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افتتاح أولي لفندق أسكوت 
– كورنيش الخبر.

تغيير في عضوية مجلس إدارة 
الصندوق. 

إدراج الــريــاض ريــت فـــي مــؤشــر 
 FTSE EPRA Nareit Global

.Emerging Index

ريــــال  مـــلــيــون   350.8 بـقـيــمــة  اسـتـثــمـــار 
سعودي في محفظة عقارية متنوعة في 
الـولايــات الـمـتـحــدة الأمريكية تتكون من 

ثلاثة أصول عقارية ذات فئة أ.

تـوزيع أربـاح نـقـديــة عـلــى مـالـكـي 
وحدات صندوق الرياض ريت عن 
الـنـصـف الأول مـن عــام 2019م 

بقيمة 0.24 ريال للوحدة.

أغسطس

سبتمبر

ديسمبر
اكتوبريوليو

نوفمبر

0.24
 ريال سعودي

350.8 مليون
ريال سعودي

في سطور
   018

في سطور

مارس

أبريل

استـحـواذ عـلــى بــرج مـكـتـبـي 
بالكامل  ومؤجر  البناء  حديث 
في مدينة الرياض بقيمة 65 
مليون بعائد استثماري قدره 

توقيع عقد إدارة وتشغيل مع شركة هيلتون لإدارة %10.
فندق هيلتون جاردن ان الرياض - طريق الملك فهد 
تشغيل  تاريخ  من  ابتداء  سنة  عشرين  لمدة  يمتد   -
خلال  من   2021 عام  مطلع  في  المتوقع  الفندق 

تهيئة وترميم كاملة لأبراج الفرسان.

استحواذ على حصة نسبتها 40% لمبنى 
مـكـتـبــي نــوعـــي فــي مــديـنــة واشنطن – 
الأمريكية،  الـمـتــحــدة  الـولايـــات  عــاصــمـة 
المبنى مؤجر بالكامل بعقد مدته 13 سنة.

تـوزيـع أربـاح نـقـديـة عـلــى مـالـكـي وحـدات 
صندوق الرياض ريت عن النصف الثاني من 

عام 2018م بقيمة 0.28 ريال للوحدة.

توقيع اتفاقية تسهيلات متوافقة مع 
أحكام الشريعة الإسلامية بمبلغ 600 

مليون ريال سعودي مع بنك الرياض.

0.28
ريال سعودي

600 مليون
ريال سعودي

65 مليون
ريال سعودي

سنة20 

يناير

فبراير

يونيو

مايو

40
%
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*تشمل فروع بنك الرياض والمنتجات العقارية المدارة من قبل الرياض المالية

إحدى الشركات الاستثمارية الرائدة في المملكة العربية السعودية، مرخصة من قبل هيئة السوق المالية في المملكة ومخولة لتقديم 
خدمات التعامل بصفة أصيل ووكيل ومتعهد بالتغطية والترتيب والإدارة، وتقديم المشورة والحفظ للأوراق المالية

تتمتع الرياض المالية بكل المزايا المضافة من بنك الرياض، أحد أكبر المؤسسات المالية في المملكة العربية السعودية، والأكثر انتشاراً 
وقدرة على النمو في مجال الخدمات المصرفية للأفراد والشركات. 

يتكون فريق الرياض المالية العقاري من قياديين ذو خبرات في مجالات متعددة داخل قطاع العقارات تشمل الاستثمار والتطوير وإدارة 
الأصول وإدارة الممتلكات وادارة التقارير المالية. وهذا يسمح للرياض المالية بتطبيق استراتيجيات متباينة في مجال الاستثمار العقاري مع نظرة 

أساسية طويلة الأجل لتضخيم التدفق النقدي وقيمة الأصول العقارية.

التواجد الدولي

قيمة الأصول المدارة 50 مليار ريال

أكثر من 200  موظف متخصص

مدراء محليين و دوليين 

ريال
سعودي

عن مدير الصندوق

التقرير السنوي 2019 | عن مدير الصندوق
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يركز  الرياض ريت  الرغم من أن صندوق  وعلى 
بشكل رئيسي على التحسين المستمر لصافي 
خلال  من  التشغيلية  العمليات  من  الدخل 
إلى  أيضا  يسعى  أنه  إلا  النشطة،  الإدارة 
توسيع قاعدة الأصول من خلال القيام بمزيد 
وترتكز  الاستراتيجية.  الاستحواذ  عمليات  من 
المنهجية المستقبلية لاستثمارات الصندوق 

على عمليات الاستحواذ للأصول المحلية التي 
الأساسية  التحولات  من  وتستفيد  ستدعم 
مجالات  في  السعودية  العربية  بالمملكة 
والترفيهية  التجارية  والأنشطة  السياحة 

والتعليم والرعاية الصحية.

الملخص التنفيذي
يعتبر صندوق الرياض ريت من صناديق الاستثمار 
استثماريا  نموذجا  تطبق  التي  الرائدة  العقارية 
متنوعا يتيح للمستثمرين فرصة الحصول على 
دخل مستقر ومتنامٍ من محفظة عقارية كبيرة 

تضم أصولا محلية ودولية.

يتمثل الهدف الرئيسي لصندوق الرياض ريت في 
توسيع وتنويع قاعدة أصوله وتوزيع أرباح نقدية 
الوحدات من خلال الاستثمار  لمالكي  متنامية 

في عقارات مؤجرة ومشغلة مدرة للدخل.
 

زيادة توزيعات الأرباح  ويهدف الصندوق أيضا 
من خلال (أ) إعادة استثمار الأرباح المبقاة في 
أصول عقارية قابلة للنمو: بعد توزيع ما لا يقل 
عن ٪90 من صافي الأرباح السنوية للصندوق 
أصول  قيمة  في  المحتملة  الزيادة  (ب) 
الإيرادات  في  الزيادة  عن  والناتجة  الصندوق 

(ج) الإدارة الفعالة للأصول العقارية.
 

خلق  على  ريت  الرياض  صندوق  نشاط  ويتركز 
وتحسين  ومتنوعة  نقدية مستدامة  تدفقات 
إجمالية  عوائد  تحقيق  بهدف  الأصول  قيمة 
شهد  وقد  الوحدات.  لمالكي  متنامية 
عام  خلال  رئيسية  تطورات  عدة  الصندوق 
2019، شملت توقيع  اتفاقية إدارة وتشغيل 

أرباحه  زيادة  وسيواصل الصندوق العمل على 
مع  وثيقة  علاقات  على  الحفاظ  خلال  من 
مع  الدائم  والتجاوب  المستأجرين  من  العديد 
مع  علاقات  ترسيخ  على  علاوة  احتياجاتهم، 
العقاري،  القطاع  في  الاستراتيجيين  الشركاء 
ومعالجة المخاطر التشغيلية بشكل استباقي.

عام  في  المتوقعة  التحديات  من  وبالرغم 
2020، إلا أن التنوع الحالي في أصول صندوق 
لتجاوز  قوي  موقف  في  يضعها  ريت  الرياض 
التحديات ومواكبة مختلف الظروف الاقتصادية.

العمل  وبداية  إنترناشونال  ماريوت  شركة  مع 
على تأهيل فندق برج رافال ليكون فندق جي 
دبليو ماريوت الرياض مدعوما بقاعدة عملاء

في  والاستثمار  ضخم،  ولاء  وبرنامج  قوية 
خمسة عقارات محلية ودولية تضم قاعدة من 
القوية في  المالية  الملاءة  المستأجرين ذوي 
الاقتصادية  المدن  وفي  الرياض  مدينة 
الأمريكية،  المتحدة  الولايات  في  الرئيسية 
كورنيش  فندق  تطوير  مشروع  واستكمال 
أسكوت الخبر، إضافة إلى توقيع اتفاقية إدارة 
ترميم  وبداية  هيلتون  شركة  مع  وتشغيل 
ليكون فندق –  الفرسان  تأهيل مبنى  وإعادة 
أربعه نجوم. وستوظف الرياض المالية بصفتها 
مدير صندوق الرياض ريت خبرتها الداخلية التي 
العقارية  المجالات  من  العديد  في  اكتسبتها 
المتنوعة  الـعـقـــاريــة  الـمـحــفــظــة  إدارة  فـــي 

للصندوق. 

0.25 ريال

النصف الثاني 
من عام 2019 

0.24 ريال

النصف الأول 
من عام 2019 

توزيعات الأرباح

ديسمبر 2019

2.31
مليار ريال

ديسمبر 2018

1.72
مليار ريال

حجم الصندوق

ولغاية تاريخ هذا التقرير، استحوذ صندوق الرياض ريت على ثمانية عشر (18) عقاراً، واستثمر في تطوير عقار واحد ومشروعين من مشاريع القيمة 
المتحدة  الولايات  تعتبر  حين  عليها، في  الاستحواذ  تم  التي  للدخل  المدرة  الأصول  السعودية هي مقر محفظة  العربية  المملكة  وتعتبر  المضافة. 
من  المحفظة  استفادة  إلى  يؤدي  بشكل  الرياض  لصندوق  المتنوعة  المنهجية  وضع  تم  وقد  الدولي.  الصعيد  على  المحفظة  مقر  هي  الأمريكية 
مجموعة واسعة من مواقع الإيجار والمواقع الجغرافية والقطاعات التجارية المتنوعة. بالإضافة إلى ذلك، يحقق صندوق الرياض ريت إيراداته من 

عقارات مشغلة وأخرى مؤجرة، مما يقلل من التعامل مع كبار المستأجرين الذين يمكن أن يكونوا سببا في إعاقة التدفقات النقدية.



جميع الأرقام بالريال السعودي

جميع الأرقام بالريال السعودي

لم يتلق مدير الصندوق أي عمولة خاصة خلال السنة المالية 2019

أداء الصندوق

صافي قيمة أصول الصندوق

صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة

عدد الوحدات المصدرة 

التوزيعات النقدية 

توزيع الدخل لكل وحدة

إجمالي نسبة المصروفات

العائد الإجمالي

أعلى صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة

أقل صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة

 1,658,025,000

 9.66

 171,697,101

 92,864,569

 0.54

%1.17

 181,201,243

9.84

9.66

ديسمبر 2016 ديسمبر 2017 ديسمبر 2018  ديسمبر 2019 

 524,728,806 

 10.50 

 50,000,000 

 28,000,000 

 0.56 

%1.47

 38,521,973

10.49

10.01

 500,282,998

10.01

 50,000,000

 25,000,000

0.5

%1.69

23,668,833

10.05

10.01

 1,641,962,795 

 9.94 

 171,697,101 

 77,209,437 

 0.45 

%0.75

 149,113,651

10.25

9.56

عمولات ورسوم الأطراف خارجية  

رسوم إدارة الصندوق

رسوم الحفظ

رسوم التعامل

رسوم إدارة العقار

الصيانة، الخدمات، مصروفات الأمن

المصاريف القانونية

عمولة المحاسب القانوني

أخرى

مجموع الرسوم والمصروفات

 18,604,840

 100,000

 650,000

 1,189,877

 1,266,797

 634,871

 73,524

 123,087

 53,579,718

 11,934,459 

 100,000 

 9,825,960 

 1,860,395 

 1,401,972 

 331,842 

 30,000 

 85,041 

 43,569,253 

 7,181,616 

 100,000 

 1,776,207 

 714,102 

 968,886 

 406,887 

 30,000 

 267,925 

 28,409,516 

  6,318,936 

 100,000 

 -   

 1,515,743 

 671,876 

 372,275 

 30,000 

 216,606 

 15,063,079 

181,201,243العائد الإجمالي

سنة

 368,836,868

منذ التأسيس3 سنوات 

 392,505,701

ديسمبر 2016 ديسمبر 2017 ديسمبر 2018  ديسمبر 2019 
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يتم تقديم ملخص اجتماعات مجلس إدارة الصندوق لمالكي الوحدات الذين يرغبون في متابعة قرارات المجلس،حيث ناقش أعضاء المجلس الإداري 
ومدير الصندوق المواضيع التالية:

1133
متابعة سير المشاريع تحت 

التطوير وتاريخ الانتهاء المتوقع

الموافقة على تعيين مشغّل 
لفندق برج رافال

الموافقة على تعيين مثمّنين 
المحفظة العقارية

اعتماد المراجع الخارجي

مراجعة البيانات المالية الحالية 
لجميع العقارات مقارنة بوقت 

الاستحواذ

الاطلاع على أداء وميزانية برج 
رافال المقدمة للفندق من قبل 

المشغّل ومقارنتها بالأهداف 
الاستراتيجية للصندوق في 
وقت الاستحواذ على العقار

تحديث على محفظة العقارات 
المشغلة حاليا وتحت التطوير.

