










 

 

 

 

 

 

 المستقل تقرير مراقب الحسابات 

   نمساهميالإلى حضرات السادة 

 ع. ش.م.ك. شركة الكويت والشرق الأوسط للاستثمار المالي
 

   البيانات المالية المجمعةتقرير حول تدقيق 
 

   الرأي

وشركاتها التابعة   "(الأم  )"الشركة  ع.ش.م.ك.  للاستثمار الماليالكويت والشرق الأوسط  لشركة    البيانات المالية المجمعة لقد دققنا  

بـ "المجموعة"( إليها معاً  المالي  ،)يشار  المركز  او    وبيانات   2023ديسمبر    31كما في    المجمع  والتي تتكون من بيان  الأرباح 

النقديةالخسائر و والتدفقات  الملكية  الشامل والتغيرات في حقوق  التاريخ والإيضاحات حول  ال  للسنةالمجمعة    الدخل  منتهية بذلك 

 السياسات المحاسبية الهامة.  معلومات، بما في ذلك البيانات المالية المجمعة
 

  المجمع للمجموعة المرفقة تعبر بصورة عادلة، من جميع النواحي المادية، عن المركز المالي    البيانات المالية المجمعةفي رأينا، أن  

للسنة المنتهية بذلك التاريخ وفقاً للمعايير الدولية   المجمعة  وتدفقاتها النقديةالمجمع  وعن أدائها المالي    2023ديسمبر    31كما في  

 .المطبقة في دولة الكويتكزي والمتبعة من قبل بنك الكويت المر للتقارير المالية
 

 أساس الرأي  
وفقاً لمعايير التدقيق الدولية. إن مسؤولياتنا طبقًا لتلك المعايير موضحة بمزيد من التفاصيل في تقريرنا في    بأعمال التدقيقلقد قمنا  

المالية  قسم البيانات  تدقيق  الحسابات عن  المجموعة  .  "المجمعة  "مسؤوليات مراقب  الأخلاقيات  ونحن مستقلون عن  لميثاق  وفقًا 
)بما في ذلك معايير   در عن المجلس الدولي لمعايير الأخلاقيات المهنية للمحاسبين المهنيينالصا المهنية الدولي للمحاسبين المهنيين 

. وإننا نعتقد أن أدلة التدقيق )"الميثاق"(. وقد قمنا بالوفاء بمسؤولياتنا الأخلاقية الأخرى وفقا لمتطلبات الميثاقالاستقلالية الدولية(  

 رأي.الاس يمكننا من إبداء التي حصلنا عليها كافية ومناسبة لتقديم أس
 

 أمور التدقيق الرئيسية

المالية المجمعة   للبيانات  التدقيق الرئيسية، في حكمنا المهني، هي تلك الأمور التي كانت الأكثر أهمية في تدقيقنا    للسنة إن أمور 

الحالية. وتم عرض هذه الأمور في سياق تدقيقنا للبيانات المالية المجمعة ككل وإبداء رأينا حولها دون إبداء رأي منفصل حول هذه  

 في إطار تدقيقنا له. لأمر التدقيقكيفية معالجتنا ولي تفاصيل أمور التدقيق الرئيسية الأمور. فيما ي

 

بما في ذلك تلك ، "مسؤوليات مراقب الحسابات عن تدقيق البيانات المالية المجمعة"لقد قمنا بمسؤولياتنا المبينة في تقريرنا في قسم 

فيذ الإجراءات التي تم وضعها بما يتيح التعامل مع تقييمنا لمخاطر الأخطاء  التي تتعلق بهذه الأمور. وعليه، اشتمل تدقيقنا على تن 

مور  المادية في البيانات المالية المجمعة. إن نتائج إجراءات التدقيق التي قمنا بها، بما في ذلك الإجراءات التي تم تنفيذها لمعالجة الأ

 ل البيانات المالية المجمعة المرفقة. الواردة أدناه تطرح أساساً يمكننا من إبداء رأي التدقيق حو
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 )تتمة(  أمور التدقيق الرئيسية

 

