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خطاب مدير الصندوق
السادة مالكي الوحدات

يسرّنا أن نقدمَ إلى حضراتكم التقرير السنوي لصندوق 
يتضمن  وهو   ،٢٠١9 المالية  السنة  عن   )١( ريت  الأهلي 
نظرة عامة عن أداء الصندوق والصعوبات التي واجهها، 

وفرص التطوير في المستقبل.

حصل  فقد  للصندوق.  بالإنجازات  حافلً  عامًا  كان  لقد 
عقاري  استثماري  صندوق  أفضل  جائزة  على  الصندوق 
متداول اسلمي لعام ٢٠١9.  ووقع عليه الاختيار في سلسلة 
المؤشرات العقارية العالمية “مؤشر فوتسي إبرا ناريت 
العقاري العالمي”. واستحوذ على مبنى مكاتب من الدرجة 

الأولى )أ(. 

على الرغم من ذلك، سيكون عام ٢٠٢٠ مليئا بالتحديات 
)كوفيد-١9(  المستجد  كورونا  فيروس  انتشار  بسبب 
في المنطقة والعالم. تتوقع مختلف الدول حول العالم 
وقامت  جوهري.  اقتصادي  تأثير  الوباء  لهذا  يكون  أن 
جبارة  بجهود  السعودية  العربية  المملكة  حكومة 
لتقليل هذه الآثار عبر مجموعة من المحفزات الاقتصادية 

لدعم القطاع الخاص والنمو الاقتصادي والتوظيف.
أصل  بإضافة  الصندوق  قام  المحفظة،  مستوى  وعلى 
عقاري مميز هو برج تجاري مكتبي من الفئة »آ«، مما 

يؤدي لتنويع مصادر الدخل ويؤمن استقرار اكبر للتدفقات 
النقدية. هذا بالإضافة إلى التطوّرات الواعدة المتوقعة 
في الأعوام القادمة والتي من المتوقع أنها ستعزز قيمة 
محفظة الصندوق والعائد المحتمل لمالكي الوحدات بما 
في ذلك افتتاح سينما إمباير )EmpirE CinEma( المرتقب 
 ٢٠٢٠ من  الثاني  الربع  بحلول  مول  الأندلس  مركز  في 
وإنشاء مستشفى كبير جديد تابع لمجموعة الدكتور 
سليمان الحبيب للخدمات الطبية بالقرب من الأندلس 

مول وفندق ستايبريدج سويتس.

كما يقوم الصندوق حاليا بدراسة امكانية تطوير واجهة 
الأندلس مول عبر اضافة منطقة مطاعم ومقاهي خارجية 

“بوليفارد” بغرض تحسين الخدمات العامة للمول.
سيواصل الصندوق البحث عن فرص استثمار جديدة في 
للصندوق  الاستثمارية  الأهداف  تحقيق  أجل  من  السوق 

وتحسينها. 

هدفُنا أن نحقق نجاح الصندوق في السنوات القادمة.
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 شرح صناديق
الاستثمار العقاري

المتداولة
صندوق  هو  )ريت(  المتداول  العقاري  الاستثمار  صندوق 
استثماري عقاري يتم طرحه للجمهور ويتم تداول وحداته 
لصندوق  الأساسي  الاستثماري  الهدف  البورصة.  في 
العقارات المطورة  العقاري هو الاستثمار في  الاستثمار 
المولدة للدخل وتوزيع نسبة محددة من صافي الربح على 

مالكي الوحدات مرة واحدة سنويا على الأقل.