2244

5577

66

9
اجتماعات | ملخص   2019 السنوي  التقرير 
مجلس إدارة الصندوق

December 2019

ملخص اجتماعات مجلس الإدارة



10
التقرير السنوي 2019 | ســـعــــــر الـــوحــــدة
ومعلومات مالكي الوحدات

فئات
المستثمرين

%53
أفراد

%47
شركات/مؤسسات 

في 13 نوفمبر 2016 م، تم إدراج وحدات صندوق الرياض ريت في تداول برأس مال مدفوع قدره 1,633,000,010  ريال سعودي.

سعر الوحدة ومعلومات مالكي الوحدات 

عدد الوحدات المصدرة
171,697,101

113
2244

صافي قيمة الوحدة
9.66

ريال سعودي 3

سعر الوحدة (كما في 
31 ديسمبر 2019م)

8.71
ريال سعودي

55

حجم الصندوق

2.31 مليار
ريال سعودي

رأس المال
1.633 مليار
ريال سعودي
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مليار
ريال سعودي

حجم الصندوق

2.32.3 5.4%
شواغر المحفظة

(من تأجير العقارات***)

الدين

رأس المال هيكل
رأس المال

%29

%71

مجموع الإيرادات

مليون
181181ريال سعودي

ملخص المحفظة ولمحة عن صندوق الرياض ريت

الــعـــقــــارات
الـتــأجـيــريــــة
والتشغيلية

إجمالي
الأصول 161622 عـقــارات الـتـطـوير

1818والقيمة المضافة
2,280

التكلفة الاجمالية للاستحواذات

مليون ريال سعودي

309,503
المساحة الإجمالية القابلة للتأجير*

متر مربع

94.60%
مستوى إشغال المحفظة التأجيرية**

60
مشاريع التطوير وذات القيمة المضافة

مليون ريال سعودي

سنة

148مستأجر
عدد المستأجرين

10.3
متوسط مدد الإيجارات المتبقية

*تشمل المساحة الاجمالية لعقارت المحفظة الدولية 
**نسبة المساحة المؤجرة إلى المساحة الإجمالية القابلة للتأجير 

***نسبة المساحة الغير مؤجرة إلى المساحة الإجمالية القابلة للتأجير 



التقرير السنوي 2019 | كلمة رئيس مجلس
إدارة صندوق الرياض ريت 
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Our affiliation with Marriott International on our Flagship hospitality 
asset -BurjRafal- will enhance cashflows and value

30
BRANDS

134
COUNTRIES &
TERRITORIES

141+7,300+
PROPERTIES MILLION LOYALTY

MEMBERS

كلمة رئيس مجلس إدارة
صندوق الرياض ريت 

فرانسيسكو والمؤجر لبلدية سان فرانسيسكو 
الحكومية، وانتهاء بالعقارات المؤجرة كمقرات 
الأمريكية  الشركات  لكبرى  وإقليمية  رئيسية 
المتوقع  تصنيف مجلة فوربس. ومن  حسب 
المتحدة  الولايات  استثماراتنا في  تساهم  أن 
مـــن   %25 إلــــى   %20 نــســبــة  الأمريكية 

إجـمــالــي أصول الصندوق.

ومن ناحية خلق القيمة المضافة، يتمثل أحد 
اتفاقية  توقيع  الصندوق  إنـجــازات  أقــوى 
شركة  مع  الرياض  رافال  برج  فندق  تشغيل 
عاماً.  لعشرين  تمتد  والتي  العالمية  ماريوت 
ومن المتوقع أن يؤدي هذا التحالف لتشغيل 
 - الفاخرة  التجارية  العلامة  خلال  من  الفندق 
جيه دبليو ماريوت - إلى تحقيق قيمة مضافة 
أن  بالاعتبار  وبالأخذ  بالصندوق.  للمستثمرين 
للمال  رئيسية  وجهة  أصبحت  الرياض  مدينة 
فإنه  الأوسط،  الشرق  والاعمال في منطقة 
شركة   مع  شراكتنا  تؤدي  أن  المتوقع  من 

بونفوي الولاء  برنامج  التي تملك  ماريوت- 
“Bonvoy“  والذي  يضم أكثر من 141 مليون 
على  استراتيجية  صبغة  إضفاء  إلى  عضو- 
إلى  بالإضافة  بالفندق.  التنافسية  الميزات 
ذلك، سيستفيد فندق  برج رافال من المشاريع 
في  التجارية  المركزية  بالمنطقة  المستقبلية 
افتتاح  ذلك  في  بما  الرياض،  مدينة  شمال 
أفينوز  وسوق  المالي،  الله  عبد  الملك  مركز 
التجاري، وتطوير العديد من المقرات الرئيسية 
بـوابـة  مـشــروع  تـطــويــر  إلى  إضـافــة  للبنوك، 
العاصمة ”Capital Gate“ في تعزيز توقعات 
الدخل المستقبلية لفندق برج رافال. وبالأخص، 
(أحد  الـعــاصـمـــة  بــوابـــة  مـشـــروع  سـيـحـقــق 
صندوق  في  تطويرها  سيتم  التي  المشاريع 
تطوير عقاري مختلف من قبل الرياض المالية)  
فوائد مباشرة للفندق نتيجة تدشين وافتتاح 
تشمل  للفندق  ملاصقة  تجارية  منطقة 
مكاتب ومناطق ترفيه وأغذية ومشروبات – 
مما يؤدي إلى إنشاء وجهة حقيقية متعددة 

الاستخدامات شمال مدينة الرياض.

شهد عام 2019م تنفيذ استراتيجيتنا التي اشتملت على ثلاثة 
المضافة) والتي  القيم  الدخل، والتنوع، وخلق   ) رئيسية  عناصر 
مـتـنـوعـة  نـقـديـة  تـدفـقـات  وبـنــاء  تـحـقـيـق  يـتــم  خـلالـهــا  مـن 
على  الصندوق  أصول  قيمة  تعزيز  إلى  بالإضافة  للمستثمرين 
لن  الريت  صناديق  في  الاستثمار  بأن  ونعتقد  الطويل.  المدى 
يقتصر على توليد تدفقات نقدية محضة دون العمل على خلق 
قـيــم مـتــزايـدة لـوحــدات الـمـسـتـثـمـريـن بـالـصـنـاديـق، لأن هذه 
فرص  أن  كما  الأجل،  طويلة  استثمار  أدوات  تعتبر  الصناديق 
المضافة  القيمة  لخلق  أساسياً  منهجاً  تعد  والتطوير  التصحيح 

على المدى الطويل.

ستعزز شراكتنا مع ماريوت إنترناشونال في فندق  برج رافال  إلى تعزيز التدفقات 
النقدية والقيمة.

30
علامة تجارية

134
دولة ومنطقة

+141 +7,300
مليون عضو في برنامج الولاءعقار

التوجه  واصلنا  والتنوع،  بالدخل  يتعلق  فيما 
نحو التنوع الجغرافي - بهدف خلق تدفقات 
المناطق  في  الدولية  الأسواق  من  نقدية 
الواعدة والقوية اقتصادياً. ولذلك قمنا خلال 
عام 2019 بالاستثمار في محافظ تضم أربعة 
في  جغرافياً  متنوعة  تجارية  عقارات   (4)
الولايات المتحدة الأمريكية وتضم مستأجرين 
مــن  كــل  فــي  عـالـيــة  ائـتــمـانـيـة  مــلاءة  ذوي 
سي،  دي  واشنطن  في  المركزية  المنطقة 
في  المركزية  والمنطقة  فرانسيسكو  وسان 
الدولية   الأسواق  في  تواجدنا  ويتيح  دالاس. 
تحقيق دخل أكثر تنوعاً للمستثمرين من خلال 
تملك عقارات بالصندوق في أكبر اقتصاديات 

وأسواق عقارية في العالم. 

لقد حققت الاستثمارات التي قمنا بها نتائج 
إيــجــابـيـــة، ابـــتــداء مــن الـمـبــنــى الـتـجــاري فــي 
بنسلفانيا أفينو بالقرب من البيت الأبيض في 
بجوانب  يحظى  والذي  سي،  دي  واشنطن 
استثمارية قوية، مروراً بالعقار الواقع في سان 

عادل ابراهيم العتيق
رئيس مجلس إدارة صندوق الرياض ريت
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عادل ابراهيم العتيق
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الرياض ريت

أسعار  وتدني  العلاقة  ذات  المنطقة  في 
الإيجار. وينصب هدفنا في هذه الأصول على 
تنافسية  أسعار  لتحقيق  الإيجار  أسعار  تعديل 
ذات  المنطقة  في  الايجارية  بالأسعار  مقارنة 
الإشغال،  مستويات  رفع  بغية  العلاقة 
كان  ولقد  النقدية.  التدفقات  تعزيز  وبالتالي 
هناك  تحديات قصيرة الأمد لبعض العقارات 
بسبب عوامل خارجة عن السيطرة، مثل أعمال 
الطرق والتحسينات البلدية التي كانت مجاورة 
أثر بشكل خاص  للعقارات بشكل مباشر، مما 
على محلات البيع بالتجزئة في هذه العقارات. 
أسكوت  لمبنى  التجاري  المعرض  واجه  حيث 
جدة بإغلاق طريق الأمير محمد بن عبدالعزيز 
بين  نفق  إنشاء  أعمال  إجراء  لغرض  بالكامل 
محمد  الأمير  وطريق  المنورة  المدينة  طريق 

بن عبدالعزيز. 

إشغال  انخفاض  هنالك  كان  أنه  حين  وفي 
مـعــدل  ارتـفــع  قــد  فـإن  الـعـقــارات،  لـبـعــض 
المحلية  الاستثمارية  للـمـحـفـظــة  الإشغال 
(التأجيرية) إلى 94.6% في عام 2019 مقارنة 
بنسبة إشغال 90% في عام 2018، وهو ما 
يظهر بوضوح فوائد التنوع وامتلاك محفظة 
فئات  تضم  قاعدة  ذات  متعددة  استثمارية 
مختلفة من المستأجرين، اشتملت على عدد 
ومستأجري  القوية  التجارية  الأسماء  من 
السعودية  الجامعة  مثل  بالكامل   المباني 
الإلكترونية (يمثل 5.7% من صافي المساحة 
الهيئة  ومبنى  المحفظة)،  في  للتأجير  القابلة 
شراءه  تم  (الذي  الفكرية  للملكية  السعودية 
حديثاً والمؤجر لشركة ثقة بموجب عقد إيجار 

لمدة متبقية تقارب 4 سنوات). 