 عقارات الاستثماريةتقييم ال 

 كيف تمت معالجة أمر التدقيق الرئيسي أثناء التدقيق  أمر التدقيق الرئيسي

 

نسبةالاستثمارية    العقارات تمثل   من  32.1  للمجموعة   %

بمبلغ   المجموعة  موجودات  إجمالي العادلة  بالقيمة  وتقاس 

كما  2023ديسمبر  31في كما دينار كويتي  22,253,000

 .المجمعةالبيانات المالية    حول  9  إيضاحفي    هو مفصح عنه

 

إدارة   ً   المجموعةوتستعين    بمقيمين خارجيين مؤهلين مهنيا

 الاستثمارية على أساس سنوي.  لعقاراتهالتقييم القيمة العادلة  

 

إلى حد كبير يعتمد تحديد القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية  

ال والافتراضاتعلى  الإيجارية تقديرات  القيمة  مثل   ،

الإشغال الخصم  ومعدلات  الصيانة   ومعدلات  وحالة 

للمستأجرين   المالي  بالسوق  والاستقرار  والمعرفة 

لحجم  .  السابقةوالمعاملات   العقارعملية  نظرًا    اتتقييم 

المتعلقة   وتعقيدها  ةالاستثماري الإفصاحات  وأهمية 

اعتبرنا فقد  التقييم،  في  المستخدمة  تقييم    بالافتراضات 

 من أمور التدقيق الرئيسية.  العقارات الاستثمارية

 

 

 

 تشمل إجراءات تدقيقنا العديد من الإجراءات من بينها ما يلي: 
 

   الخارجيين المقيمينواستقلالية ونزاهة قمنا بتقييم كفاءة. 

 

 ما للتحقق م  قمنا بتقييم تقارير التقييم التي تم الحصول عليها

إذا كانت طرق التقييم كما يطبقها المقيمون الخارجيون مقبولة 

 . ذات الصلةالاستثمارية  العقاراتلغرض تقييم 

 

  قمنا بتقييم مدى ملاءمة البيانات المتعلقة بالعقارات، بما في

يستخدمها   كما  الرئيسية  والافتراضات  التقديرات  ذلك 

خلال   من  الخارجيون  عوامقارنتها  المقيمون  منها  بعدة  مل 

في السائدة  الإيجار  والأدلة    معدلات  السوق  وعوائد  السوق 

على معاملات السوق المماثلة وغيرها من المعلومات المتاحة 

 ً  . العقارات قطاععن  علنا

 

  ،أجرينا إجراءات تدقيق على عينة من العقارات الاستثمارية

التي قدمتها    بالعقاراتما إذا كانت البيانات الخاصة  للتحقق م

ذات   العقاراتن الخارجيين تعكس سجلات  يالإدارة إلى المقيم

 .المجموعةبها  تحتفظالتي الصلة 

 

 مدى بتقييم  أيضًا  و  قمنا  المتعلقة كفاية  الإفصاحات  ملاءمة 

إيضاح  في  الواردة  للمجموعة  الاستثمارية   9  يبالعقارات 

 .البيانات المالية المجمعةحول  26و
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 قيمة الأصل غير الملموسانخفاض    

 كيف تمت معالجة أمر التدقيق الرئيسي أثناء التدقيق  أمر التدقيق الرئيسي 
 

قيمته   المجموعة أصل غير ملموس  مليون دينار    8.6لدى 

في   كما  ترخيص  2023ديسمبر    31كويتي  يمُثل  وهو   ،

وساطة وجدت الإدارة أن له عمراً إنتاجياً غير محدد كما هو  

الإيضاح   في  بالتفصيل  المالية   10مبين  البيانات  حول 

العمر  ذي  الملموس  غير  الأصل  وسيخضع  المجمعة. 

 القيمة السنوي نخفاض في  لاا  لاختبارالمحدد  غير  الإنتاجي  

الدفترية القيمة  مقارنة  طريق  الممكن    للأصل  عن  بالقيمة 

إذا كان هناك أي مؤشر على  النظر عما  استردادها بغض 

 الانخفاض في القيمة.
 