الاستثمار  صناديق  في  الاستثمار  فوائد  أهم  يلي  فيما 
العقاري:

سيولة فائقة )إذ يتم تداولها في السوق المالية(
حماية من التضخم

حد أدنى من متطلبات الاستثمار
إمكانية تملّك عقارات ذات جودة عالية

إدارة احترافية

وقد حقّقت صناديق الاستثمار العقاري على مدار التاريخ 
الموزّع  الدخل  أساس  على  تنافسية  إجمالية  عوائد  
بانتظام، وارتفاع قيمة رأس المال على المدى الطويل. 
وتتصف هذه الصناديق بارتفاع السيولة والتنوّع، وتتيح 
جودةً،  العقارية  الأصول  أعلى  إلى  الوصول  امكانية 
وتحمي من التضخم، وتستخدم إدارة احترافية للإشراف 
على العقارات ضمن محافظها الاستثمارية. وهي تتصف 
بضعف الارتباط بالأصول الأخرى نسبيًا - وهذا يعني أن 
الأنواع  أسعار  في  بالتغيّرات  تأثراً  اقل  الأسعار  حركة 
الأخرى من الأصول كالأسهم أو السندات. مما يجعلها 
الاستثمارية  المحفظة  في  التنوع  يحقّق  ممتازًا  عاملً 
وزيادة  للمحفظة  الإجمالي  الخطر  تقليل  في  ويساعد 

العوائد.

نظرة عامة على 
الصندوق

صندوق الأهلي ريت )1()“الصندوق”(  

وصف الصندوق:
صندوق استثماري عقاري متداول مقفل، يعمل بما 
يتماشى مع الضوابط الشرعية التي وضعتها الهيئة 
المالية   الأهلي  شركةُ  الصندوقَ  تدير  الشرعية. 
ويتم تداوله في السوق المالية السعودية “تداوُل”. 
والقوانينُ  وأحكامه،  شروطه  الصندوق  وينظم 
واللوائحُ التنفيذية السارية في المملكة العربية 
والتعليمات  للّوائح  الصندوق  ويخضع  السعودية. 

التي تصدرها هيئة السوق المالية.

أهداف الصندوق:
إيجاري لمالكي  دخل  توفير  إلى  الصندوق  يهدف 
الاستثمار بصورة أساسية في  الوحدات من خلل 
إنشائيًا،  المطوّرة  للدخل  الُمدِرّة  العقارية  الأصول 
وتوزيع ما لا يقل عن 9٠٪ من صافي أرباح الصندوق 
على مالكي الوحدات مرتين في السنة. بالإضافة 
إلى إمكانية تحقيق نمو في إجمالي قيمة أصول 
الصندوق عن طريق تطوير الأصول أو توسعتها أو 

الاستحواذ على أصول جديدة.
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 محفظة الصندوق
:الحالية

 الأندلس مول
 جدة، المملكة العربية السعودية 

  فندق ستايبريدج سويتس
 جدة، المملكة العربية السعودية 

 برج سلمة
 جدة، المملكة العربية السعودية 
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أسُس قويّة
يرجع الفضل في كثير من نجاح الصندوق إلى الأصول التي 
يرتكزُ عليها. وتقع جميع العقارات  التابعة للصندوق، ومنها 
 Staybridge( الأندلس مول، وفندق ستايبريدج سويتس
SuiteS(، وبرج سلمة المستحوذ عليه حديثًا، في مواقع 

مميّزة. وتتصف بسهولة الوصول إليها، وقربها من مركز 
المدينة، وتمركزها جميعا داخل مناطق كثيفة السكّان 
ونابضة بالحياة. ويدير هذه العقارات ويشغّلها نيابة عن 

الصندوق خبراء محليّون تاريخهم حافل بالخبرة.

 ويديرُ الصندوقَ نفسَه فريقٌ متكافئ الخبرة في شركة 
الأهلي المالية - وهي أكبر شركة إدارة أصول في المملكة 
العربية السعودية وأكبر شركة إدارة أصول تلتزم بأحكام 
الشريعة على مستوى العالم، وتقوم بإدارة ما يزيد على 

١٦٠ مليار ريال سعودي من الأصول.

