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سورة الطلاق، الآيتان 3،2

قال تعالى            :

» وَمَن يتَق الله يَْعَل لهُ مَْرَجا وَيَرْزُقْهُ منِْ حَيْثُ لا يَْتَسِبُ، وَمَنْ يتََوكِلْ عَلى 

الله فَهُوَ حَسْبُهُ إنِ الله بالغُِ أَمْرِهَ قَدْ جَعَلَ الله لكُِل شَيء قَدْراً «
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صاحب السمو الشيخ

صباح الأحمد الجابر الصباح
أمير دولة الكويت

سمو الشيخ

نواف الأحمد الجابر الصباح
ولي عهد دولة الكويت

سمو الشيخ

ناصر المحمد الجابر الصباح
رئيس مجلس الوزراء
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منظومـة...
      عقاريــــة...

            متكاملة...



7 التقرير السنوي 2008

تاريخ التأسيس 23 أغسطس 1998

رأس المال المدفوع
100,000,000 د.ك

مقسم إلى
1,000,000,000 سهم

بقيمة اسمية 100 فلس للسهم الواحد
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السيد/ بدر جاسم بوراشد
عضو مجلس الإدارة

السيد/ طارق عبد الغفور العبد الغفور
 عضو مجلس الإدارة
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كلمة رئيس مجلس الإدارة
في اجتماع الجمعية العمومية لعام 2008



التقرير السنوي 142008

السيد/ إبراهيم عبد الله الخزام 
  رئيس مجلس الإدارة

الحمد لله ، والصلاة والسلام على رسول الله ..  وبعـــــــد ،،،
السادة المساهمون الكرام...

إن الوضع الراهن لسنة 2009 وما يسودها من حالة عدم استقرار وتقلب اقتصادي أدى إلى أزمة اقتصادية كبرى تركت أثارها 
السلبية في أغلب القطاعات الاقتصادية بما فيها القطاع المالي وقطاع شركات الاستثمار، ونتج عن هذا الوضع تأثير للإيرادات 

والأصول بالنسبة لجميع الشركات والتي من ضمنها شركة صكوك القابضة.
النقدية  التدفقات  أثرت بانخفاض  الأسواق  السيولة في  أزمة  أن  كما  العالمية،  الأزمة  الشركة جراء هذه  وقد انخفضت أصول 
العالمية  بالأسواق  تعصف  التي  الصعبة  الظروف  لهذه  بالاعتبار  الأخذ  مع  حذر  قرار  بأخذ  الشركة  إدارة  قامت  وقد  للشركة، 
والمحلية، وتم الموافقة على قبول الانخفاض في قيمة أصول الشركة في ميزانية الشركة للربع الأخير لسنة 2008 لكي تعكس واقع 

الأسواق ولكي تكون الشركة أكثر واقعية في سردها لأصولها لسنة 2008، ويتمثل هذا السبب في الخسارة التي تكبدتها الشركة.

الأداء المالي
بلغت الخسارة الصافية 14.9 مليون د.ك بالمقارنة مع ربح في العام الماضي بلغ 6.3 مليون د.ك، مما أدى إلى انخفاض بنسبة 
11٪ في حقوق المساهمين، وبلغت خسارة السهم الواحد 14.9 فلس مقارنة مع ربح بواقع 14.06 فلس في عام 2007، وانخفض 

كلمة رئيس مجلس الإدارة
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مجموع الأصول إلى 139.4 مليون د.ك من أصل 173.0 مليون د.ك في سنة 2007، أي بنسبة انخفاض 19.59٪ سنوياً. 
وبالرغم من هذه الأزمة، فإن الشركة متفائلة بأنه على المدى الطويل سوف تقترن الأصول ببعض الاستراتيجيات الهيكلية داخل 

الشركة، وسوف تضيف قيمة كبيرة لحصص المساهمين في المستقبل. 

