدد حملة الوحدات عن أربعمائة وخمسين حامل للوحدات بشرط أن . 3

يمتلك كل منهم وحدات لا تقل قيمتها عن 2,500 دينار كويتي، أو ألا يقل عدد 
حملة الوحدات عن مائتان وخمسة وعشرون حامل للوحدات بشرط أن يمتلك 

كل منهم وحدات لا تقل قيمتها عن 5٫000 دينار كويتي، أو ألا يقل عدد حملة 
الوحدات عن تسعة مئة حامل للوحدات بشرط أن يمتلك كل منهم وحدات 

لا تقل قيمتها عن 1٫250 دينار كويتي، وذلك حسب القيمة العادلة للوحدة 
المحددة وفق البند رقم )2( من هذه المادة.

يلتزم مدير الصندوق بالاستثمار الفعلي للمبالغ المكتتب بها في أغراض . 4
الصندوق قبل تاريخ الإدراج وتقديم ما يثبت ذلك، وإلا أصبحت الموافقة على 

الإدراج كأن لم تكن.
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مادة 11-7

يقــوم مديــر الصنــدوق الراغــب فــي إدراج وحــدات الصنــدوق فــي البورصــة بتعييــن 
النمــوذج  علــى  وذلــك  البورصــة،  إلــى  الإدراج  تقديــم طلــب  يتولــى  إدراج  مستشــار 

المعــد لهــذا الغــرض، علــى أن يرفــق بهــذا الطلــب المســتندات التاليــة:

نســخة من النظام الأساســي للصندوق وفق آخر تعديلات طرأت عليه، وصورة . 1
مــن شــهادة الترخيــص ونشــرة الاكتتــاب،  كمــا يرفــق بيانــاً عــن وضــع الصنــدوق  

فــي حالــة زيــادة رأس مــال الصنــدوق العقــاري المــدر للدخــل )المتــداول(.

النســخة الأصليــة المعتمــدة مــن البيانــات الماليــة الســنوية المدققــة عــن آخــر . 2
ســنة ماليــة قبــل تقديــم طلــب الإدراج، وكذلــك أحــدث البيانــات الماليــة المرحليــة 

المدققــة إذا انقضــت ثلاثــة أشــهر مــن انتهــاء الســنة الماليــة. 

نسخة من سجل حملة وحدات الصندوق معتمدة من وكالة مقاصة.. 3

قائمة بأسماء مقدمي الخدمات.. 4

واللوائــح . 5 بالقوانيــن  بالالتــزام  الصنــدوق  إدارة  علــى  القائمــة  الجهــة  تعهــد 
والقــرارات المعمــول بهــا فــي البورصــة، وتقديــم كافــة البيانــات والمعلومــات 

والبورصــة. الهيئــة  تطلبهــا  التــي 

شكل ونوع الصندوق.. 6

اسم الصندوق.. 7

اسم مدير الصندوق وعنوانه.. 8

مدة الصندوق.. 9

رأس مال الصندوق ونظام سداده.. 10

عملة الصندوق.. 11

مستشار الإدراج.. 12

ــا . 13 ــي الخارجــي للصنــدوق عــن القضاي ــي مــن مكتــب المستشــار القانون رأي قانون
أو مجموعــة القضايــا ذات الأثــر الجوهــري علــى المركــز المالــي للصنــدوق ســواء 
ــا وتفاصيلهــا. كانــت مقامــة مــن أو ضــد الصنــدوق، وتقديــر مبالــغ تلــك القضاي

قائمة بأسماء الهيئة الإدارية للصندوق.. 14

قائمة بأسماء المخولين بالتوقيع عن الصندوق ونماذج التوقيع.. 15

شــيك مصــدق لأمــر الهيئــة لدفــع رســوم تقديــم طلــب الإدراج وكذلــك مــا يفيــد . 16
ســداد رســوم تقديــم الطلــب إلــى البورصــة.

يتــم اســتثناء الصناديــق العقاريــة المــدرة للدخــل )المتداولــة( مــن البنــد رقــم )2( 
مــن هــذه المــادة، علــى أن يتقــدم بكتــاب مــن مراقــب حســابات الصنــدوق يؤكــد أن 
ــم طلــب  ــرة لا تقــل عــن إثنــي عشــر شــهر ســابقة عــن تقدي ــدر دخــلًا لفت العقــارات ت

الإدراج.