جي،  إم  بي  كيه  شركة  الصندوق  تدقيق  يتولى 
أكبر جهات  من  اثنان  بدقّة  الصندوق  عقارات  ويقيّم 
نايت  شركة  وهما  العالم،  في  العقارية  الاستشارات 
إحدى مجموعات  - وهي  فرانك و شركة فالوسترات 
كل  ويتبع  الأوسط.  الشرق  في  الرائدة  الاستشارة 
ومعايير  الدولية،  التقييم  معايير  العقارات  مقيّمي 
المعهد الملكي للمساحين القانونيين ومعايير الهيئة 

السعودية للمقيمين المعتمدين »تقييم«
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:أصول الصندوق

الأندلس مول

الموقع

مساحة البناء

المساحة الإيجارية

عناصر المركز التجاري

عمر البناء

معدل الإشغال السنوي بنهاية 2019

سعر الاستحواذ

مدير العقار

حي الفيحاء - جدة

١٢٧,٠٠٠ متر مربع

9٠,٠٠٠ متر مربع تقريبًا

 طابقان، و3,٠٠٠ موقف سيارات، و٥١٧ وحدة )متاجر
وأكشاك ومطاعم

١3 عاماً

٪9٧

١,١٥٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي

شركة الأندلس العقارية 

)
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نظرة عامة على  الأندلس مول
يقع الأندلس مول في قلب مدينة جدة في حي الفيحاء 
عند تقاطع طريق الملك عبدالله مع طريق الأمير ماجد 
عند ميدان الملك عبدالعزيز. وتقع العديد من معالم مدينة 
جدة على مقربة من الموقع مثل محطة قطار الحرمين، 
العزيز،  عبد  الملك  جامعة  العامة،  فهد  الملك  مكتبة 
وإعمار سكوير. يحتضن الأندلس مول مجموعة متنوعة 
من أرقى العلمات التجارية المحلية التي تشمل قطاعات 
الأزياء، المطاعم والمقاهي، الترفيه، الرياضة، وغيرها. كما 
يعد أحد أكبر مراكز التسوق في المنطقة بأكثر من ٥١٧ 
وحدة متجر بصافي مساحة تأجيرية تقدر بحوالي 9٠،٠٠٠ متر 

مربع. ويعد الأندلس مول وجهة تسوق مفضلة للعائلت، 
فقد بلغ عدد الزوار أكثر من ١١ مليون متسوق في عام 
٢٠١٨. كما يتمتع المركز بواحد من أعلى معدلات الأشغال 
بين مراكز التسوق المماثلة في جدة. ويميز الأندلس مول 
نفسه عن طريق تقديم مزيج فريد من خيارات الترفيه 
العائلي المتنوعة من ملعب كرة القدم الداخلية وملهي 
الأطفال إلى أكبر سينما في المدينة. ومن المتوقع أن يتم 
افتتاح سينما امباير والتي يتوقع أن تحتوي على ثمانية 
عشر شاشة عرض بنهاية الربع الثاني من عام ٢٠٢٠م  مما 

سيكون له أثر ايجابي على عدد زوار المول على الأرجح.

عينة لبعض المستأجرين في الأندلس مول 

9
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فندق ستايبريدج سويتس جدة

الموقع

الفئة

مساحة البناء

عدد الأجنحة

تفاصيل الفندق

عمر البناء

سعر الاستحواذ

مشغّل الفندق

حي الفيحاء - جدة 

فندق ٥ نجوم

٢٨,٢٥٥ متر مربع

١٦٤ جناحًا

 ١٦ طابقًا، و٢3٦ موقف سيارات، وحمام سباحة، ومنتجع،
وساحة تنس، وغرف اجتماعات

ثلثة أعوام

٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي

 يدير فندقَ ستايبريدج سويتس ويشغله مجموعةُ
 فنادق إنتركونتيننتال، وهي شركة عالمية ذات خبرة