يعتبر اختبار انخفاض القيمة السنوي للأصل غير الملموس 

من أمور التدقيق الرئيسية نظراً لتعقيد المتطلبات المحاسبية 

الإدارة   قبل  من  المطبقة  الجوهرية  والتقديرات  والأحكام 

في  والمطلوب استخدامها  سيتم  التي  الافتراضات  لتحديد  ة 

استرداده الممكن  المبلغ  الممكن    .تقدير  المبلغ  تحديد  تم 

الذي يستند إلى القيمة أثناء    –استرداده للأصل غير الملموس  

الاستخدام أو القيمة العادلة ناقصا التكاليف حتى البيع أيهما  

ال  –أعلى   المتوقعة  النقدية  التدفقات  نماذج  مخصومة. من 

تستخدم هذه النماذج العديد من الافتراضات الرئيسية بما في 

وأحجام   مبيعات  تقديرات  المستقبلي ومعدلات    التداولذلك 

نمو الإيرادات وتكاليف التشغيل ومعدلات نمو القيمة النهائية 

 والمتوسط المرجح لتكلفة رأس المال )معدل الخصم(.
 

إدارة   بخبير  المجموعة  في  واستعانت  للمساعدة  خارجي 

   اختبار انخفاض القيمة.

 

 تضمنت إجراءات تدقيقنا العديد من الإجراءات من بينها: 
 

   لقد قمنا بالاستعانة بخبراء التقييم الداخلي لدينا لمساعدتنا في

القيمة   انخفاض  تقييم  في  المستخدمة  المنهجية  من  التحقق 

قارنة  وتقييم ملائمة معدلات الخصم المطبقة والتي شملت م

القطاع   بمتوسطات  المال  رأس  لتكلفة  المرجح  المتوسط 

 للأسواق ذات الصلة التي تعمل بها وحدات إنتاج النقد. 
 

  لقد قمنا بتقييم ما إذا كان لدى خبير الإدارة الخارجي الخبرة

 والقدرات والموضوعية اللازمة لأغراض التدقيق. 
 

 ملا مدى  بتقييم  قمنا  على  ءلقد  المطبقة  الافتراضات  مة 

مثل حجم   الرئيسية  التداول وقيم  المدخلات  وتكاليف   أعمال 

والتي  الأجل،  طويلة  النمو  ومعدلات  والتضخم  التشغيل 

المتاحة خارجيا  البيانات  تضمنت مقارنة هذه المدخلات مع 

إلى   وبالإضافة  بها  قمنا  التي  التقييم  إلى أعمال  تستند  التي 

 طاع الأعمال.معرفتنا بالعميل وق
 

  حول المجموعة  إفصاحات  كفاية  مدى  بتقييم  قمنا  لقد 

بالإيضاح   الملموسة  غير  البيانات   10الموجودات  حول 

المجمعة بما في ذلك الإفصاحات حول الافتراضات   المالية 

 الحساسية.أوجه الرئيسية والأحكام و
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 2023مدرجة في التقرير السنوي للمجموعة لسنة  معلومات أخرى
الأخرى.   المعلومات  هذه  عن  المسؤولة  هي  الإدارة  السنوي  تتكون  إن  التقرير  في  الواردة  المعلومات  من  الأخرى  المعلومات 

الحسابات حولها.  ،2023لسنة    للمجموعة وتقرير مراقب  المجمعة  المالية  البيانات  إدارة   بخلاف  تقرير مجلس  على  لقد حصلنا 

الحسابات لدينا، ونتوقع الحصول على الأقسام المتبقية من التقرير السنوي بعد تاريخ تقرير    راقبم   تقريرالشركة الأم، قبل تاريخ  

 الحسابات لدينا. راقبم
 

 حولها.    نتيجة تدقيقأي م ولن نعبر عن إن رأينا حول البيانات المالية المجمعة لا يغطي المعلومات الأخرى ول
 

إذا كانت   المبينة أعلاه وتحديد ما  المعلومات الأخرى  الاطلاع علىفيما يتعلق بتدقيقنا للبيانات المالية المجمعة، فإن مسؤوليتنا هي  