اسـتـراتيجيته  تـنـفــيــذ  الـصـنــدوق  وسيـواصــل 
من  المضافة)  القيمة  خلق  التنويع،  (الدخل، 
فـي  الـنـشـطـة  الإدارة  فــي  الاسـتـمــرار  خــلال 
وعلاقات  الـتـأجـيـر،  وإعــادة  الـتـأجـيـر  عـملـيــات 
والاستمرار  الممتلكات،  وإدارة  المستأجرين، 
في الاستحواذ على عقارات مؤسساتية والتي 
لأعمالنا.  رئيسية  مكونات  جـمـيـعـهــا  تشـكــل 
وتستمد هذه الإدارة النشطة من الخبرة التي 
مجال   في  المالية  الـريـاض  شـركـة  تـمـتـلـكـهــا 

إدارة الأصــول والاسـتـثـمــار الـعـقــاري وتـسـخـيـر 
الكوادر والخبرات  لتنفيذ المهام الأساسية ذاتياً. 

ومع دخول عام 2020م، نواصل التركيز على 
استراتجيتنا الأساسية وكــذلــك عـلــى الـفــرص 
والتعامل الفعال مع التحديات التي ستنطوي 
الاستمرار  إلى  الجديدة. ونتطلع  السنة  عليها 
مع  يتماشى  بما  المضافة  القيمة  خلق  في 
العقاري،  للـسوق  الـمـسـتـقـبـلـيـة  الـتـوجـهــات 
برج  لفندق  الـتـطـويـر  أعـمـــال  يـشـمــل  والــذي 
الـمـسـتـقـبـلـي  مـنـهـجـنـا  فــي  ونــحـــن  رافـــال. 
بـنـاء  فـي  الاســتـمـــرار  إلـى  نـسـعـى  للاستثمار 
(العقارات وفق  وتطوير محفظة مؤسساتية 
رؤية 2030)، وهــي الـعــقـــارات الـتــي سـتـدعـم 
فــي  الأسـاسـيـــة  الـتـحــولات  مــن  وتـسـتـفـيـد 
الـتــجــاريــة  والأنـشـطــــة  الــســيـــاحــــة  مـجـــالات 
والـتـرفـيـهـيـة والـتـعـلـيــم والـرعـاية الصحية على 

المدى الطويل.

بناء مشروع  اكتمال  يعد  إلى ذلك،  بالإضافة 
 - الخبر  كورنيش  أسكوت  فندق   - الصندوق 
أحد الخطوات المهمة التي تم تحقيقها لخلق 
القيمة المضافة وتعزيز التدفقات النقدية مع 
استقرار تشغيل الفندق. ويمثل هذا المشروع 
الذي افتتح في شهر ديسمبر من عام 2019م 
في  الفاخرة  الفندقية  الشقق  مشاريع  أول 
مرناً  سكنياً  خياراً  ويعد  الشرقية،  المنطقة 
والتي  الخبر  كمدينة  وحيوية  تجارية  لمدينة 
تشكل مركزاً إقليمياً وإدارياً للأعمال المتعلقة 
بالمنتجات النفطية والصناعة بشكل عام في 
المملكة العربية السعودية، وفي واقع الأمر، 
ينطبق هذا كذلك على جل المنطقة الشرقية 
التي تتخذ منها شركة أرامكو -أكبر شركة في 
فندق  تشغيل  ويأتي  لها.  دائما  مقراً  العالم- 
أسكوت كورنيش الخبر مناسباً للاستفادة من 
طويلة  للإقامة  والمتوقع  المتزايد  الطلب 
راقية  فندقية  شقق  توفير  خلال  من  الأمد 

ذات علامات تجارية دولية.  

مبنى  وتشغيل  إدارة  اتفاقية  توقيع  ويمثل 
لمدة  هيلتون  فنادق  سلسة  مع  الفرسان 
بين  الأخرى  الشراكات  إحدى  عاماً  عشرين 
صندوق الرياض ريت وواحدة من أكبر شركات 
الضيافة في العالم والتي تملك وتدير أكثر من 
هذا  ان  ونعتقد  العالم.  حول  فندق   5700
التعاون مع شركة هيلتون بالإضافة الى قوة 
موقع مبنى الفرسان على طريق الملك فهد 
الرئيسي  للمقر  المجاور  المركزية  بالمنطقة 
الحبيب سيدعم  الدكتور سليمان  لمستشفى 
للمستثمرين  مضافة  قيم  خلق  استمرارية 
أن  المتوقع  ومن  ريت.  الرياض  بصندوق 
يستغرق إعادة تأهيل المبنى لتشغيله كفندق  

18 شهراً.

وفي المقابل، انطوى عام 2019م أيضاَ على 
الأجزاء   لها بعض  تعرضت  التحديات  عدد من 
كان  قد  حيث  محفظتنا،  في  الاستثمارية 
العقارات.  بعض  إشغال  في  تراجع  هناك 
تحديداً، أظهر اثنان من العقارات بالمحفظة - 
المساحة   صافي  من   %2 (يمثل  التميز  مبنى 
القابلة للتأجير في المحفظة) وأبراج الشاطئ 
(يمثل 4.2%) - ضغوطاً بسـبـب زيــادة الـعـرض 

كلمة رئيس مجلس إدارة
صندوق الرياض ريت 
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1111 بنسلفينيا افينيو، واشنطن – واشنطن دي سي

الجامعة السعودية الالكترونية 

التميز 

STC أكاديمية

ذي ريزيدنس

أبراج الفرسان

منتجع فلل بريرا حطين الفندقية

فندق برج رافال

 الازدهار

فيفيندا

برج العليا 1

التوزيع الجغرافي للمحفظة 
يوضح الرسم البياني التالي التوزيع الجغرافي لأصول صندوق الرياض ريت استناداً إلى صافي المساحة التأجيرية. وتعرض المحفظة توزيعاً جغرافياً متوازناً 

بين المناطق الحيوية الرئيسية في المملكة العربية السعودية والولايات المتحدة الأمريكية.

الرياض

مبنى أمنية 

فندق اسكوت التحلية  أبراج الشاطئ

 فندق أسكوت الخبر 

جدة الدمام والخبر  دالاس

المملكة العربية السعودية:الولايات المتحدة الأمريكية:

سان فرانسيسكو

المقر الرئيسي لشركة بايونير، دالاس - تكساس

2 واشنقتاينين، واشنطن

واشنطن

350 رود ايلاند ،سان فرانسيسكو، كاليفورنيا

التقرير السنوي 2019 | الـتـوزيــع الجـغـرافي
للمحفظة
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الاستراتيجية
دولياً، سيكون الهدف أن تساهم الاستثمارات   
الــدولـيـة فــي حـصــة تـصــل إلــى 25% من 
التركيز  وسيكون  الصندوق  أصول  إجمالي 
على المدن ذات السمات القوية اقتصاديا 
وأوروبا  الأمريكية  المتحدة  الولايات  في 
التركيز  إلى  إضافة  المتحدة،  والمملكة 
المستقرة طويلة  النقدية  التدفقات  على 
الأجــل والأصــول الـتـــي تـتــمـتــع بـمـستوى 
الضغوط  والمتانة ضد  المرونة  أفضل من 

الناتجة عن الركود الاقتصادي.

الاستثمار  الصندوق  سيواصل  عام،  بوجه 
عــالـيـة  جــودة  ذات  عـقــاريــة  أصــول  فـي 
الملاءة  ذوي  المستأجرين  من  وقاعدة 
المالية القوية، وفي مواقع مميزة تمكنها 
بشكل  الاقتصادية  التقلبات  مواجهة  من 

أفضل.

الفرص  تقييم  في  الصندوق  وسيستمر 
المحفظة  ضمن  الكفاءة  ولرفع  للتطوير 
الحالية بغية تعزيز التدفقات النقدية، وفي 
الاستثمارية  الفرص  تقييم  نفسه  الوقت 

ذات القيمة المضافة الجديدة. 

بتنفيذ  حاليا  ريت  الرياض  صندوق  يقوم 
والتي  القيمة  خـلــق  اسـتـراتـيـجـيــات  أهــم 
تهدف إلى تحقيق زيادة في الدخل وقيمة 
الأصول العقارية للصندوق، وتتضمن: (1) 
ماريوت  لشركة  رافال  برج  إدارة  إسداء 
العالمية تحت العلامة التجارية "جي دبليو 
ماريوت" (2) وإعادة تطوير مبنى الفرسان 
هيلتون  من  يدار  فندق  ليكون  بلازا 
وافتتاح  تطوير  من  الانتهاء   (3) العالمية، 

فندق كورنيش أسكوت الخبر. ومن 

تــســتــمــد اسـتــراتـيــجــيــة صنـدوق 
الــريـاض ريــت طـويـلـة الـمـدى على 
خلق  التنوع،  الدخل،   – ركائز  ثلاثة 
قيمة - والتي تهدف مجتمعة إلى 
مستدامة  إجمالية  عوائد  تحقيق 

لمالكي الوحدات.

وتتلخص المبادئ الرئيسية للاستراتيجية:
التركيز  سيكون  المحلي،  المستوى  على 
في  الرئيسية  الأسواق  على  التوسع  في 
تضم  التي   – السعودية  العربية  المملكة 
وجـــدة  الــريـــاض  مــدن  أســاســـي  بـشــكــل 
التوسع  إمكانية  مع  الشرقية،  والمنطقة 
في مدن أخرى تحتوي على مزايا استثمارية 
قوية كوجود طلب قوي على المساحات 
العقارية. كما نسعى إلى الاستمرار في بناء 
وتــطـويـر مـحـفـظـة مـؤسـساتـيـة (العقارات 
التي   العقارات  وهي   ،(2030 رؤية  وفق 
ستدعم وتستفيد من التحولات الأساسية 
التجارية  والأنشطة  السياحة  مجالات  في 
والترفيهية والتعليم والرعاية الصحية على 

المدى الطويل.

كما يهدف الصندوق إلى توليد تدفقات نقدية مستقرة، ومواءمتها لتحقيق نمو طويل الأمد في الدخل والقيمة. ويعتمد 
هذا الهدف على التركيز في الاستثمار في الأصول عالية الجودة، والأصول التي تتضمن مميزات تعزز من قيمتها ونموها 
نتائج  الصندوق  حقق  وقد  منخفضة.  جودة  معايير  على  تنطوي  قد  التي  العقارية  الأصول  وتجنب  الطويل،  المدى  على 
الضيافة  لقطاع  والمشغلة  عالية  مكانة  ذات  شركات  مع  اتفاقيات  إبرام  أهمها  من  كان  2019م،   عام  خلال  ملموسة 
المتحدة  الولايات  الموسع في  إلى الاستثمار  إضافة  (ماريوت، هيلتون، أسكوت) والانتهاء من تطوير مشروع أسكوت، 
العقارية  المحفظة  عالية. كما حققت  مالية  لمدد طويلة ومستأجرين ذوي ملاءة  بعقود  عقارات مؤجرة  الأمريكية في 

المؤجرة في المملكة العربية السعودية معدلات إشغال صحية خلال فترة واجه فيها السوق المحلي تحديات مستجدة.