واسعة في مجال تشغيل الفنادق وإدارتها

نظرة عامة على  فندق ستايبريدج سويتس جدة
تديره  نجوم   ٥ فئة  من  فندق  هو  سويتس  ستايبريدج 
مجموعة فنادق إنتركونتيننتال العالمية. يجاور الفندق 
ويبعد ٢٠ دقيقة  ويرتبطان بجسر معلق،  الأندلس مول 
فقط عن مطار الملك عبد العزيز الدولي و ١٠ دقائق عن 
وسط المدينة وميناء جدة البحري. يضم الفندق ٤٤ شقة 
بغرفة استوديو و 9٠ شقة بغرفة نوم واحدة و 3٠ شقة 
بغرفتي نوم. يمكن لنزلاء الفندق الاسترخاء في مركز 

اللياقة البدنية الحديث ولعب التنس والاستمتاع بالوقت 
في مقهى النخبة بجانب المسبح. بالإضافة إلى المرافق 
الترفيهية، يقدم الفندق مركز لرجال الأعمال ومساحات 
الأعمال.  لقطاع  احتفالات  وقاعة  للجتماعات  مؤتمرات 
كما يمكن لنزلاء الفندق الوصول بسهولة إلى المركز 

التجاري عبر ممر داخلي يربط الفندق بالأندلس مول.

١٠



برج سلمة 

الموقع

إجمالي المساحة القابلة للتأجير

مساحات مخصصة لمتاجر البيع بالتجزئة

مساحات مخصصة للمكاتب

التفاصيل

عمر البناء

مدير العقار

جدة - طريق المدينة، حي سلمة

٢9,٤٢١ متر مربع

٥,٧١٠ متر مربع

٢٤,٠٠٢ متر مربع

٨ وحدات بيع بالتجزئة في الطابق الأرضي و١١٦ وحدة 
مكاتب في ١3 طابقًا، 

٧ أعوام

نظرة عامة على  برج سلمة
يقع برج سلمة المكتبي في منطقة حيوية على طريق 
المدينة المنورة بالقرب من تقاطع حراء في حي السلمة 
بجدة. ويبعد حوالي ٢٥ دقيقة بالسيارة عن وسط المدينة 
وأقل من ١٠ دقائق عن مطار الملك عبد العزيز الدولي الجديد.
يتكون البرج من ١٨ طابقا بمساحة اجمالية تقدر بحوالي 
وطابق  السفلي  الطابق  ذلك  يشمل  مربع،  متر   ٦٠,٠٠٠
الميزانين، وطابقان للخدمة، و ١3 طابقًا للمكاتب. يضم 

٢٥٥,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي  سعر الاستحواذ

شركة جبل إدساس

البرج ١٠٨ مكتبا و ٨ صالات عرض و ٤ مستودعات. 
تم إيجار البرج بالكامل لطرف خارجي لمدة ٥ سنوات. 
تجارية قوية  يشتمل مزيج المستأجرين على علمات 
للتكافل،  الراجحي  شركة  سامسونق،  مثل  وعالمية 
الوطنية  الشركة  هورتنز،  تيم  التأجير،  مجموعة 

لخدمات الطيران، وشركة سلمة للتأمين.

١١
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تطوّرات الصندوق
أغسطس   ٤ في  سلمة  برج  على  الصندوق  استحوذ 
٢٠١9 مقابل ٢٥٥ مليون ريال سعودي بعائد مبدئي صافٍ 
قدره 9٪ سنوياً. تم تأجير البرج بأكمله لمستأجر واحد 
تأمين  وتم  سنوات.   ٥ لمدة  ثلثي  صافي  ايجار  بعقد 

الإيجارات عن طريق سندات لأمر.
وقع الصندوق على اتفاقية شراء مجمع مكاتب جديد 
سيتم  سعودي  ريال  مليون   ٢٥٠ مقابل  الرياض  في 
تأجيره لمدة 3 سنوات إلى مستأجر واحد على أساس 
في  الاستحواذ  يكتمل  أن  المتوقع  من  ثلثي.  صافي 