المواد المتعلقة بالصناديق العقارية المدرة للدخل )المتداولة( من كتاب قواعد البورصة
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الالتزامات المستمرة للصناديقمادة 12-7

الوفاء بمتطلبات الإفصاح بشكل مُستمر:

يجب على كل صندوق مدرج القيام – بشكل مستمر- بالوفاء بمتطلبات الإفصاح 
المنصوص عليها في اللائحة أو هذه القواعد.

الإفصاح عن المعلومات:

1.يلتــزم مديــر الصنــدوق المــدرج بنشــر البيانــات الأساســية والماليــة وأي بيانــات تخــص 
أحــكام  وفــق  الجوهريــة  المعلومــات  عــن  الإفصــاح  وكذلــك  الصنــدوق،  وحــدات  حملــة 
الكتــاب العاشــر )الإفصــاح والشــفافية( والكتــاب الثانــي عشــر )قواعــد الإدراج( والكتــاب 

الثالــث عشــر )انظمــه الاســتثمار الجماعــي( مــن اللائحــة.

2. علــى كل صنــدوق مــدرج الإفصــاح فــي البورصــة عــن البيانــات الماليــة المرحليــة 
المراجعــة والبيانــات الماليــة الســنوية المدققــة، وذلــك وفــق النمــاذج المعــدة لهــذا 

الغــرض مــن البورصــة.

3. يتــم الإعــلان مــن قِبــل البورصــة عــن المعلومــات الجوهريــة التــي تردهــا خــلال 
ســاعات التــداول بشــكل فــوري، وعلــى البورصــة أن تُعلــن عــن المعلومــات الجوهريــة 
التــي تــرد إليهــا بعــد ســاعات التــداول قبــل 15 دقيقــة علــى الأقــل مــن بــدء جلســة 

التــداول التاليــة لتاريــخ ورود المعلومــات.

4. يتعيــن علــى كافــة الصناديــق المدرجــة تزويــد البورصــة بصــورة مــن محاضــر اجتمــاع 
جمعيــات حملــة الوحــدات خــلال خمســة أيــام مــن تاريــخ  اعتمــاد الهيئــة لقــرارات 

جمعيــة حملــة الوحــدات.

الصنــدوق  عــن  معلومــات شــهرية  نشــر  المــدرج  الصنــدوق  مديــر  علــى  يجــب   .5
للجمهــور مــن خــلال البورصــة، وذلــك خــلال ســبعة أيــام عمــل مــن نهايــة كل شــهر 
)أنظمــة  الثالــث عشــر  الكتــاب  مــن   )5( رقــم  الملحــق  فــي  الــوارد  للنمــوذج  وفقــاً 

اللائحــة. مــن  الجماعــي(  الاســتثمار 

6. يجــب علــى مديــر الصنــدوق إعــداد البيانــات الماليــة المرحليــة المراجعــة وأن يقــدم 
نســخة منهــا للبورصــة والهيئــة خــلال مــدة أقصاهــا خمســة عشــر يــوم عمــل مــن 

نهايــة الفتــرة الماليــة.

7. يجــب علــى مديــر الصنــدوق إعــداد البيانــات الماليــة الســنوية المدققــة، وأن يقــدم 
نســخة منهــا للبورصــة والهيئــة خــلال مــدة أقصاهــا خمســة وأربعيــن يومــاً مــن نهاية 

الســنة الماليــة للصنــدوق.

8. يتعيــن علــى كافــة الصناديــق المدرجــة الإفصــاح بالشــكل ومــن خــلال النظــام الــذي 
تحــدده البورصــة مــن وقــت لآخــر.

9. يتعيــن علــى كافــة الصناديــق المدرجــة أن تتخــذ كافــة التدابيــر الممكنــة لعــدم 
البورصــة. الداخليــة لحيــن الإفصــاح عنهــا فــي  إفشــاء المعلومــات 
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أحكام خاصة لتداول وحدات الصناديق المدرجةمادة 23-9

يتم تداول وحدات الصناديق المدرجة في لوحة خاصة، ويتعين على البورصة نشر 
جدول يوضح دورة تداول وحدات الصناديق المدرجة، ويجوز للبورصة تعديل هذا 

الجدول، وينطبق على تداول الصناديق أحكام المادة )9-24( من هذه القواعد.