الثلاثة  المشاريع  جميع  تؤدي  أن  المتوقع 
التدفقات  ارتفاع  إلى  المضافة  القيمة  ذات 
بصورة  تقييمها  وتعزيز  المستقبلية  النقدية 
ملموسة عند استكمالها واستقرار تشغيلها.

الكفاءات  بناء  على  الصندوق  سيحافظ 
العقارية الذاتية من الكوادر البشرية والعمل 
بما في  المجالات  على تطويرها في جميع 
ذلك الإشراف على التطوير والبناء، والتأجير، 
إدارة  على  والإشراف  التحصيل،  وإدارة 
الاستثمارية.  الصفقات  وإبرام  الممتلكات، 
في  الشاملة  الإدارة  استراتيجية  وتتطلب 
الرياض ريت مجموعة متكاملة من  صندوق 
الاستراتيجية  هذه  بناء  وسيتم  النظم، 
تمتلكها  التي  العميقة  الخبرة  على  استناداً 
الرياض المالية في المجال العقاري والمالي.

•

•

•

•

•

•
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الاستثمارية للصندوق
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نظرة على سوق العقارات السعودي

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

من المتوقع أن يؤدي الانخفاض في نسبة البطالة في المملكة العربية السعودية والتي تراجعت إلى 12.0% في الربع الثالث من عام 2019 
(Knight Frank) .مقارنة بنسبة 12.8% قبل عام، إلى تحفيز النشاط في قطاع المستأجرين للعقارات في المملكة العربية السعودية

بالإضافة إلى ذلك، ونتيجة لاستراتيجيات التنويع الاقتصادي للحكومة والدفع باتجاه رفع نسب المواطنين والمواطنات في القوى العاملة، 
(Knight Frank) .لوحظ نمو في الدخل المتاح للفرد، الأمر الذي عزز من الاستقرار في قطاع التجزئة في المملكة العربية السعودية

من المتوقع زيادة الإقبال على قطاع التجزئة في ظل إعادة فتح دور السينما إلى المملكة في شهر أبريل 2018 والذي صاحبه تقديم أشكال 
أخرى من الترفيه العام. (Knight Frank)  وكان لنمو قطاع الترفيه تأثير كبير على سوق العقارات، حيث تمت ملاحظة التأثيرات بصورة مباشرة 

(CBRE) .في قطاعي التجزئة والضيافة في جميع مدن المملكة

أثناء موسم الرياض 2019، سجل قطاع الضيافة في الرياض أعلى نسب إشغال في شهر نوفمبر منذ عام 2007، وكانت أقوى هذه النسب 
(CBRE) .2019 خلال الأشهر الثلاثة الأخيرة من عام

من المتوقع أن يكون التوسع في قطاع الضيافة هو التالي للتوسع في قطاع الترفيه. ومن المتوقع أيضا أن تعزز الزيادة في المعروض من 
(CBRE) .الفنادق من الآن وحتى عام 2023 من ارتفاع الطلب على الفنادق من قبل السياح، نتيجة زيادة العروض الترفيهية في المدينة

يتوقع تحقيق نمو أيضاً من خلال مبادرات الزوار من خارج المملكة. فقد أطلقت المملكة العربية السعودية في شهر سبتمبر 2019 تأشيرة 
سياحية لمواطني 49 دولة. بالإضافة إلى ذلك، فإن مبادرة المملكة العربية السعودية الأخيرة التي تتيح لحاملي تأشيرة الولايات المتحدة أو 
المملكة المتحدة أو الاتحاد الأوروبي الحصول على تأشيرة سياحية عند الوصول إلى المملكة ستساعد في تعزيز القطاع السياحي وتنويع 

(Knight Frank) .اقتصاد الدولة، الأمر الذي يدعم بدوره قطاع الضيافة في المملكة

نظراً للتحسن في العوامل الاقتصادية الأساسية، من المتوقع أن تظل أسعار الإيجارات في قطاع التجزئة مستقرة على المدى القصير في 
(Knight Frank) .جميع المراكز التجارية الرئيسية

إبرا  السعودية في مؤشر فتسي  العربية  المملكة  المتداولة في  العقارية  الاستثمارية  الصناديق  العديد من  إدراج  تم   ،2019 عام  خلال 
المؤشر  الصناديق في هذا  يكون لإدراج هذه  أن  المتوقع  (FTSE EPRA Nareit Emerging Index). ومن  الناشئة  للأسواق  ناريت 
هذه  إدراج  تحكم  التي  التنظيمية  الضوابط  بين  المواءمة  زيادة  خلال  من  السوق  على  مؤات  إيجابي  تأثير  للعقار  العالمي  المرجعي 
الشفافية  زيادة  نحو  مهمة  خطوة  بصفته  الإدراج  إلى  يُنظَر  ذلك،  على  علاوة  العالمية.  الممارسات  أفضل  مع  وعملياتها  الصناديق 

(Knight Frank) .وتحسين حوكمة الشركات

نظرة على السوق?
ماذا تقول الأبحاث
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الرياض

من  العديد  نتيجة  الشعبية  شهرتها  الأعمال  مجمعات  اكتسبت 
المكتبية،  للمباني  كفاءة  الأكثر  التصاميم  ذلك  في  بما  العوامل 
وزيادة المساحات المخصصة لمواقف سيارات الموظفين/ الزوار، 
والمطاعم  بالتجزئة/  البيع  لمحلات  المميزة  التحتية  والبنية 
والمقاهي والخدمات الأخرى ذات الصلة بالمجتمع. وتوفر عوامل 
الراحة الأخرى للمستأجرين في هذه المجمعات مثل دمج منافذ 
المأكولات والمشروبات والمرافق المساندة الأخرى بما في ذلك 
الاجتماعات  وقاعات  النهارية  الرعاية  ومراكز  الرياضية  الصالات 

(Savills) .والفنادق

انخفضت إيجارات المكاتب من الفئة "ب" بنسبة 8% بحلول الربع 
أن  ويجب ملاحظة  أساس سنوي).  (على  عام 2019  من  الثالث 
الفئة  هذه  من  المكاتب  إيجارات  انخفاض  في  المتسارع  المعدل 
بالمقارنة مع نظيرتها من الفئة أ يعزى إلى النقص في المساحات 
المكتبية من الفئة أ، الأمر الذي ساهم في ارتفاع الإيجارات في 
هذه الفئة.  (Knight Frank) وأظهرت نسب المساحات الشاغرة 

(JLL) .تحسناً سنوياً بنسبة 6% على أساس سنوي

 3.95 حوالي  الرياض  للتأجير في  القابلة  المكتبية  المساحة  بلغت 
مليون متر مربع من المساحة القابلة للتأجير (GLA) في نهاية الربع 
الثالث من عام 2019. ومن المتوقع أن تصل بحلول عام 2021 
المساحات  من  جزءاً  أن  بافتراض  مربع،  متر  مليون   4.68 إلى 
في  متاحاً  سيكون  المالي  الله  عبد  الملك  مركز  في  المكتبية 

(Frank Knight) .2021 السوق عام

بالرغم من التحسن الذي شهده قطاع الأعمال في الرياض، إلا أنه من 
المتوقع أن يظل قطاع المكاتب تحت الضغط على مدى الاثني عشر 
شهراً القادمة. ومن المرجح حدوث مزيد من الانخفاض في الإيجارات 
ونسب الإشغال لأن العرض سيفوق الطلب في المستقبل المنظور. 
المساحات  على  الطلب  زيادة  المتوقع  من  الطويل،  المدى  وعلى 
المكتبية مقارنة بالمستويات الحالية، مع بدء الإصلاحات الاقتصادية 

(Knight Frank) .في تحقيق أهدافها

في قطاع التجزئة، استمرت الإيجارات بتسجيل أداء مختلط. ففي 
المساحة  متوسطة  التسوق  مراكز  في  الإيجارات  انخفضت  حين 
شهدت  الإيجارات  هذ  أن  إلا  سنوي،  أساس  على   %5 بنسبة 
الفترة.  نفس  خلال  المساحة  الكبيرة  التسوق  مراكز  في  استقراراً 
كما ارتفعت نسب المساحات الشاغرة على أساس سنوي لتصل 
المضي  ومع   .2019 عام  من  الثالث  الربع  من  اعتبارا   %16 إلى 
بالتجزئة  البيع  محلات  إيجارات  تستمر  أن  المرجح  من  قدماً، 
والمساحات الشاغرة في مراكز التسوق في الهبوط بسبب وفرة 
أخرى،  ناحية  من  التجزئة.  بتجارة  العلاقة  ذات  الجديدة  المشاريع 
نسب  تمتلك  المساحة  كبيرة  التسوق  مراكز  معظم  أن  وحيث 
إشغال عالية، فإن من المتوقع أن تظل الإيجارات مستقرة خلال 
لتحسين  الحكومة  العام. وكجزء من مبادرات  المتبقية من  الفترة 
أول  تعد  التي  سينما  موفي  شركة  أعلنت  السكان،  حياة  جودة 
عن  السعودية،  العربية  المملكة  في  محلية  سينمائية  شركة 
الافتتاح المتوقع لأول دارين للسينما لها في الرياض في مجمع 

(JLL) .الحمراء التجاري ومركز يو-ووك بحلول نهاية العام
 

نظرة على السوق
?ماذا تقول الأبحاث

المدى  على  ثابتاً  أداءً  الفنادق  سوق  يشهد  أن  المتوقع  من 
الطويل يدعمه في ذلك المبادرات التي تهدف إلى دعم المشاريع 

(JLL) .الثقافية والترفيهية في الرياض

لتصل  أساس  نقطة   400 بمقدار  الفنادق  إشغال  نسب  ارتفعت 
إلى 59% في شهر نوفمبر 2019 مقارنة بالفترة نفسها من العام 
الماضي. كما ارتفعت الإيرادات لكل غرفة متاحة في الرياض بنسبة 
5.2% في عام 2019، في حين زاد الإشغال بنسبة 5 نقاط مئوية 

(JLL) .خلال نفس الفترة

إلى  السعودية  العربية  المملكة  في  الاقتصاد  تنويع  جهود  أدت 
تغيير العوامل المحفزة للاقتصاد والتي أدت أيضاً إلى تغييرات في 
مدينة  وكانت  المملكة.  في  المكتبية  المساحات  على  الطلب 
الرياض التي تعد أكبر وجهة مفضلة لتوسع / دخول الشركات إلى 
في  المكاتب  سوق  شهد  حيث  التحول،  هذا  طليعة  في  البلاد 
جودة  حيث  من  الماضي  العقد  خلال  ملموساً  نمواً  المدينة 

(Savills) .المساحات وانتشارها الجغرافي

انعكس النمو المطرد في الطلب على المكاتب أيضا على اتجاهات 
الإيجار. فقد ارتفعت إيجارات المكاتب من الفئة أ في مناطق المكاتب 
الرئيسية في المدينة بنسبة 6.3% على أساس سنوي خلال الربع 
المباني  عبر  مرتفعة  الإشغال  مستويات   .2019 عام  من  الثالث 
ومجمعات الأعمال من الفئة أ، بينما معظم المباني الشهيرة في 

(Savills) .الرياض قريبة من الإشغال الكامل

على خلفية العديد من المشاريع الطموحة التي أطلقتها الحكومة، تم 
إنشاء منظمات مستقلة جديدة إلى جانب الشركات الجديدة التابعة 
الاستثمارات  يقودها صندوق  التي  الكبيرة  الحكومية  للمؤسسات 
الخاص وتشجيعها على  القطاع  تحفيز شركات  يتم  العامة. كذلك 
المشاركة في استراتيجية تنويع الاقتصاد، الأمر الذي أدى بالتالي إلى 
زيادة في الطلب على المكاتب، وهو ما يتم ملاحظته في القطاع 

(Savills) .العقاري في شمال مدينة الرياض

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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لسوق  بالنسبة  إيجابية  الأمد  طويلة  المستقبلية  النظرة  تبقى 
الترفيه  قطاع  في  الاستثمارات  استمرار  بسبب  الفنادق 
مؤخراً  أطلقت  التي  الإلكترونية  التأشيرات  وخدمة  والسياحة، 

(JLL) .للسياح من 49 دولة

الانخفاض خلال  الشرقية في  المنطقة  الإيجارات في  استمرت 
عام 2019، حيث سجلت الإيجارات على مستوى المدن تراجعاً 
بنسبة 5% على أساس سنوي. وانخفضت إيجارات الفئة أ بنسبة 
5%، في حين انخفضت إيجارات الفئة ب بنسبة 6% خلال نفس 

الفترة.