الربع الثاني من عام  ٢٠٢٠، 

ناريت  إبرا  فوتسي  “مؤشر  في  الصندوق  إدراج  تم 
بتحديد  للمستثمرين  يتيح  الذي  العالمي”.  العقاري 
الشركات العقارية ذات الأداء المستدام والقوي. إن 
الإدراج المذكور في المؤشر يضع الصندوق تحت رادار 

المستثمرين الدوليين.
يجعل  مما  الزكاة،  لغرض  الصندوق  تسجيل  تم 
الوعاء  من  للخصم  قابل  الصندوق  في  الاستثمار 
في  الاستثمار  يجعل  وهذا  للمستثمرين.  الزكوي 

الصندوق أكثر جاذبية للمستثمرين من المؤسسات.

أداء الصندوق 
ملخّص أداء الصندوق - 2019

 ١3٧,٥٠٠,٠٠٠ وحدةعدد الوحدات المصدّرة

صافي قيمة الأصول الافتتاحية في بداية العام

صافي قيمة الأصول الختامية في نهاية العام

صافي قيمة الأصول الافتتاحية لكل وحدة في بداية العام

صافي قيمة الأصول الختامية لكل وحدة في نهاية العام

)FFO( النقد من العمليات

النقد من العمليات للوحدة

إجمالي توزيع الأرباح للوحدة

 أعلى سعر إغلق للوحدة

أدنى سعر إغلق للوحدة

١,39٦,9٧١,٠٠٠ ريال سعودي

١,3٦٧,٦٢١,٠٠٠ ريال سعودي

 ١٠.١٦ ريال سعودي

9.9٥ ريال سعودي

٧٨,١٤٤,٠٠٠ ريال سعودي

٠.٥٧ ريال سعودي 

٠.٦٥ ريال سعودي  

9.٥ ريال سعودي 

٧.٤٨  ريال سعودي 

١٢



رسوم الصندوق ونفقاته - ٢٠١9 

رسوم إدارة الصندوق

رسوم مهنية

أتعاب مجلس الإدارة

رسوم شركة تداوُل

رسوم حفظ الأصول

رسوم اللجنة الشرعية

مصروفات أخرى

١٤,٨٢٤,٤3٠ ريال سعودي

أداء الوحدة في ٢٠١9
سعر السوقالوصف صافي قيمة الأصول

القيمة الافتتاحية للوحدة

التغير خلل الفترة للوحدة

*توزيع الأرباح للوحدة
الأرباح الموزّعة في)٢٠١9(

 بلغت إجمالي توزيعات الأرباح طوال العام ٠.٦٥ هللة لكل وحدة. كان أول توزيع للأرباح في ٢٧ فبراير ٢٠١9، وكان التوزيع 
الثاني للأرباح في ٨ أغسطس ٢٠١9.

*

٢,٠١١,٠٥٦ ريال سعودي

٢٤,٠٠٠  ريال سعودي

3٤٤,3٧٧  ريال سعودي

٧٠٠,٠٠٠ ريال سعودي

١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي

٤٨٠,٠٠٠ ريال سعودي

١٠.١٦

)٠.٢١)

٠.٦٥

٧.٧٦

١.٧٤

٠.٦٥

3٠.٨٠ ٪إجمالي العائد في الفترة ٪ ٤.33

١3

التقرير السنوي لعام ٢٠١9



١٤

مقارنة تاريخية لبعض مؤشرات الوحدة
مقارنة تاريخية لبعض مؤشرات الوحدة بين ٢٠١٨ و ٢٠١9