بشأنها.    ديةأخطاء ماأثناء التدقيق أو وجود أي  حسبما وصل إليه علمنا  مع البيانات المالية المجمعة أو    ماديةغير متوافقة بصورة  

 على المعلومات الأخرى  في هذه المعلومات الأخرى، استناداً إلى الأعمال التي قمنا بها  أي أخطاء ماديةتوصلنا إلى وجود  ما  وإذا  

تقريراً نرفع  ليس لدينا ما  .  في تقريرنا  تلك الوقائع إدراج  ، فإنه يتعين علينا  مراقب الحساباتالتي حصلنا عليها قبل تاريخ تقرير  

 في هذا الصدد.  بشأنه
 

   البيانات المالية المجمعةمسؤوليات الإدارة والمسؤولين عن الحوكمة عن  
المتبعة  بصورة عادلة وفقاً للمعايير الدولية للتقارير المالية    البيانات المالية المجمعةإن الإدارة هي المسؤولة عن إعداد وعرض هذه  

بيانات  وعن أدوات الرقابة الداخلية التي تراها الإدارة ضرورية لإعداد  ة في دولة الكويت  من قبل بنك الكويت المركزي والمطبق

 خالية من الأخطاء المادية سواء كانت ناتجة عن الغش أو الخطأ. مالية مجمعة
 

على متابعة أعمالها على أساس مبدأ الاستمرارية  المجموعة، تتحمل الإدارة مسؤولية تقييم قدرة البيانات المالية المجمعةعند إعداد 

مع الإفصاح، متى كان ذلك مناسباً، عن الأمور المتعلقة بأساس مبدأ الاستمرارية وتطبيق مبدأ الاستمرارية المحاسبي ما لم تعتزم 

 راء. أو وقف أعمالها أو في حالة عدم توفر أي بديل واقعي سوى اتخاذ هذا الإج المجموعةالإدارة تصفية 
 

 . للمجموعة البيانات المالية المجمعةيتحمل المسؤولون عن الحوكمة مسؤولية الإشراف على عملية إعداد 
 

   البيانات المالية المجمعةمسؤوليات مراقب الحسابات عن تدقيق 
واء كانت ناتجة عن الغش أو  ككل خالية من الأخطاء المادية س  البيانات المالية المجمعةإن هدفنا هو الحصول على تأكيد معقول بأن  

الخطأ، وإصدار تقرير مراقب الحسابات الذي يتضمن رأينا. إن التوصل إلى تأكيد معقول يمثل درجة عالية من التأكيد إلا أنه لا  

نشأ الأخطاء  يضمن أن عملية التدقيق وفقاً لمعايير التدقيق الدولية سوف تنتهي دائمًا باكتشاف الأخطاء المادية في حال وجودها. وقد ت

عن الغش أو الخطأ وتعتبر مادية إذا كان من المتوقع بصورة معقولة أن تؤثر بصورة فردية أو مجمعة على القرارات الاقتصادية  

 . البيانات المالية المجمعةللمستخدمين والتي يتم اتخاذها على أساس هذه 
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 )تتمة(مسؤوليات مراقب الحسابات عن تدقيق البيانات المالية المجمعة 
بما  كجزء من التدقيق وفقاً لمعايير التدقيق الدولية، اتخذنا أحكامًا مهنيةً وحافظنا على الحيطة المهنية خلال أعمال التدقيق. كما قمنا 

 يلي: 
 

   سواء كانت ناتجة عن الغش أو الخطأ ووضع وتنفيذ إجراءات   البيانات المالية المجمعةتحديد وتقييم مخاطر الأخطاء المادية في

قيق الملائمة لتلك المخاطر، وكذلك الحصول على أدلة تدقيق كافية ومناسبة لتقديم أساس يمكننا من إبداء رأينا. إن مخاطر التد

عدم اكتشاف خطأ مادي ناتج عن الغش تفوق مخاطر عدم اكتشاف ذلك الناتج عن الخطأ؛ حيث إن الغش قد يتضمن التواطؤ  