التركيز الاستراتيجي
خلال هذا العام، نفذت شركة صكوك القابضة إعادة هيكلة جزئية، ولأسباب استراتيجية فإن الشركة قامت ببيع استثماراتها 
في صكوك زمزم إلى شركة زميلة، وذلك لأن الشركة الزميلة تتمتع بخبرات وبنية تحتية تعتبر قيمة مضافة لتعزيز مبيعات هذه 
الصكوك، وهذه الخطوة الاستراتيجية سوف تتيح لشركة صكوك القابضة التركيز أكثر على الفرص الاستثمارية المتاحة في السوق 

وإعادة استحداث نفسها لتوفير الدعم لشركات المجموعة.
سوف تستمر الشركة في تطبيق استراتيجية الاستثمار في مشاريع عقارية جديدة سواء محلية أو دولية، وكذلك توحيد بعض من 

المشاريع العقارية الدولية القائمة مع شركة صكوك القابضة بهدف جعلها مجموعة عقارية نموذجية في دولة الكويت. 
نود أن نشكركم جميعاً على دعمكم المتواصل والثقة الممنوحة لنا، حيث نتطلع إلى مواجهة سنة 2009 لنبقى على استعداد لمواجهة 

تحدياتها، وتحويل تلك التحديات إلى فرص للنمو في الأرباح والأصول.
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تقرير الإدارة التنفيذية
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الأداء المالي
بلغت الخسارة الصافية 14.9 مليون دينار كويتي مقارنة بالعام الماضي  في حين بلغت الأرباح في عام 2007، 6.3 مليون دينار 
كويتي. وقد انخفض مجموع الأصول إلى 139.4 مليون دينار كويتي من أصل 173.0 مليون دينار كويتي، أي بمعدل انخفاض 
19.59٪ سنوياً. ولقد انخفضت حقوق المساهمين بنسبة 11٪ من 134.9 مليون دينار كويتي في عام 2007 إلى 120.0 مليون 

دينار كويتي في نهاية عام 2008، وخسارة السهم الواحد 14.9 فلس في مقابل أرباح 14.06 فلس في عام 2007. 

صافي ربح العام )د.ك(

إجمالي أصول الشركة )د.ك(

ربحية السهم )فلس(

إجمالي حقوق المساهمين )د.ك(

تقـريـــر الإدارة التنفيــذيــة

5,000,000
5,787,834

6,152,436

14,939,070

2008200720062005

8,529,258

5,000,000

15,000,000

23.00

19,29

14,06

14,94

2008200720062005

23,52

13.00

3.00

7.00

(17.00)

200,000,000

150,000,000

100,000,000

50,000,000

-

78,158,195

139,073,943

173,009,523

2008200720062005

82,700,692

150,000,000

100,000,000

50,000,000

-

36,667,880

119,022,908

134,035,103

2008200720062005

45,035,103



19 التقرير السنوي 2008

مراجعة الإدارة 

قبل عام 2008، ازدهرت العقارات ازدهاراً لم يسبق له مثيل على المستوى العالمي، وبالرغم من ذلك فإن بداية عام 2008 
جاءت بتصحيح أسعار العقارات، فإن تجاوزات الأسعار في سنوات الازدهار تعني أن الكساد في القطاع العقاري من شأنه أن يكون 
خطيراً جداً، وبعملها كمحرك للنمو، فإن العقارات أدت إلى التوسع في شتى مجالات الاقتصاد العالمي، وبالمثل عندما جاء الهبوط 
لم يبقى أي من مجالات الاقتصاد العالمي دون  تأثر بدءاً من السلع الاستهلاكية إلى التصنيع والخدمات، ولكن لم يكن أكثر تأثراً 

من القطاع المالي والذي كان يعمل على توفير الائتمان بمثابة دفع عجلة الاقتصاد العالمي خلال سنوات الازدهار. 