الشرقية  المنطقة  للتأجير في  القابلة  المكتبية  المساحة  بلغت 
عام  من  الثالث  الربع  نهاية  في  مربع  متر  مليون   1.13 حوالي 
2019، ومن المتوقع أن يصل إجمالي هذه المساحة إلى حوالي 

1.42 مليون متر مربع بحلول عام 2021.

بلغت نسبة المساحات الشاغرة في المنطقة الشرقية 32% في 
الربع الثالث من عام 2019 دون تغيير بالمقارنة مع الربع السابق. 
الممتازة  الفئة  من  المباني  في  الشاغرة  المساحات  وبقيت 
والمباني من الفئة أ ذات الموقع الجيد منخفضة نسبياً، في حين 
جودة.  الأقل  المباني  في  ارتفاعاً  المساحات  هذه  شهدت 

(Knight Frank)

والمساحات  للعقارات  المستأجرين  من  الطلب  لانخفاض  نظراً 
المكتبية الكبيرة التي يُنتظر توفيرها في السوق، من المتوقع أن 
في  المكاتب  سوق  في  الإشغال  ونسب  الإيجارات  تظل 
إلى  القصير  المدى  على  الضغط  تحت  الشرقية  المنطقة 

(Knight Frank) .المتوسط

شهد سوق الفنادق في مدينتي الدمام والخبر زيادة في نسبة 
الإشغال بواقع 10% في النصف الأول من عام 2019 مقارنة 
متوسط  واصل  ذلك،  ومع  الماضي.  العام  من  نفسها  بالفترة 
السعر اليومي تراجعه ليشهد انخفاضاً بنسبة 17% خلال نفس 
الواحدة  الغرفة  إيرادات  إجمالي  انخفاض  إلى  أدى  مما  الفترة، 

المتاحة بنسبة %8. 

في  الإيجارات  متوسط  بلغ   ،2019 عام  من  الثالث  الربع  في 
سوق المكاتب بجدة 1,048 ريال سعودي / متر مربع و749 ريال 
على  ب  والفئة  أ  الفئة  من  للمكاتب  مربع  متر   / سعودي 
التوالي.(Knight Frank)  وشهدت إيجارات المكاتب مزيدا من 
الإيجارات  هذه  تواصل  أن  المرجح  ومن  العام،  خلال  التراجع 
المخصصة  المشاريع  من  العديد  استكمال  ظل  في  هبوطها 

(JLL) .للأغراض المكتبية على المدى القصير

 1.21 حوالي  جدة  في  للتأجير  القابلة  المكتبية  المساحة  بلغت 
ومن   .2019 عام  من  الثالث  الربع  نهاية  في  مربع  متر  مليون 
المتوقع أن يصل إجمالي العرض من المساحات المكتبية القابلة 
 .2021 عام  بحلول  مربع  متر  مليون   1.68 حوالي  إلى  للتأجير 

 (Knight Frank)

بلغت نسبة المساحات الشاغرة على مستوى السوق في جدة 
22% في الربع الثالث من عام 2019، واستمرت بعض المباني 
السوق.  متوسط  فاق  الذي  أدائها  في  أ  الفئة  من  الممتازة 

(Knight Frank)

نظراً لضعف الطلب من قبل المستأجرين والظروف الاقتصادية، 
المساحات  على  الطلب  في  زيادة  أي  تبقى  أن  المتوقع  من 
تبقى  أن  المرجح  ومن  القصير،  المدى  على  خافتة  المكتبية 
الإيجارات ونسب الإشغال تحت الضغط. إن العقارات الجيدة من 
حيث المساحة والموقع سيكون لديها القدرة على التفوق على 
واستمرار  قدما،  المضي  ومع   (Knight Frank) السوق.  بقية 
القطاع  مشاركة  وتشجيع  عملاقة  مشاريع  طرح  في  المملكة 
الخاص في الاقتصاد، فإنه من المتوقع لسوق المكاتب - خاصة 
المساحات المكتبية عالية الجودة من الفئة أ التي توفر وسائل 

(JLL) .اتصال وراحة أكبر – أن يستعيد بعضا من زخمه

متباين  أداء  تشهد  التجزئة  لقطاع  الإجمالية  الإيجارات  استمرت 
خلال عام 2019. وسجلت الإيجارات في المراكز التجارية متوسطة 
المساحة انخفاضات سنوية بنسبة 10%، في حين ظلت الإيجارات 
في المراكز التجارية كبيرة المساحة دون تغيير. تحسنت المساحات 
الشاغرة على مستوى السوق بشكل هامشي لتصل إلى 9% على 
أساس سنوي. ويرجع ذلك بشكل أساسي إلى زيادة المراكز عالية 
الجودة التي توفر مزيداً من المنافذ الترفيهية. أما المراكز الأقل 
السينما  دور  استيعاب  بهدف  للتجديد  تخضع  فإنها  جودة 
عليها  الإقبال  زيادة  أجل  من  وذلك  الأخرى،  الترفيهية  والعروض 

(JLL) .والحفاظ على أدائها بشكل عام

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

جدة

المنطقة الشرقية
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?

حيث  العقد،  هذا  في  الأعوام  أقوى  من  واحداً  دالاس  شهدت 
فاق الطلب للمرة الثالثة في السنوات الخمس الماضية 5 ملايين 
 (Colliers) مربع.  قدم  مليون   5.4 عند  العام  منهياً  مربع،  قدم 
واستمرت القطاعات التي تستخدم المكاتب في التوسع بمعدل 
نمو مركب في الوظائف بنسبة 3.1% على أساس سنوي اعتباراً 

(CBRE) .2019 من شهر أكتوبر

شكّل توفر مباني عالية الجودة في سوق دالاس دافعاً للطلب 
يسعى  المستأجرين  من  العديد  لأن  أ،  الفئة  قبل  من  الإيجابي 

(CBRE) .للحصول على مساحات أكثر كفاءة

زالت  وما  أعمالها،  في  الشركات  لتوسع  مركزاً  دالاس  تزال  لا 
الشركات. ومن  أعداد هذه  زيادة في  المركزية تشهد  المحافظة 
بعض السمات الرئيسية التي تجعل دالاس مدينة جذابة للشركات، 
تكساس  ولاية  من  المقدمة  والحوافز  الموهوبة،  العاملة  القوة 
 Knight) التجارية.  الأعمال  لممارسة  نسبياً  المنخفضة  والتكلفة 

(Frank

كانت أكبر عملية انتقال في الربع الرابع من عام 2019 هي شركة 
إلى عقار بمساحة مليون  انتقلت  التي  ناتشورال ريسورسز،  بايونير 
وفقاً  بناؤه  وتم  كوليناس  لاس  في  مربع  قدم  مليون   1.1
لا  أنها  دالاس  أظهرت  ذلك،  إلى  بالإضافة   (CBRE) لمتطلباتها. 
أوبر  لمكتب  مقراً  أصبحت  حيث  للشركات  كبير  جذب  مصدر  تزال 

(JLL) .الإقليمي الذي يضم 3000 موظف

يواصل النمو في السكان وعدد الموظفين في تعزيز الطلب على 
أكتوبر  شهر  من  واعتباراً   (Knight Frank) المكتبية.  المساحات 
من  أقل  أي   -  3.1٪ دالاس  في  البطالة  معدل  بلغ   ،2019
المتوسط الوطني. (CBRE) ولا تزال القاعدة الصناعية المتنوعة 
وزيادة  للسكان  القوية  والهجرة  وضواحيها  دالاس  في  للقطاع 
في  المكاتب  لسوق  بالنسبة  إيجابياً  عاملاً  تشكل  الوظائف 

(JLL) .المنطقة

• 

• 

• 

• 

• 

دالاس

سوق المكاتب العقارية في الولايات المتحدة الأمريكية
استوعب سوق المكاتب العقارية في الولايات المتحدة الأمريكية مساحات بناء قاربت 70 مليون قدم مربع في عام 2019 بانتقال عدد متزايد 
من المستأجرين لمباني جديدة طال انتظارها. وتميز عام 2019 باستمرار الطلب من قبل المستأجرين (خاصة القطاع التقني)، وتحقيق مكاسب 
كبيرة في الإشغال نتيجة التحول إلى المباني الجديدة، واستمرار الارتفاع في الإيجارات بصورة معتدلة، إضافة إلى الزيادة القوية في المشاريع 

(JLL) .2023 المنتظرة، الأمر الذي سيؤدي إلى تمديد الدورة الحالية حتى عام

حتى مع استبعاد التوسع السريع في مساحات العمل المشتركة في وقت مبكر من العام والذي أدى إلى نمو الإشغال بما يقرب من 16.5 
مليون قدم مربع، إلا أن المساحات الجديدة التي استوعبها السوق فاق السنوات السابقة بكثير ولم يتم الوفاء إلا مؤخرا بالطلب المتزايد على 
المساحات الجديدة من قبل قطاعات التقنية والابتكار وعدد من المستأجرين للخدمات المهنية. وكما كان الحال طوال معظم الدورة الحالية، 

(JLL) .تركز صافي الطلب في عام 2019 في المجمل ضمن الفئة أ

(CBRE) .أصبح سوق المباني المكتبية اليوم أكثر ديناميكية من أي وقت مضى مدعوماً بالنمو القوي في الوظائف المكتبية
خفض مجلس الاحتياطي الفيدرالي أسعار الفائدة ثلاث مرات في عام 2019، ومن المرجح أن يقوم بتخفيضين أخريين في عام 2020 بسبب 
أكبر  دعما  ستشكل  المختلفة  الأخرى  المالية  الأدوات  فإن  الفائدة،  أسعار  خفض  إلى  وبالإضافة  الاقتصادي.  النمو  في  المتوقع  التباطؤ 

 (CBRE) .للاقتصاد

(CBRE) .ًأن سوق العقارات سيظل يتمتع بالمرونة حتى عام 2020، مع توقع أن يظل الطلب قوياCBRE  ترى

• 

• 

• 
• 

• 

نظرة على السوق
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 8,200 إضافة  خلال  من  التوظيف  في  زيادة  المنطقة  سجلت 
وظيفة خلال العام الماضي، بالمقارنة مع عام 2018 الذي شهد 

خلق 6,700 وظيفة جديدة.