العائد الإجمالي التراكمي 

٢٠١9

منذ بداية الصندوق

٢٠١٨

سنة واحدة

صافي قيمة الأصول بنهاية العام

صافي قيمة  الأصول للوحدة بنهاية العام

أعلى سعر إغلق للوحدة

أقل سعر إغلق للوحدة

عدد وحدات الصندوق

إجمالي توزيع الدخل للوحدة في الفترة

إجمالي نسبة النفقات

بناءً على صافي قيمة الأصول

بناءً على سعر السوق 

١٠.١٦9.9٥

١٠.١١9.٥

٪ ٥ ٪ 3٠

٪ 9 ٪ ٤

  ١,39٦,9١   ٧١,3٦٧,٦٢١

  ١3١  ٧,٥٠٠,٠٠٠3٧,٥٠٠,٠٠٠

٧.3٧٧.٤٨

٠.33٠.٦٥

١.٢٠١.٠9 ٪٪

إجمالي التوزيعات للفترة تبلغ ٠.٦٥ ريال للوحدة، ولكن التوزيع الثاني تم خلل شهر فبراير من عام ٢٠١9، لذلك لم يتم 
احتسابه هنا.

*

*



 الآفاق المستقبلية للصندوق
هناك عدة تطورات واعدة في المنطقة المحيطة بمركز 
الأندلس مول وبداخله، والتي من المتوقع أنها ستحسّن 

الربح في السنوات القادمة

 لقد بدأت مجموعة الدكتور سليمان الحبيب للخدمات 
الطبية، وهي واحدة من أفضل مقدمي الرعاية الطبية 
بالقرب من  بناء مستشفى كبير جديد  في المملكة، 
الأندلس مول وفندق ستايبريدج سويتس. وهذا  مركز 
له  سيكون   ٢٠٢3 في  افتتاحه  المتوقع  المستشفى 
تأثير إيجابي على الأصول - بزيادة الطلب زيادةً كبيرة، 
التجاري  المركز  في  على  والاقبال  الزوار  عدد  وارتفاع 
من  الثاني  الربع  سيشهد  كما  الفندق.  إشغال  ونسبة 
مول.  الأندلس  في  إمباير  لسينما  الكبير  الافتتاح   ٢٠٢٠
وستكون تلك السينما واحدة من أكبر دور السينما في 
جدة، ومن المتوقع أن يكون لها تأثير ضخم في جذب 
المزيد من العملء إلى المركز التجاري وزيادة جاذبيته 

عموماً. علوة على ذلك، من المقرّر افتتاح مقهى لبناني 
فندق  في  السباحة  حمام  منطقة  من  بالقرب  جديد 
ستايبريدج سويتس في نهاية الربع الأول من ٢٠٢٠، ومن 

المتوقع أن يزيد هذا المقهى أيضًا من أرباح الفندق.

الصندوق بفعالية عن  ، يبحث  على مستوى المحفظة 
أصول عالية الجودة. وقع الصندوق على اتفاقية شراء 
مليون   ٢٥٠ مقابل  الرياض  في  جديد  مكاتب  مجمع 
تأجيره لمدة 3 سنوات على مستأجر واحد  ريال سيتم 
أن يكتمل  المتوقع  ثلثي. من  إيجار صافي  أساس  على 

الاستحواذ في الربع الثاني من عام ٢٠٢٠.

المقدمة  البنكية  التسهيلت  من  للصندوق  سيتبقى 
في  المكتبي  المجمع  على  الاستحواذ  اتمام  بعد  له 
الرياض ماقيمته ١٤٥ مليون ريال سعودي، والتي سيتم 
استخدامها للحصول على أصول جديدة لتنويع المخاطر 

وتعزيز العائد لمالكي الوحدات.
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 التسلسل الزمني
للصندوق

من ٦ إلى ١9 ديسمبر ٢٠١٧
(iPO( العرض الأوّلي العام

 الاستحواذ على المحفظة الأوّلية

“الإدراج في السوق المالية السعودية “تداول

 التوزيع الأوّل للأرباح 

التوزيع الثاني للأرباح

توقيع اتفاقية تمويل إسلمي

الاستحواذ على برج سلمة

توقيع اتفاقية بيع وشراء مقابل ٢٥٠ مليون ريال 
سعودي لشراء مجمع مكاتب تجارية في الرياض

أدُرجَِ الصندوق في سلسلة المؤشرات العقارية العالمية 
“مؤشر فوتسي إبرا ناريت العقاري العالمي”.