إن أزمة الائتمان التي أعقبت تفاقم الحالة المتدهورة حفزت موقف ضعيف ومتهالك بالفعل، وحيث أن الائتمان كان عاملًا رئيسياً 
في زيادة الطلب العالمي وانخفاض في خطوط الائتمان للمستهلكين وكذلك للشركات، فإن ذلك كان يعني أن الطلب العالمي على 
السلع والخدمات انخفض، وبالتالي حول الاقتصاد العالمي من حالة فائض الطلب إلى العرض الزائد، مما أدى إلى البدء في  
انخفاض الأصول بما فيها العقارات، وبالتالي إلى انخفاض في أنشطة التصنيع والتنمية والذي تُرجم إلى عمليات تسريح آلاف 

من القوى العاملة مما أدى بدوره إلى انخفاض قوتها الشرائية وبالتالي خفض أسعار الأصول أكثر، والبدء في حلقة مفرغة.

الاقتصادية  السياسات  العالمي فضلًا عن  المالي  النظام  النظر في  إعادة  إلى  الحاجة  الراهنة  الاقتصادية  الأزمة  استدعت  كما 
الحالية، ودعت أيضاً إلى وضع سياسة منسقة لمعالجة هذه الأزمة المتفاقمة. 

على الرغم من تلك الأزمة فإن شركة صكوك القابضة وفرت فرصة لتقدير فلسفة الاستثمار، وإن كنا قد تأثرنا بالأزمة الراهنة، 
ولكن نظراً لقوة وصرامة عمليات الاستثمار لدينا فإن التأثير لم يكن بتلك الخطورة.

إننا نؤمن أن القيمة الجوهرية للأصول الموجودة لدينا هي أعلى بكثير من تلك التي تعكسها حالة كساد الأسعار حالياً، وإن كنا 
نتوقع أن الأسعار ستصل للقيمة الجوهرية، ولكن لا يمكننا التكهن بالوقت الذي سيستغرقه ذلك، كما نؤمن أنه بمجرد أن تستقر 

الأسواق ويعود النمو في الظهور، فإن ذلك سيؤدي إلى تحقيق مكاسب كبيرة للمساهمين.
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تقـريـــر الإدارة التنفيــذيــة

ضبط المعاملات من الناحية الشرعية والقانونية
يُكلف  بالشركة، حيث  الشرعية الخاصة  اللجنة  وتعيين  الشرعي  المراقب  بتولي مهام  الشرعية  الراية للاستشارات  تقوم شركة 

السادة الأفاضل التالية أسماؤهم كأعضاء لهذه اللجنة :

فضيلة الدكتور / عبدالعزيز القصار

فضيلة الدكتور / عيسى زكي عيسى

فضيلة الدكتور / أنور شعيب
يتم الاستعانة بخدمات مكتب مشاري  اللجنة مهامها بمراقبة أعمال الشركة وتقديم الاستشارات الشرعية لذلك، كما  تباشر 
الشركة،  تبرمها  التي  والصفقات  للأنشطة  القانونية  النواحي  القانونية لجميع  المشورة  لتقديم  والمحاماة  للاستشارات  الغزالي 
ونظراً لتوسع هذه الأنشطة، يتم تدعيم فريق العمل بمستشار قانونـي لمتابعة إنجاز الأمور العاجلة والتنسيق مع المكاتب القانونية 

واللجنة الشرعية ومتابعة تطبيق النواحي الإجرائية في تعاملات الشركة.

الرقابة والتدقيق الخارجي
إن مدققي حسابات الشركة الخارجيين هما كلًا من مكتب البزيع وشركاؤهم، ومكتب الواحة لأعمال التدقيق الخارجي وإعداد 

البيانات والتقارير المالية.
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الشـركـات التابعــة والزميلـة

تم تأسيس شركة صكوك العقارية )ش.م.ك.م( في يونيو 2006 برأس مال قدره 5 ملايين دينار كويتي، وفي يونيو 2008 قد تم 
الموافقة على زيادة رأس المال إلى 15 مليون دينار كويتي.