أقسام دورة التداولمادة 24-9

تنقسم دورة تداول وحدات الصناديق المدرجة إلى عدة جلسات كالآتي:
1.الاستفسار قبل جلسة التداول.

2. مزاد الافتتاح:

استقبال الأوامر. 	 

ما قبل المزاد.	 

اقتران أوامر مزاد الافتتاح.	 

3. التداول المستمر.

4.مزاد الإغلاق.

5. الإغلاق.

.)Buy-In Session( 6.جلسة الشراء الإجباري

7.الاستفسار بعد انتهاء جلسة التداول.

جلسة الاستفسارمادة 1-24-9

لا يجــوز الاطــلاع علــى ســجل الأوامــر خــلال جلســة الاستفســار، وإنمــا يجــوز القيــام 
بالآتــي:

الســابق والســعر  اليــوم  إغــلاق  العامــة مثــل ســعر  المعلومــات  علــى  1.الاطــلاع 
والإحصــاءات. المرجعــي 

2. الاطلاع على الأوامر الخاصة بهم.

3. لا يتم اقتران الأوامر في جلسة الاستفسار.

4. إلغــاء أوامرهــم التــي تــم ترحيلهــا مــن اليــوم الســابق مثــل )أمــر حتــى الإلغــاء - أمــر 
حتــى تاريــخ محــدد(.

5. سحب الأوامر وإدراجها في سجل الأوامر الخاصة.
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جلسة استقبال الأوامرمادة 2-24-9

ينطبق على جلسة استقبال الأوامر الأحكام التالية:

1.يجوز إدخال أوامر محددة الصلاحية حتى يوم أو حتى الإلغاء أو حتى تاريخ محدد.

2. لا يجوز إلغاء الأوامر في جلسة إدخال الأوامر.

3. يجــوز تعديــل الأوامــر بزيــادة ســعر أمــر الشــراء أو تخفيــض ســعر أمــر البيــع، ولا 
يجــوز تخفيــض ســعر أمــر الشــراء أو زيــادة ســعر أمــر البيــع.  

4. يتم رفض الأوامر من حساب الاستثمار )رقم التداول( في الحالات التالية:

· إذا تــم إدخــال أوامــر البيــع بســعر مســاوي أو أقــل مــن أوامــر الشــراء القائمــة 	
تحــت حســاب الاســتثمار )رقــم التــداول( ذاتــه.

· إذا تــم إدخــال أوامــر الشــراء بســعر مســاوي أو أعلــى مــن أوامــر البيــع القائمــة 	
تحــت حســاب الاســتثمار )رقــم التــداول( ذاتــه.

5. لا يتم اقتران الأوامر في جلسة إدخال الأوامر.

فترتي ما قبل المزاد وتقابل أوامر مزاد الافتتاحمادة 3-24-9

ينطبق على فترتي ما قبل المزاد ومزاد الافتتاح الأحكام التالية:

1.يجوز إدخال الأوامر في جلسة ما قبل المزاد.

2. لا يجوز تعديل الأوامر أو إلغاؤها في جلسة ما قبل المزاد.

3. يحــدد ســعر الافتتــاح لــكل ورقــة ماليــة فــي جلســة تقابــل أوامــر مــزاد الافتتــاح 
عندمــا يتــم اقتــران أوامــر البيــع والشــراء فــي ســجل الأوامــر.

4. تحدد البورصة آلية احتساب سعر الافتتاح.

جلسة التداول المستمرمادة 4-24-9

ينطبق على جلسة التداول المستمر الأحكام التالية:

1.يجوز الاطلاع على سجل الأوامر خلال الجلسة.

2. يجوز إدخال أوامر محدده أو أوامر بسعر السوق.

3. يجوز تعديل الأوامر أو إلغاؤها أو تغييرها إلى أمر خاص.

4. يجــوز اقتــران الأوامــر المدخلــة فــي جلســة التــداول المســتمر بشــكل فــوري أو يتــم 
إدراجهــا فــي ســجل الأوامــر علــى حســب الأولويــة فــي الســعر والوقــت، ويتــم اقتــران 
أو إلغــاء الأوامــر المدخلــة بخاصيــة الكميــة علــى النحــو الموضــح فــي المــادة )15-9( 

مــن هــذه القواعــد.