أكتوبر 2019ـ وهو  2.8% في شهر  إلى  البطالة  انخفض معدل 
انخفاض تاريخي خلال هذه الدورة، ومؤشر على اقتصاد إقليمي 

(Knight Frank) .قوي

تمثلت القطاعات التي حققت أكبر المكاسب في عام 2019 في 
والترفيه  وظيفة)   2,800 من  (أكثر  والتجارية  المهنية  الخدمات 
والضيافة (ما يزيد على 2,600 وظيفة). (CBRE) وكان هناك رغبة 
متواصلة من جانب المستأجرين المحليين والإقليميين والتي تضم 
حكومية.  وجهات  إعلام  ووسائل  واستشارات  محاماة  شركات 

 (JLL)

بلغت 2.4 مليون قدم  (أ) صافي مكاسب إشغال  الفئة  حققت 
مربع في عام 2019 وأنهت العام بشغور مباشر بنسبة %12.8، 

(JLL) .2015 وهو أدنى مستوى لها منذ الربع الثالث من عام

بلغت مشاريع البناء المنتظر المباشرة بها أدنى مستوى لها في 
الربع الرابع من عام 2019 منذ بداية عام 2016. ومن المتوقع أن 

(JLL) .2020 يبدأ عدد قليل من المشاريع خلال عام

أساس  على  الإيجار  على  الطلب  إجمالي  في  ارتفاع  هناك  كان 
العقارات  إيجارات  وشهدت   ،2019 عام  خلال  الكاملة  الخدمة 
على  زيادة  أعلى  قوية  استثمارية  بجاذبية  تحظى  التي  النوعية 
أساس سنوي، مدفوعة جزئياً بالانتهاء من مبنى جديد من نفس 
الفئة ويعرض أسعار إيجار هي الأعلى في السوق. (CBRE) وتقل 
الفئة  من  مثيلتها  عن   28% بنسبة  أ  الفئة  من  الأصول  إيجارات 

(JLL) .النوعية

واشنطن دي سي (مقاطعة كولومبيا)

?

لا تزال ضواحي ماريلاند واحدة من أقوى أسواق علوم الحياة على 
لمعاهد  الرئيسي  المقر  تواجد  ذلك  في  يدعمها  الدولة  مستوى 
والمعهد   (FDA) والدواء  الغذاء  وإدارة   ،(NIH) الوطنية  الصحة 

(NIST). (JLL) الوطني للمقاييس والتكنولوجيا

ساهم قطاع التعليم والخدمات الصحية بأكبر المكاسب من خلال 
وظائف  في  الزيادة  بلغت  حين  في  جديدة،  وظيفة   1,300 خلق 

(CBRE) .الخدمات المهنية وخدمات الأعمال 1,200 وظيفة

عام  في  مربع  قدم   600,000 الجديدة  الطلبات  صافي  بلوغ  مع 
الخامس  للعام  ماريلاند  في  المكتبية  المباني  سوق  حقق   ،2019
على التوالي مكاسب إشغال بإجمالي 2.5 مليون قدم مربع خلال 

(CBRE) .هذه الفترة من النمو المتواصل

استمرت المؤشرات الأساسية للسوق في التحسن مدعومة بزيادة 
أعداد المستأجرين من القطاع الخاص، وانخفضت نسبة الشغور في 
البالغة ٪15.6 بمقدار 60 نقطة أساس مقارنة بنفس  نهاية العام 
بوقت  الماضي و 200 نقطة أساس من مقارنة  العام  الوقت من 
الذروة في عام 2014. (CBRE) وتعتبر نسبة الشغور البالغة 15.2٪ 
عام.  قبل  عليه  كانت  مما  أساس  نقطة   100 بـ  أقل  أ،  الفئة  في 

(Knight Frank)

على الرغم من العديد الكبير من المباني الجديدة في السوق، من 
الشركات  العديد من  انتقال  نتيجة  الشغور  نسبة  انخفاض  المتوقع 

(Colliers) .2020 لمكاتب أكبر حجما في عام

سيستمر الطلب على المنتجات التي توفر إمكانية الوصول المباشر 
للمرافق متعددة الاستخدامات، وهي تفرض حالياً فرق قيمة أعلى 

(JLL) .%24 بنسبة

يمثل إجمالي حجم المبيعات لعام 2019 البالغ 1.4 مليار دولار زيادة 
(CBRE) .2018 تتجاوز ٪20 بالمقارنة مع عام

واشنطن دي سي (ضواحي ماريلاند)

نظرة على السوق
ماذا تقول الأبحاث
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لا يزال سوق العمل في حالة جيدة في سان فرانسيسكو، حيث 
سجلت المنطقة المركزية نمواً بنسبة 2.7% على أساس سنوي 
في مجمل التوظيف في القطاع غير الزراعي، ويدعمه في ذلك 
المعلومات  قطاعي  في  المستمر  التوظيف  كبير  حد  إلى 
سان  في  البطالة  معدل  بلغ  وقد   (JLL) المهنية.  والخدمات 
وهو   2019 أكتوبر  شهر  نهاية  في  فقط   %2.0 فرانسيسكو 
يتماشى مع معدل الولاية البالغ 3.9% والمعدل الوطني %3.6. 

(Knight Frank)

ظلت أحجام التأجير السنوية عند مستويات قياسية بلغت حوالي 
العشرين  متوسط  عن  بالمائة   28 بزيادة  مربع،  قدم  مليون   9.5
تأجير  نشاط  المدينة  مربع. وسجلت  قدم  مليون   7.4 البالغ  عاما 
قوي خلال الربع الأخير من عام 2019، من خلال تسجيل أكثر من 

(Colliers) 2.2 مليون قدم مربع من الصفقات المستكملة

الرابع  للربع   %4 دون  السوق  مستوى  على  الشغور  معدل  ظل 
ومن   .%3.7 عند   2019 لعام  الرابع  الربع  لينهي  التوالي،  على 
المتوقع أن يظل معدل الشغور منخفضاً على المدى القريب حيث 
لا يزال هناك نقص في العرض. (CBRE) ولم يصل معدل الشغور 

(Colliers) .2000 إلى هذه المستويات منذ طفرة الإنترنت عام

سان فرانسيسكو
انعدام  نتيجة  أعلى  مستويات  إلى  الإيجار  تكاليف  متوسط  ارتفع 
في  الحاد  والانخفاض  طويلة  لفترة  والطلب  العرض  بين  التوازن 
 88.19 إلى  المتوسط  ارتفع  حيث  السوق،  في  الشغور  معدلات 
دولارا لكل قدم مربع، ويظهر ذلك بشكل مكثف في المباني ذات 
إيجار  قيمة  وزادت  قوي.  بطلب  تحظى  والتي  الكبيرة  المساحات 
مبنى كبير بمساحة (30,000 قدم مربع أو أكثر) من 80-89 دولار 
 .2019 في  دولاراً   99-90 إلى   2018 عام  في  مربع  متر  لكل 
(CBRE) وأدى النقص في الخيارات المرغوبة والمتاحة من المباني 

(JLL) .الكبيرة إلى ارتفاع حاد في متوسط الإيجارات المطلوبة

لا يزال سوق الاستثمار في المباني المكتبية في سان فرانسيسكو 
يشكل مرتعاً للنشاط. وقد سجل إجمالي حجم الاستثمار مستويات 
سان  تزال  ولا  دولار.  مليار   6.8 بلغ  حيث   2019 في  قياسية 
فرانسيسكو واحدة من أكثر أسواق الاستثمار المرغوبة في البلاد. 

(Colliers)

نظرة على السوق?
ماذا تقول الأبحاث
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قاعدة الأرباح المتنوعة

التقرير السنوي 2019 | قاعدة الأرباح المتنوعة

المملكة العربية السعودية
%72 

الولايات المتحدة الأمريكية
%28 

الرياض
%52 

جدة
%14 

سان فرانسيسكو
%6

واشنطن
%9 

دالاس
%13

المنطقة
الشـرقـية

%6 
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المملكة العربية السعودية
%80 

الولايات المتحدة الأمريكية
%20 

الرياض
%54 

جدة
%15 

سان فرانسيسكو
%8

واشنطن
%2 

دالاس
%10

المنطقة
الشـرقـية
%11 

التقرير السنوي 2019 | قاعدة الأصول المتنوعة

قاعدة الأصول المتنوعة
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• ذي ريزيدنس 
• منتجع وفلل بريرا حطين

• الجامعة السعودية الالكترونية
• فيفيندا

STC أكاديمية •
• فندق برج رافال

• برج العليا 1

• مركز التميز
• مركز الازدهار
• أبراج الفرسان
• أبراج الشاطئ

• فندق أسكوت الخبر
• مركز أمنية

• أسكوت التحلية

المحفظة المحلية

المحفظة المحلية

 التقرير السنوي 2019 | العقارات
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ذي ريزيدنس 

عقار متنوع الاستخدام،
يتضمن 33 فلة فندقية

و6،500 م2 مساحة تجارية

حي حطين، طريق الأمير
محمد بن سلمان

بن عبدالعزيز

2017 الرياض

• فارزي كافيه
• شركة مرود للاستثمار

Luxury KSA •
• مطعم دنيا

الوصفالمدينة سنة البناءالموقع

15,000 م5.352 سنة

متوسط مدد
أهم المستأجرينمساحة الأرضالإيجارات المتبقية
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منتجع وفلل بريرا حطين

عقار متنوع الاستخدام،
تضمن 33 فلة فندقية

و6،500 م2 مساحة تجارية

2017 الرياض

6,300 م2

الوصفالمدينة الموقع

اتفاقية تشغيل مع بريرا

المشغل مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

حي حطين، طريق الأمير
محمد بن سلمان

بن عبدالعزيز

شركة بودل (بريرا)

سنة البناء
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الجامعة السعودية الإلكترونية

مقر الجامعة الرئيسي حي الربيع، تقاطع طريق 
أبي بكر الصديق وطريق
الأمير محمد بن سلمان

بن عبدالعزيز

2012 الرياض

الجامعة السعودية
الإلكترونية

الوصفالمدينة الموقع

14,900 متر مربع1.07 سنة

مساحة الأرض
متوسط مدد

أهم المستأجرينالإيجارات المتبقية

سنة البناء
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فيفيندا

فلل فندقية حي المعذر، شارع موسى
بن نصير

2015 الرياض

شركة فرص

الوصفالمدينة الموقع

2,800 م12.12 سنة

مساحة الأرض

سنة البناء

أهم المستأجرين
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية
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STC أكاديمية

مركز تعليمي حي الصحافة، طريق
الملك فهد

2014 الرياض

شركة الاتصالات السعودية

الوصفالمدينة الموقع

4,575 م1.792 سنة

مساحة البناء
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

 التقرير السنوي 2019 | العقارات

سنة البناء

أهم المستأجرين
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Operator

 التقرير السنوي 2019 | العقارات

فندق برج رافال

مجمع فندق برج رافال الرياض، يتضمن 
فندق خمس نجوم (349 غرفة)، قاعة
احتفالات، مركز تجاري، منتجع استجمام،

6 مطاعم، منافذ البيع بالتجزئة

حي الصحافة، طريق
الملك فهد

2014 الرياض

فندق ماريوت

الوصفالمدينة الموقع

إتفاقية تشغيل
مع ماريوت العالمية

21,106 م2

مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

سنة البناء

المشغل
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برج العليا 1

مبنى مكتبي 2019شارع العليا الرياض

شركة ثقة

الوصفالمدينة الموقع

2,555 م32 سنوات

مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

 التقرير السنوي 2019 | العقارات

سنة البناء

أهم المستأجرين
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مركز التميز

عقار متنوع الاستخدام حي قرطبة، تقاطع طريق
الإمام عبد الله بن سعود

وشارع خالد بن الوليد

2015 الرياض

• المغربي للبصريات
• شركة تدريس
• دومينوز بيتزا

الوصفالمدينة الموقع

7,149 م0.792 سنة

مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

سنة البناء

أهم المستأجرين
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مركز الازدهار