تمتلك شركة صكوك القابضة أعلى نسبة من مساهمي الشركة الرئيسيين بالإضافة إلى مساهمين آخرين، تكمن رؤية الشركة 
تقوم  فهي  فيها،  والعاملين  قيمة مضافة لمستثمريها  لتحقيق  وذلك  العقارية  النوعية  المشاريع  والتخصص في  الريادة  في تحقيق 
بالاستثمار المباشر في مشاريع المجموعة الحالية والمستقبلية لتحقيق عوائد رأسمالية للشركة من خلال إعادة هيكلتها وطرحها على 
المستثمرين في السوق الثانوي، كما أنها تقوم بالمتاجرة في الأصول العقارية الحرة وتطوير وإدارة المحافظ والصناديق الاستثمارية 

العقارية المتوافقة مع نظامها الأساسي بما لا يخالف أحكام الشريعة الإسلامية.

شركة صكوك العقارية
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الشـركـات التابعــة والزميلـة

شركة مساهمة كويتية مقفلة يبلغ رأسمالها المصرح به 3 مليون دينار كويتي، حيث تمتلك شركة صكوك القابضة نسبة %75 
من أسهمها، وتمثل شركة بيت الإعمار الذراع الرئيسي لشركة صكوك القابضة للعمل في مجالات التطوير العقاري المتخصص 
بالإضافة إلى إدارة المشاريع الاستثمارية والتجارية العقارية وإدارة الصناديق الاستثمارية والمحافظ ذات الطابع العقاري، كما 

تعمل شركة بيت الإعمار الخليجي في المجالات العقارية المتعددة من تملك وتطوير وبيع العقارات داخل دولة الكويت.

تقوم الشركة حالياً بتنفيذ مشروع فندق السالمية على مساحة ارض بحدود 6000 متر مربع، والواقع في منطقة السالمية تقاطع 
شارع الفحيحيل السريع مع الدائري الرابع حيث يمثل هذا الموقع موقع استراتيجي مهم لمناطق الكويت، أما فيما يتعلق بمساحة 
البناء التي ستصل إلى حوالي 69,000 متر مربع ستغطي الكثير من الخدمات الفندقية والمرافق المطلوبة لمشروع بهذا الحجم، 
حيث سيحتوي المشروع على العديد من المرافق الفندقية المتطورة ذات العائد الاستثماري المجدي، إضافة إلى العديد من المطاعم 
العالمية والصالات المتعددة الأغراض وقاعة أفراح كما يحتوي المشروع على نادي صحي متكامل سيتم إدارته من قبل إحدى أهم 
الإدارات المتخصصة في هذا المجال، كما يتضمن المشروع على حوض سباحة، علماً بأن المشروع يتكون من 22 دور منها 3 سراديب 

فندق السالمية، أحد مشاريع شركة بيت الإعمار الخليجي.

شركة بيت الإعمار الخليجي
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دور أرضي، 4 طوابق من صالات متعددة الأغراض و14 دور غرف سكنية، أما فيما يتعلق بالغرف الفندقية فهي تزيد عن 300 
غرفة مختلفة بين أستوديو وأجنحة فندقية، وسيوفر المشروع بحدود 200 موقف سيارة لخدمة نزلاء الفندق.

والجدير بالذكر أن المشروع قد شارف على الانتهاء من بناء الهيكل الأساسي والذي يمثل المرحلة الثانية، ومن المتوقع أن يتم 
الانتهاء من كافة مراحل البناء والتأثيث وتشغيل الفندق فئة أربع نجوم في الربع الثاني من عام 2010 تحت الاسم التجاري 

“رمادا بلازا”.