 يل أو تجاوز الرقابة الداخلية.أو التزوير أو الإهمال المتعمد أو التضل
 

  التدقيق الملائمة للظروف ولكن ليس لغرض إبداء التدقيق لوضع إجراءات  الداخلية ذات الصلة بعملية  الرقابة  فهم أدوات 

 .  المجموعةالرأي حول فعالية أدوات الرقابة الداخلية لدى  
 

 يرات المحاسبية والإفصاحات ذات الصلة المقدمة من قبل  تقييم ملائمة السياسات المحاسبية المستخدمة ومدى معقولية التقد

 الإدارة. 
 

  التوصل إلى مدى ملائمة استخدام الإدارة لأساس مبدأ الاستمرارية المحاسبي والقيام، استناداً إلى أدلة التدقيق التي حصلنا

عليها، بتحديد ما إذا كان هناك عدم تأكد مادي متعلق بالأحداث أو الظروف والذي يمكن أن يثير شكًا جوهرياً حول قدرة  

ى أساس مبدأ الاستمرارية. وفي حالة التوصل إلى وجود عدم تأكد مادي، يجب علينا أن على متابعة أعمالها عل  المجموعة

نأخذ بعين الاعتبار، في تقرير مراقب الحسابات، الإفصاحات ذات الصلة في البيانات المالية المجمعة أو تعديل رأينا في حالة 

الت التدقيق  ي حصلنا عليها حتى تاريخ تقرير مراقب الحسابات. على  عدم ملائمة الإفصاحات. تستند نتائج تدقيقنا إلى أدلة 

توقف   في  المستقبلية  الظروف  أو  الأحداث  تتسبب  قد  ذلك،  من  مبدأ   المجموعةالرغم  أساس  على  أعمالها  متابعة  عن 

 الاستمرارية.
 

 صاحات وتقييم ما إذا كانت  وهيكلها والبيانات المتضمنة فيها بما في ذلك الإف  المجمعة  تقييم العرض الشامل للبيانات المالية

 البيانات المالية المجمعة تعبر عن المعاملات الأساسية والأحداث ذات الصلة بأسلوب يحقق العرض العادل. 
 

   الحصول على أدلة تدقيق كافية ومناسبة حول المعلومات المالية للشركات أو الأنشطة التجارية داخل المجموعة لإبداء رأي

المجمعة.   المالية  البيانات  عنحول  مسؤولون  للمجموعة   ونحن  وتنفيذها  التدقيق  عملية  على  والإشراف  التوجيهات  إبداء 

 عن رأي التدقيق.  فقطونتحمل المسؤولية 
 

إننا نتواصل مع المسؤولين عن الحوكمة حول عدة أمور من بينها النطاق المخطط لأعمال التدقيق وتوقيتها ونتائج التدقيق الهامة 

 بما في ذلك أي أوجه قصور جوهرية في أدوات الرقابة الداخلية التي يتم تحديدها أثناء أعمال التدقيق. 
 

يد بالتزامنا بالمتطلبات الأخلاقية ذات الصلة فيما يختص بالاستقلالية، ونبلغهم أيضًا ببيان يف  المسؤولين عن الحوكمةأيضًا    نزود

تؤثر على استقلاليتنا بالإضافة إلى التدابير ذات من المحتمل أن  بكافة العلاقات والأمور الأخرى التي نرى بصورة معقولة أنها  

 الصلة، متى كان ذلك مناسباً.   
 

أهمية في تدقيق البيانات   الأكثر بها، نحدد تلك الأمور التي تشكل الأمور  المسؤولين عن الحوكمةومن خلال الأمور التي يتم إبلاغ 

الحسابات  تقرير مراقب  في  إننا نفصح عن هذه الأمور  الرئيسية.  التدقيق  أمور  تعتبر هي  الحالية، ولذلك  للسنة  المجمعة  المالية 

نع القانون أو اللوائح الإفصاح العلني عن هذه الأمور أو، في أحوال نادرة جداً، عندما نتوصل إلى أن أمرا ما الخاص بنا ما لم يم