عقار متنوع الاستخدام حي الازدهار، طريق عثمان
بن عفان بالقرب من

النخيل مول

2015 الرياض

• صيدلية النهدي
• أوبال

• مجمع عيادات بيرل

الوصفالمدينة الموقع

2,506 م2.472 سنة

مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

 التقرير السنوي 2019 | العقارات

سنة البناء

أهم المستأجرين



34
 التقرير السنوي 2019 | العقارات

أبراج الفرسان (تحت الإنشاء ليتم ترقيتها إلى هيلتون)

147 غرفة، 8 غرف اجتماعات،
ومساحات تأجير تجارية على

طريق الملك فهد

تحت الإنشاءطريق الملك فهد الرياض

هيلتون

الوصفالمدينة الموقع

1٫740 متر مربع

مساحة الأرض

سنة البناء

المشغل
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أبراج الشاطئ

عقار متنوع الاستخدام 
يتضمن مساحات لقطاعات
التجزئة والضيافة والمكاتب

حي الشاطئ، شارع الأمير
محمد بن فهد

2015 الدمام

بودل (فندق بريرا الشاطئ)

الوصفالمدينة الموقع

5،7 سنوات. تخضع مساحة
الـضـيـافـة لعقد إيـجـار طويل
المدى مبرم مع شـركة بودل 

لمدة 15 سنة

6٫300 م2

مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

سنة البناء

أهم المستأجرين
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فندق أسكوت الخبر

148 شقة مفروشة
رئيسية وطابق أرضي

لقطاع التجزئة 

منطقة الكورنيش،
شارع الأمير تركي

 2019 الخبر

الوصف الموقع

24٫453 م2٫7842 م252 سنة

مساحة الأرض

المدينة

مدة إدارة الفندق 

سنة البناء

مساحة البناء

شركة أسكوت العالمية

المشغل
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مركز أمنية

مكاتب، متاجر البيع
بالتجزئة، شقق سكنية

حي الروضة، شارع الأمير
سعود الفيصل

2009 جدة

• البنك الأهلي التجاري
• ملاذ للتأمين

الوصفالمدينة الموقع

10,000 م1.12 سنة

مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

سنة البناء

أهم المستأجرين
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أسكوت التحلية

أهم المستأجرين

شقق مفروشة يشغّلها 
فندق أسكوت مع طابق

أرضي ومساحة تجارية
للميزانين

حي الروضة، شارع التحلية
أكبر شارع تجاري في جدة

2015 جدة

فندق أسكوت
(شركة أطياف)

الوصفالمدينة الموقع

2٫025 م8.22 سنة

مساحة الأرض
متوسط مدد

الإيجارات المتبقية

سنة البناء



• المقر الرئيسي لشركة بايونير
• المبنى الرئاسي

• 350 رود آيلاند (شمال)
• 2 واشنقتاينين

المحفظة الدولية

المحفظة الدولية

39
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40
 التقرير السنوي 2019 | العقارات

المقر الرئيسي لشركة بايونير

مبنى مكتبي عالي الجودة
من الفئة أ

لاس كوليناس، 
ايرفينغ، دالاس

100% مؤجرة لشركة بايونير 
للموارد الطبيعية
(درجة استثمارية)

محافظة دالاس 

الوصفالمدينة الموقع

إيجار جديد لمدة 20 عاماً 
مع تصعيد سنوي

104٫555 م2

المساحة القابلة للتأجير مدة الإيجار

أهم المستأجرين
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المبنى الرئاسي

مبنى مكتبي عالي الجودة
من الفئة أ

نسبة إشغال تبلغ 100%، 1111 بنسيلفانيا أفينيو
ومؤجر بشكل رئيسي لمدة

13 عاماً (مع تصعيد سنوي)
لمورجان لويس

واشنطن العاصمة
الولايات المتحدة

الوصفالمدينة الموقع

12،5 سنة مع تصعيد
سنوي

31٫350 م2

المساحة القابلة للتأجير مدة الإيجار

أهم المستأجرين
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350 رود آيلاند (شمال)

مبنى من الفئة أ 98% مؤجرة لبلدية مدينة350 رود آيلاند
سان فرانسيسكو (درجة

استثمارية) 2% مؤجرة لمقهى
ستاربكس (درجة استثمارية)

سان فرانسيسكو – ولاية
كاليفورنيا – الولايات المتحدة

الوصفالمدينة الموقع

11٫810 م142 سنة مع تصعيد سنوي

المساحة القابلة للتأجير مدة الإيجار

أهم المستأجرين
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2 واشنقتاينين

مبنى من الفئة أ ضواحي ماريلاند،
غايثرسبيرغ

100% مؤجرة لشركة
ليدوس القابضة

واشنطن العاصمة 
الولايات المتحدة

الوصفالمدينة الموقع

7٫300 م132 سنة مع تصعيد سنوي

المساحة القابلة للتأجير مدة الإيجار

أهم المستأجرين
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تقويم المخاطر

كان  إذا  الصندوق بشكل سلبي  نتائج  تتأثر  قد 
قادرين  غير  المستأجرين  من  كبير  عدد  هناك 
وبالإضافة  الايجارية.  بالتزاماتهم  الوفاء  على 
إلى  ما  مستأجر  لجوء  حال  ففي  ذلك،  إلى 
أنظمة  أية  أو  الإعسار  أو  الإفلاس  أنظمة 
الخاص  الإيجار  عقد  إنهاء  له  فيجوز  مماثلة، 
النقدي  التدفق  في  نقصان  ذلك  عن  وينتج 
للصندوق. وفي حال وجود عدد كبير من حالات 
من  الإفلاس  حالات  و/أو  بالالتزامات  الإخلال 
الخاص  النقدي  التدفق  فإن  المستأجرين، 
بالصندوق وكذلك قدرة الصندوق على تنفيذ 

توزيعات لمالكي الوحدات قد تتأثر سلباً.

تشغيل  من  المتولد  النقدي  التدفق  يمثل 
للسيولة  الرئيسي  المصدر  العقارية  المحفظة 
الناشئة  الدورية  العوائد  لتسديد  المستخدمة 
والإدارية  العامة  والمصروفات  التمويل  من 
على  الصندوق  مدير  يحرص  ولذلك  للصندوق 
وجود أموال كافية لسداد جميع الالتزامات في 
حيث  من  فعالة  وبطريقة  المناسب  الوقت 
التكلفة إضافة إلى ذلك يقوم مدير الصندوق 
قصيرة  بودائع  الزائدة  المالية  المبالغ  بربط 
النقد  إدارة  وإجراءات  لسياسات  وفقاً  الأجل 
وقد يؤثر انخفاض السيولة في سوق العقارات 

على التقييمات.

المخاطر  إلى ذلك، يتم تخفيف هذه  بالإضافة 
عن طريق التنويع الجغرافي والتنويع في مزيج 
واجراء  المختلفة  الأصول  وفئات  المستأجرين 
المستأجرين.  على  مستمرة  ائتمانية  تقييمات 
وفيما يتعلق بعقود الإيجار الجديدة يتم اجراء 
تتم  كما  مستمر،  أساس  على  الائتمان  تقييم 
كثب  عن  والمتأخرات  المستأجر  ائتمان  مراقبة 

من قبل مدير الصندوق.

مخاطر عدم قدرة المستأجرين على 
الوفاء بالتزاماتهم الايجارية

مخاطر السوق

مخاطر عدم وجود ضمان ربحية 
الاستثمار في الصندوق

على  خارجية  عوامل  من  السوق  مخاطر  تنشأ 
الاقتصادية  الظروف  الحصر  لا  المثال  سبيل 
والتغييرات  والطلب  والعرض  والمنافسة 

السياسية.

العوامل  بمراقبة  الصندوق  مدير  يقوم 
من  والمنافسة  العقاري  والسوق  الاقتصادية 
مختلفة  أخرى  وعوامل  المشابهة  الأصول 
على  العوامل  هذه  تأثير  من  التخفيف  بهدف 
التي  الأصول  فئات  تنويع  خلال  من  الصندوق 
مع  العقارية  المحفظة  إلى  الاستقرار  تضيف 

الحد من التعرض للتقلبات الاقتصادية.

التقييمالوصفالمخاطر الرئيسية

عدم ضمان أن الصندوق سيتمكن من تحقيق 
ستكون  العوائد  أن  أو  لمستثمريه  عوائد 
الصندوق.  في  الاستثمار  مخاطر  مع  متناسبة 
أن  أو  الوحدات  قيمة  تقل  أن  الممكن  ومن 
المال  رأس  أو جميع  بعض  المستثمرون  يخسر 
المستثمر. ولا يمكن تقديم ضمان بأن العوائد 
سيتم  للصندوق  المستهدفة  أو  المتوقعة 

تحقيقها.

تقييم  على  بالحصول  الصندوق  مدير  يقوم 
ظروف  لتوضيح  السنة  في  مرتان  للعقارات 
لحماية  اللازمة  بالاحتياطات  للقيام  السوق 

قيمة العقارات
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تقويم المخاطر

بنكي  تمويل  على  الصندوق  حصول  حالة  في 
زيادة  إلى  ذلك  سيؤدي  الأصول،  رهن  مقابل 
أن  الوارد  من  يصبح  حيث  المخاطر،  مستوى 
يخسر الصندوق الأصول المرهونة لصالح الجهة 
شروط  حسب  السداد  عن  تخلف  إذا  الممولة 
إن  الممول.  مع  التمويل  عقود  وأحكام 
كفاءة  لزيادة  فرصة  يخلق  التمويل  استخدام 
نفس  في  ولكنه  العوائد  وبالتالي  الاعمال 
الوقت ينطوي درجة عالية من المخاطر المالية 
ويؤدي إلى تعريض الصندوق واستثماراته إلى 
التمويل  تكلفة  ارتفاع  مثل  أخرى  عوامل 
فإن  ذلك،  على  علاوة  الاقتصادي.  والركود 
وعدم  الممولة  للجهة  الصندوق  أصول  رهن 
يتيح  قد  الممولة  للجهة  بالسداد  الالتزام 
المرهونة  بالأصول  التصرف  للممول  المجال 
لاستعادة المبالغ المستحقة، مما سيؤثر على 

أداء الصندوق وعوائده المرتقبة.

يستخدم مدير الصندوق التمويل البنكي بهدف 
إلى  واستناداً  المستثمرين.  على  العوائد  تعزيز 
قد  التمويل،  تكلفة  لاسعار  المتوقع  الاتجاه 
أخرى  مالية  أدوات  إلى  الصندوق  مدير  يلجأ 
لإدارة هذه المخاطر ويدرك مدير الصندوق أن 
رفع نسبة الرافعة  المالية قد تؤدي إلى خسائر 

غير متوقعة.