كما بدأت شركة بيت الإعمار الخليجي أعمال الحفر للمرحلة الثانية من المشروع والتي تقع إلى جوار فندق السالمية، وستضم 
المرحلة الثانية طابقين من الشقق الفندقية، بالإضافة إلى أربعة مستويات لمواقف السيارات في السرداب السفلي للفترة الحالية.
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32,200,000 مليون دينار  يبلغ رأس مال الشركة   ،2003 أبريل   8 شركة منشآت شركة مساهمة كويتية مقفلة، تأسست في 
كويتي. 

نشاط الشركة:
يتركز نشاط شركة منشآت للمشاريع العقارية في مجال العقار المحلي والدولي من خلال تطوير المنتجات والمشاريع العقارية، وقد 
أصبحت منشآت خلال الفترة الوجيزة منذ إنشائها شركة رائدة بين الشركات التي تعمل وفقا للشريعة الإسلامية، كما تقدم 
منشآت الخدمات والاستشارات للمشاريع العقارية وتشرف على تطوير وبناء هذه المشاريع، بالإضافة إلى مساهمتها في مشاريع 

.B.O.T الاستثمار من خلال صيغ البناء والتشغيل والتسليم

دار القبلة، المدينة المنورة - أحد مشاريع شركة منشآت للمشاريع العقارية )ش.م.ك.م(.

الشـركـات التابعــة والزميلـة

شركة منشآت للمشاريع العقارية )ش.م.ك.م(  
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مشاريع الشركة: 
بـــــــــــــــــــــرج زمــــــــــــــــــــزم

الموقع:       مكة المكرمة – المملكة العربية السعودية وهو أحد أبراج مجمع “أبراج البيت” الواقعة ضمن ساحات الحرم المكي 
الشريف مقابل بوابة الملك عبد العزيز. 

دار الـــــــقــــــــبــــــــــــلـــــــــــــــة
الموقع:         المدينة المنورة – المملكة العربية السعودية ويقع المشروع على بعد 150 متراً من المسجد النبوي الشريف.

بــــــــــــــــــــــرج بــــــــــــكـــــــــــــة
أحد أبراج مشروع مجمع أبراج الصفوة السكني التجاري:

الموقع:         مكة المكرمة – المملكة العربية السعودية - إطلالة مباشرة على ساحات الحرم المكي الشريف وتفصل الأبراج عن 
باب الملك عبد العزيز للحرم المكي 50 متراً.

REIT ”شركة “برج المحراب
الموقع:        مكة المكرمة – المملكة العربية السعودية - إطلالة مباشرة على ساحات الحرم المكي الشريف وتفصل الأبراج عن 

باب الملك عبد العزيز للحرم المكي 50 متراً.

برج بكة، مكة المكرمة - أحد مشاريع شركة منشآت للمشاريع العقارية )ش.م.ك.م(.
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شركة بيت المال الخليجي

شركة كويتية ذات مسؤولية محدودة يبلغ رأس مالها 250 ألف دينار كويتي، وتم تأسيسها في مارس 2006، وتمتلك شركة صكوك 
القابضة أعلى نسبة للشركاء الرئيسيين.

تهدف شركة بيت المال الخليجي إلى إدارة عمليات التحصيل للمبيعات الآجلة للمحافظ التي تملكها شركات مجموعة )شركة 
صكوك القابضة(، ومن المحافظ الجديدة محفظة شركة صكوك العقارية بالإضافة إلى محافظ لشركات أخرى يتم الإعداد لها 
كخطوة مستقبلية، كما تعمل الشركة على تطوير نظم التحصيل وتقديم خدمات أفضل في عمليات التحصيل الداخلي والخارجي 

لتغطية حاجة الشركات الاستثمارية والعقارية في تلك المناطق وتخطط الشركة لتقديم خدماتها لشركات أخرى.