يجب عدم الإفصاح عنه في تقريرنا لأنه من المتوقع بشكل معقول أن النتائج العكسية المترتبة على هذا الإفصاح تتجاوز المكاسب  

  العامة له.
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 ت المستقل تقرير مراقب الحسابا

  إلى حضرات السادة المساهمين 

 ع. )تتمة(ش.م.ك. شركة الكويت والشرق الأوسط للاستثمار المالي
 

 تقرير حول المتطلبات القانونية والرقابية الأخرى 

والبيانات الواردة في تقرير مجلس إدارة   البيانات المالية المجمعةتحتفظ بدفاتر محاسبية منتظمة وأن  الأم  في رأينا أيضاً إن الشركة  

متفقة مع ما هو وارد في هذه الدفاتر. وأننا قد حصلنا على كافة المعلومات   البيانات المالية المجمعةفيما يتعلق بهذه    الأم  الشركة

لومات التي يتطلبها قانون  تتضمن جميع المع  البيانات المالية المجمعةوالإيضاحات التي رأيناها ضرورية لأغراض التدقيق، كما أن  

له    2016لسنة    1الشركات رقم   اللاحقة  التنفيذيةوالتعديلات  لها  ولائحته  اللاحقة  التأسيس والنظام الأساسي  والتعديلات  ، وعقد 

الشركات رقم  لم تقع مخالفات لقانون    ،حسبما وصل إليه علمنا واعتقادناو، وأنه قد أجري الجرد وفقاً للأصول المرعية.  الأم  للشركة

التنفيذيةوالتعديلات اللاحقة له    2016لسنة    1 التأسيس وللنظام الأساسي للشركةوالتعديلات اللاحقة لها  ولائحته   ، الأم  ، أو لعقد 

باستثناء    ها الماليأو مركزالأم  على وجه قد يكون له تأثيراً مادياً على نشاط الشركة    2023ديسمبر    31خلال السنة المنتهية في  

للتقدم العلمي    حصةعدم تحويل   لما هو منصوص عليه في للسنوات السابقة    ويتيكينار  د  55,715  البالغةمؤسسة الكويت    طبقاً 

 (. 184/2022القرار الوزاري )
 

والتعديلات اللاحقة له في شأن  1968لسنة  32نبين أيضاً أنه خلال تدقيقنا لم يرد إلى علمنا وجود أية مخالفات لأحكام القانون رقم 

هيئة إنشاء  شأن  ب  2010لسنة    7أو لأحكام القانون رقم    النقد وبنك الكويت المركزي وتنظيم المهنة المصرفية والتعليمات المتعلقة به

قد   على وجه  2023ديسمبر    31خلال السنة المنتهية في  وتعديلاتهما    وتنظيم نشاط الأوراق المالية ولائحته التنفيذيةأسواق المال  

ً مادي اً يكون له تأثير  ما يلي:  باستثناء، على نشاط الشركة الأم أو مركزها المالي ا
 

 المجموعة  مخالفة  ( المادة  لهم(  تعليمات)عشر    السابع  الكتاب( من  1-3لأحكام  المرخص  للأشخاص  المال  رأس  من    كفاية 

برأس  لم تحتفظ  ،  له  الشركة الأم، بصفتها شخصًا مرخصًاإن    ، حيثاوتعديلاته  2010  لسنة  (7)اللائحة التنفيذية للقانون رقم  

 .على المخاطر المؤهل الفعلي بما يزيد عن متطلبات رأس المال القائم الرقابيمال ال
 

   من "التعامل في الأوراق المالية"  من الكتاب الحادي عشر  "تقييم الأصول العقارية"  (  1لأحكام الملحق رقم )المجموعة  مخالفة

( رقم  للقانون  التنفيذية  لسنة  7اللائحة  بشأن  اوتعديلاته  2010(  تقارير  ،  قدرها أحد  دفترية  بقيمة  الاستثماري  العقار  تقييم 

 .المجمعة أكثر من شهر من تاريخ البيانات الماليةمرور بعد تم إجراؤه والذي دينار كويتي  9,350,000
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