المخاطر المتعلقة باستخدام 
التمويل  البنكي

العقارية مخاطر  التطوير بالمشاريع  المرتبطة  التطوير  مخاطر 
الانتهاء  في  التأخير   (1) وتشمل  التطوير  تحت 
المناسب، و(2) تجاوز  الوقت  من الأعمال في 
الـتـكـالـيـف الـمـحـددة، و(3) عــدم الـقــدرة عـلـى 
المستهدفة،  بالمستويات  إيجار  عقود  تحقيق 
و(4) القوة القاهرة الناتجة عن عوامل تقع خارج 
سيطرة الصندوق والتي تتعلق بقطاع التشييد 
(بما في ذلك الأحوال الجوية والظروف البيئية 
وهو  السوق)  في  البناء  مواد  ونقص  السيئة 
الأمر الذي يعوق الانتهاء من مشاريع التطوير 
الجدوى  أو  و/  الربحية  على  تؤثر  قد  والتي 
الوفاء  على  القدرة  وعدم  للمشروع  المالية 
يؤدي  وقد  الإنجاز.  عند  الإيرادات  بتوقعات 

التأخير إلى مخاطر قانونية.

ما  حد  إلى  مخفف  المخاطر  من  النوع  هذا 
وذلك استناداً إلى حقيقة أنه يحق للصندوق أن 
يستثمر 25% كحد أعلى من قيمة أصوله في 
الصندوق  مدير  ويهدف  التطوير.  تحت  أصول 
أيضاً إلى التخفيف من هذه المخاطر من خلال 
بكافة  القيام  بعد  التطوير  بأعمال  القيام 

الدراسات الفنية والمالية والقانونية اللازمة.

التقييمالوصفالمخاطر الرئيسية
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وزكوية  وضريبية  قانونية  تغيرات  تطرأ  قد 
مدة  خلال  غيرها  أو  المملكة  في  وتنظيمية 
الصندوق، والتي يمكن أن يكون لها تأثير سلبي 
مالكي  أو  استثماراته،  أو  الصندوق،  على 
الوحدات. ولا توجد حالياً ضرائب مفروضة على 
العربية  المملكة  داخل  الاستثمارية  الصناديق 
بأن  ضمان  هناك  فليس  ذلك  ومع  السعودية 
داخل  به  المعمول  الحالي  الضرائب  نظام 

المملكة العربية السعودية لن يتغير.

اتباع مدير الصندوق نهجاً فعالاً لمراقبة ورصد 
المتطلبات التنظيمية و أي تعديلات عليها في 
مثل  الصندوق  بإدارة  المتعلقة  الأنشطة  كل 
إلى  تهدف  والتي  المخاطر  وإدارة  الامتثال 
لتجنب  مناسبة  ضوابط  وجود  وتأكيد  ترسيخ 

عدم الامتثال.

المخاطر القانونية والتنظيمية 
والضريبية

مخاطر تثمين العقارات

مخاطر الإستثمار في عقارات 
واقعة خارج المملكة العربية 

السعودية

لغايات تقدير قيمة عقار ما من ضمن المحفظة 
الصندوق   مدير  يقوم  للصندوق،  الاستثمارية 
بعمليات تقييم داخلية في العديد من الحالات 
التثمين  إلى  إضافة  للصندوق، و ذلك  بالنسبة 
وتكون  المستقلين.  المثمنين  قبل  من  المعد 
عمليات التقييم التي يقوم بها مدير الصندوق 
هي لغرض تقدير قيمة عقار ما فقط، وليست 
الحصول  يمكن  التي  للقيمة  دقيقاً  مقياساً 
التحقق  أن  حيث  العقار.  ذلك  بيع  عند  عليها 
النهائي من القيمة السوقية للعقار يعتمد إلى 
حد كبير على المفاوضات بين البائع والمشتري 
وغيرها  الاقتصادية،  بالظروف  تتأثر  قد  والتي 
مــن الـظـــروف الأخـــرى الـخـــارجــة عــن سـيـطــرة 

الصندوق ومدير الصندوق.

العقارية  الأصول  بتقييم  الصندوق  مدير  يقوم 
قبل  من  معد  تقييم  إلى  استناداً  للصندوق 
مقيميين مستقليين معتمدين من قبل الهيئة 
الــســعـوديــة للـمـقـيـمـيــن الـمـعـتـمـديـن ويـؤخـذ 
بمتوسط قيمتي التقييمين أما في حال وجود 
اخـتـــلاف كـبــيــر بـيــن الـتـقـيـيـمـيـن سـيـقـوم مدير 

الصندوق بتعيين مقيم ثالث.

التقييمالوصفالمخاطر الرئيسية

مختلفة  مخاطر  إلى  الصندوق  يتعرض  قد 
خارج  واقعة  عقارات  في  بالإستثمار  متعلقة 
الحصر  لا  المثال  سبيل  على  ومنها   المملكة، 
هبوط  إلى  الأجنبية   العقارية  الأسواق  تعرض 
إضافةً  التأجير،  ومستويات  العام  النشاط  في 
إلى تعرض العقارات أو الشركات المالكة لهذه 
العقارات إلى خسائر ناتجة عن مطالبات تتعلق 
أو  المهنية  السلامة  أو  البيئية  بالمسؤولية 
المطالبات  من  غيرها  أو  الضريبة  أو  التأمين 
بملكية  المتعلقة  التنظيمية  أو  القانونية 

الأصول الأجنبية.

التي  الأسواق  بدراسة  الصندوق  مدير  يقوم 
إلى  يلجأ  حيث  بعناية  الصندوق  بها  يستثمر 
مستشارين متخصصين في الأسواق المستهدفة 
لدراسة الأسواق بشكل عام والمخاطر المحتملة 
للإستثمار. وبعد الاستحواذ على العقار، يتبع مدير 
مستوى  ورصد  لمراقبة  فعالاً  نهجاً  الصندوق 
النشاط في الأسواق العقارية التي يستثمر بها 
الصندوق إضافة إلى المتطلبات التنظيمية و أي 
تعديلات عليها، وذلك مما يساهم في ترسيخ 
اتخاذ  الصندوق  لمدير  تتيح  مناسبة  ضوابط 
القرارات المناسبة التي تكفل مصالح الصندوق 

ومالكي الوحدات.



تم تجميع هذه المعلومات بحسن نية من مصادر مختلفة منها) القوائم المالية، الشروط والأحكام والصحف، الخ (والتي 
يعتقد بأنها موثوقة. وبالرغم من بذل القدر المعقول من العناية والحرص لضمان دقة ما تضمنه التقرير من وقائع ولضمان 
عدالة ومعقولية التنبؤات والآراء والتوقعات المضمنة فيه، فإن الرياض المالية لا تنسب لنفسها أية تصريحات أو تعهدات 
أياً كانت فيما يخص دقة البيانات والمعلومات المقدمة، وبوجه خاص، فإن الرياض المالية لا تزعم بأن المعلومات الواردة 
في التقرير كاملة وخالية من أي خطأ، ومن ثم فإن هذا التقرير لا يمثل ولا ينبغي تأويله على أنه عرض لبيع أو استدراج 

لعرض شراء لأية أوراق مالية.

لذا، فإنه لا ينبغي الاعتماد على دقة أو عدالة أو اكتمال المعلومات التي يتضمنها هذا التقرير. ولا تتحمل الرياض المالية، 
بأي وجه من الوجوه، أية مسؤولية عن أية خسارة تترتب على أي استخدام لهذا التقرير أو محتوياته، كما لا تتحمل الرياض 
المالية ولا أي من مدراءها أو مسؤوليها أو موظفيها، بأي حال من الأحوال، المسؤولية عن محتويات هذا التقرير. وقد 
يكون للرياض المالية أو موظفيها أو واحد أو أكثر من توابعها أو عملائها مصلحة مالية في الأوراق المالية أو الأصول 

الأخرى المشار إليها في هذا التقرير.

تمثل الآراء والتنبؤات والتقديرات التي يحتويها هذا التقرير وجهات نظر الرياض المالية في الوقت الراهن أو حكمها كما هو 
في تاريخ التقرير فقط، وبالتالي فإنها عرضة للتغيير دون إخطار، وليس ثمة ما يضمن تطابق النتائج أو الوقائع المستقبلية 
والتنبؤات  الآراء  تلك  فإن  كذلك  المحتملة.  النتائج  من  واحدة  تمثل  قد  والتي  التقديرات  أو  التنبؤات  أو  الآراء  تلك  مع 
والتقديرات معرضة لمخاطر وملابسات وافتراضات معينة لم يتم التثبت منها وقد تختلف النتائج أو الوقائع المستقبلية 

الفعلية عنها بصورة جوهرية.

تتأثر قيمة الاستثمارات  النقص وقد  أو  للزيادة  وأنها قد تخضع  تتغير  أن  الصندوق يمكن  إن قيمة/دخل الاستثمار في 
المشار إليها في هذا التقرير أو يتأثر عائدها بالتقلبات و/أو المتغيرات، من ثم فقد يكون ما يقبضه المستثمر أقل مما 
السابق  الأداء  يعتبر  الدخل. ولا  لدفع ذلك  المستثمر  المال  رأس  أنه يمكن استخدام جزء من  استثمره في الأصل. كما 

بالضرورة دليلاً على النتائج المستقبلية.

المخاطر لأي مستثمر محدد،  التقرير معلومات ذات طابع عام ولا يتطرق للظروف والأهداف ومدى تحمل  يوفر هذا 
وبالتالي لم يقصد به تقديم مشورة استثمارية شخصية ولم يؤخذ فيه بعين الاعتبار الوضع المالي للقارئ أو أية أهداف 
استثمارية محددة أو احتياجات خاصة قد تكون لديه. ويتعين على القارئ قبل اتخاذ أي قرار استثماري الحصول على مشورة 
مستشارين ماليين وقانونيين وضريبيين مستقلين و/أو غيرهم من المستشارين حسب الاقتضاء نسبة إلى أن الاستثمار في 

هذا النوع من الصناديق قد لا يكون ملائماً لجميع متلقي هذا التقرير.

التقرير أو إعادة توزيعه بصورة كلية أو جزئية، كما أن جميع المعلومات والآراء والتنبؤات والتقديرات  لا يجوز نسخ هذا 
الواردة فيه محمية بموجب لوائح وأنظمة التأليف والنشر.
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الشريعة  ضوابط  مع  متوافق  متداول  عقاري  استثمار  صندوق  هو  ريت  الرياض  صندوق 
الإسلامية. ويعمل الصندوق وفقاً للائحة صناديق الاستثمار العقاري والتعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار 
مليار   (1,633,000,010) هو  الصندوق  مال  رأس  المالية.  السوق  هيئة  من  الصادرة  المتداولة  العقارية 
وستمائة وثلاثة وثلاثين مليون وعشرة ريالات سعودي، ومدته (99) تسعه وتسعون عاماً قابلة للتمديد 
حسبما يراه مدير الصندوق. تمت الموافقة على تسجيل وإدراج وحدات صندوق الرياض ريت من قبل هيئة 

السوق المالية في تاريخ 08/02/ 1438هـ الموافق 08/11/ 2016م.

 يمكن الحصول على الشروط والأحكام والتقارير المالية للصدوق من الرابط التالي:
www.riyadcapital.com
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الإدارة العامة:
الرياض المالية

واحة غرناطة 2414 – حي الشهداء 
وحدة رقم 21

ص.ب 7279 الرياض 13241
المملكة العربية السعودية

الرقم الموحد: 920012299

الرياض المالية شركة مساهمة مقفلة، برأس مال مدفوع 200 مليون ريال سعودي- تعمل بموجب ترخيص من هيئة السوق 
المالية برقم (07070-37) وسجل تجاري رقم 1010239234.

يمكنك الحصول على الشروط والأحكام 
والتقارير المالية للصندوق من الرابط التالي:

 www.riyadcapital.com