الشـركـات التابعــة والزميلـة
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500 مليون دولار أمريكي  بنك إيلاف هو بنك استثماري إسلامي تم تأسيسه في مملكة البحرين برأس مال مصرح به قدره 
البحرين المركزي لإقامة بنك إسلامي  البنك على ترخيص من مصرف  200 مليون دولار أمريكي، حصل رعاة  والمدفوع منه 
متكامل يحمل اسم مركز تداول الصكوك، والهدف الرئيسي هو تطوير الأسواق الثانوية للصكوك، وأن تقوم بدور صانع السوق، 
وقد قامت شركة تداول بتوسيع أهدافها، بحيث لا تقتصر فقط على تطوير سوق الصكوك ولكن لتشمل مجموعة كاملة متكاملة 
من الخدمات المصرفية الإسلامية، وقد وُضعت خطة لتحويل شركة تداول إلى بنك استثماري إسلامي بحيث يكون في طليعة هذه 
الصناعة. ونتيجة لذلك فإن بنك إيلاف أُنشأ مع رؤية ليصبح مؤسسة عالمية بارزة لبيع الخدمات المصرفية الإسلامية المتكاملة 

والتي تشتهر بتقديم حلول ذات قيمة مضافة في أسواق رأس المال المتوافقة مع الشريعة الإسلامية.

بنك إيلاف
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شركة ماس القابضة
شركة كويتية مقفلة تّم تأسيسها في 2007 برأس مال قدره مليون دينار كويتي. من خلال تحالف استراتيجي بين شركة منشآت 

للمشاريع العقارية بنسبة  60% وشركة صكوك القابضة بنسبة %40.  

الشركـات التابعـة والزميلـة لشركة ماس القابضة:
شركة ماس كــــــــوم
شركة ماس العالمية

شركة كويتية ذات مسئولية محدودة تّم تأسيسها في يوليو عام  2003 برأس مال قدره 450 ألف دينار كويتي وتدرج رأس مال 
الشركة حتى وصل الآن إلى 3 ملايين دينار كويتي.  

زمزم جراند للأجنحة الفاخرة . مكة المكرمة - أحد مشاريع شركة ماس العالمية.

شركة ماس القابضة 

الشـركـات التابعــة والزميلـة
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الشركـات التابعـة والزميلـة لشركة ماس العالمية:
* شركة ماس العالمية - السعودية

* شركـة ماس العالمية - مصر
* شركة ماس - تركيا

الأنشطة والأغراض الرئيسية: 
* تسويق كافة الخدمات والحلول العقارية.

* مشاريع وإنجازات شركة ماس العالمية   “زمزم جراند للأجنحة الفاخرة” - مكة المكرمة.
* تقوم شركة ماس حالياً بتسويق وبيع صكوك حق الانتفاع بـ “برج زمزم” في مكة المكرمة وهو أحد أبراج مشروع “أبراج البيت” 
ويتميز برج زمزم بإطلالته على الحرم المكي الشريف ويحتوي على خمسة أنواع من الأجنحة الفندقية تناسب جميع الأذواق 

والاحتياجات وعددها 1314 جناح فندقي تقع في 33 طابق سكني. 
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هي شركة ذات مسئولية محدودة تأسست في يناير 2006 بموجب قوانين جزر كايمان، ويبلغ رأسمالها 50,000 دولار أمريكي،
تكمن مهمة شركة صكوك للاستشارات الاستثمارية في تقديم خدمات استشارية لشركة صكوك القابضة وشركاتها التابعة، وهي 

تعمل حالياً كمدير للاستثمار لشركة قطاف الخليج العقارية.
شركة صكوك للاستشارات الاستثمارية هي شركة تابعة مملوكة بالكامل لشركة صكوك القابضة وتتلقى الدعم والإسناد الكاملين 

من قوة وموارد شركة صكوك القابضة والمجموعة.

شركة صكوك للاستشارات الاستثمارية

الشـركـات التابعــة والزميلـة
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تقرير هيئة الرقابة الشرعية
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البيانات المالية المجمعة
للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2008

مع
تقرير مراقبي الحسابات المستقلين
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