5. تُلغى الأوامر الصالحة لجلسة محددة عند انتهاء جلسة التداول المستمر.
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جلسة مزاد الإغلاقمادة 5-24-9

ينطبق على جلسة مزاد الإغلاق الأحكام التالية:

1.يجوز إدخال الأوامر في جلسة مزاد الإغلاق.

2. يجوز تعديل الأوامر أو إلغاؤها في فترة معينة من مزاد الإغلاق، على أن تحددها 
البورصة  ولا يجوز تعديل الأوامر أو إلغاؤها بعد هذه الفترة في جلسة مزاد 

الإغلاق.

3. لا يقبل نظام التداول اقتران أوامر البيع والشراء )تنفيذ الأوامر( خلال جلسة 
مزاد الإغلاق.

4. يتم عرض سعر إغلاق افتراضي.

5. يحسب سعر الإغلاق بنفس الطريقة التي يحسب بها سعر الافتتاح.

6. يتــم اقتــران أوامــر البيــع والشــراء فــي وقــت غيــر محــدد خــلال جلســة مــزاد الإغــلاق 
.)randomized closing(

جلسة الإغلاقمادة 6-24-9

ينطبق على جلسة الإغلاق الأحكام التالية:

1.لا يجوز الاطلاع على سجل الأوامر خلال الإغلاق.

2. لا يجوز إلغاء الأوامر خلال جلسة الإغلاق.

3. لا يجوز تعديل أوامر البيع أو الشراء خلال جلسة الإغلاق.
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جلسة الشراء الإجباري )Buy-In Session(مادة 7-24-9

ينطبق على جلسة الشراء الإجباري الأحكام التالية:

1.تعقد جلسة الشراء الإجباري بطريق المزاد.

2. يحــدد الســعر المرجعــي لجلســة الشــراء الإجبــاري بســعر إغــلاق الورقــة الماليــة 
فــي يــوم إجــراء الشــراء الإجبــاري مضافــاً إليــه عــلاوة لا تتجــاوز %10 مــن ســعر 

الإغــلاق.

3. يفتتــح المــزاد بالســعر المرجعــي للشــراء الإجبــاري ولا يجــوز إتمام الصفقة بســعر 
أقــل مــن هــذا الســعر وإنمــا يجــوز إتمامهــا بســعر أعلــى وبحد أقصــى 10%.

4. لا يحــول وقــف الورقــة الماليــة عــن التــداول فــي البورصــة أو شــطبها دون القيــام 
الشــراء  خــلال جلســة  مــن  لهــا  اللازمــة  التســوية والشــراء  بإجــراءات عمليــات 

الإجبــاري.

5. يقتصــر إدخــال أوامــر فــي جلســة الشــراء الإجبــاري علــى أوامــر محــددة الســعر، 
ويجــوز لوكالــة المقاصــة إدخــال أوامــر محــددة الســعر أو أوامــر بســعر الســوق فــي 

هــذه الجلســة.

6. لا يجــوز تغييــر أوامــر البيــع إلا لســعر أدنــى ولا يجــوز تغييــر أوامــر الشــراء إلا لســعر 
أعلى.

7. لا يجوز إلغاء الأوامر أو تعديل كميتها.

8. يتم اقتران أوامر البيع والشراء في نهاية جلسة الشراء الإجباري.

9. لا تنتقل أوامر البيع أو الشراء من جلسات التداول الأخرى إلى جلسة الشراء 
الإجباري.

جلسة الاستفسار بعد انتهاء جلسة التداولمادة 8-24-9

ينطبق على جلسة الاستفسار بعد انتهاء جلسة التداول الأحكام التالية:

1.لا يجوز إدخال الأوامر أو الاطلاع على سجل الأوامر خلال جلسة الاستفسار.

2. يسمح في هذه الفترة للوسيط المرخص بإلغاء الأوامر.

3. لا يجوز تعديل الأوامر في جلسة الاستفسار.
احتساب السعر المرجعي لوحدات الصناديق المدرجةمادة 9-24-9

يتحدد السعر المرجعي لوحدات الصناديق المدرجة بسعر الإغلاق السابق.
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