الفوز بجائزة أفضل صندوق استثماري عقاري 
متداول اسلمي

التوزيع الرابع للرباح

٢٥ ديسمبر ٢٠١٧ 

٨ يناير ٢٠١٨ 

١٥ أغسطس ٢٠١٨ 

٧ نوفمبر  ٢٠١٨ 

٢9 مارس ٢٠٢٠

ديسمبر ٢٠١9 

٢3 ديسمبر٢٠١9

٢٢ أكتوبر ٢٠١9

٤ أغسطس ٢٠١9 

٢٧ فبراير ٢٠١9

١٦

التقرير السنوي لعام ٢٠١9

التوزيع الثالث للأرباح
٨ أغسطس ٢٠١9 



 الأطراف الثالثة

 البلد المالية
 أمين الحفظ

 كيه بي إم جي
المدقّق

 شركة نايت فرانك
مقيّم العقارات

  شركة الأهلي المالية
مدير الصندوق

 فالوسترات
مقيّم العقارات

 مجموعةُ فنادق
 إنتركونتيننتال

مشغّل الفندق

شركة الأندلس 
  العقارية 

 وكيل العقارات ومشغل
الأندلس مول
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 تقرير مجلس إدارة الصندوق

مناقشة الأداء التشغيلي والمالي لأصول الصندوق.

عقَدَ مدير الصندوق خمسة اجتماعات لمجلس إدارة الصندوق خلل العام وتضمنت الاجتماعات:

مناقشة الاتجاهات الاقتصادية الحالية وتأثيرها على أصول الصندوق في المستقبل.

مناقشة الخطط المستقبلية الإستراتيجية للصندوق.

مناقشة الأصول العقارية والاستحواذات المتوقعة ومراجعتها وتقييمها.

مراجعة نتائج العناية الواجبة والموافقة على اتفاقيات الاستحواذ،

تعيين شركة الأندلس العقارية كمشغل جديد للمول.

المصادقة على القوائم المالية الأوّلية والسنوية واعتمادها،

المصادقة على التوزيعات نصف السنوية للأرباح واعتمادها،

١٨
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توزيعات الأرباح لعام ٢٠١9 
نقدية  أرباح  توزيع  في  الصندوق   مدير  تتمثل سياسة 
مرتين في السنة على مالكي الوحدات بما لا يقل عن 
9٠ ٪ من صافي أرباح الصندوق السنوية، وذلك باستثناء 

العقارية  الأصول  بيع  عن  الناتجة  الرأسمالية  الأرباح 
.يعاد  قد  والتي  النقد،  أسواق  صناديق  واستثمارات 

استثمارها في أصول إضافية للصندوق

ملخص الأرباح لعام 2019

إجمالي الأرباح الموزعة للفترة

توزيع الأرباح للوحدة 

عدد الوحدات القائمة

القيمة الاسمية للوحدة )السعر الأوّلي(

نسبة الأرباح الموزعة إلى السعر الأوّلي للوحدة 

نسبة التوزيع من صافي قيمة الأصول 

صافي قيمة الأصول كما في 31 ديسمبر 2019

 ٨9,3٧٥,٠٠٠ ريال سعودي

   ١3٧,٥٠٠,٠٠٠ وحدة

١٠ ريال سعودي

١,3٦٧,٦٢١,٠٠٠

 ٠.٦٥ هللة

٪ ٦.٥

٪ ٦.٥
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 إفصاحات 
استثمارات أخرى:

 استثمر مدير الصندوق الأرصدة النقدية الزائدة في استثمارات منخفضة المخاطر في سوق المال )صندوق الأهلي 
للمتاجرة بالريال( وهي متوافقة مع الضوابط الشرعية للستثمار

عمولات خاصة:
الصندوق معفى من دفع رسوم الإدارة المفروضة على الاستثمار في صندوق سوق المال 

(صندوق الأهلي للمتاجرة بالريال( 

التسهيلت البنكية:
وقع الصندوق على اتفاقية تمويل إسلمي بمبلغ ٦٥٠ مليون ريال سعودي مع البنك الأهلي التجاري، وهو تمويل مدته 
العام، سحب الصندوق مامجمله ٢٥٥ مليون ريال، مع توفر المبلغ  ١٥ عاما مع فترة سماح قدرها ٥ أعوام. خلل 

المتبقي من التمويل لسحبه عند الطلب. 

التغييرات الجوهرية:
أدرج الصندوق في “مؤشر فوتسي إبرا ناريت العقاري العالمي”.

عيّن الصندوقُ شركةَ الأندلس العقارية مُشغّل جديدًا لمركز الأندلس مول
حقوق التصويت السنوية:

لا توجد 

تغييرات حدثت على الشروط والأحكام:
لقد حدّث الصندوق شروطه وأحكامه لتلئم تسجيله في الهيئة العامة للزكاة والدخل بغرض دفع الزكاة 

توزيعات الأرباح :
 تم توزيع الأرباح نصف السنوية عن النصف الأول من ٢٠١9 في شهر أغسطس ٢٠١9. كما تم توزيع أرباح النصف 

الثاني من العام في مارس ٢٠٢٠م 
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 سبل الحد من الخطروصف الخطرالخطر

إيجار  خطر توزيع الدخل دخل  توفير  إلى  الصندوق  يهدف 
خلل  من  فيه  الوحدات  لحملة  دوري 
استثماراته في عقارات مدرة للدخل. ومن 
هنا، فإن أي تباطؤ أو تدني في أداء أصوله 
سيعرضه لخطر عدم تمكنه من تحقيق 
الدوري  بالتوزيع  المتعلقة  التزاماته 
في  فشله  أو  مستقبل  المستهدف  أو 
)الشروط  ذلك، وفقا لشروطه وأحكامه 

والأحكام(.

وأحكام  لشروط  وفقا  ذلك،  إلى  إضافة 
التسهيلت المقدمة للصندوق، فإن على 
الصندوق أن يستوفي عددا من الشروط 
من  يتمكن  لكي  توزيع  اختبار  بموجب 
علما  الوحدات.  الأرباح على حملة  توزيع 
بأن أي خرق لهذه الشروط يمكن أن يؤدي 
إلى عدم تمكن الصندوق من إجراء هذه 

التوزيعات.

هذا  من  للحد  الصندوق  طريقة  تتمثل 
جيدا  تعمل  أصوله  أن  ضمان  في  الخطر 

وتحقق التدفقات النقدية المتوقعة.

الأندلس مول: وقع الصندوق عقود إيجار 
طويلة الأجل مع المستأجرين الرئيسيين 
التي  السبل  شتى  عن  باستمرار  ويبحث 

تضمن وجود مزيج متنوع وقوي من 
المستأجرين للمول.

يقوم  سويتس:  بريدج  ستاي  فندق 
فنادق  إدارة  سلسلة  الفندق  بتشغيل 
من  وهذا   ،)iHG( السمعة  رفيعة  عالمية 
الأدنى  الحد  ضمان  في  يساعد  أن  شأنه 

لمعدلات الشغور.

يتكون  برج سلمة: وهو مبنى مكتبي 
 ٥ لمدة  بالكامل  ومؤجر  طابقًا   ١٨ من 
سنوات لمستأجر واحد )عقد إيجار شامل(.

وعلوة على ذلك، يجري تنفيذ استراتيجيات 
بزيادة  يتعلق  فيما  محددة  تسويقية 
مرتادي عقارات الصندوق بواسطة مديرين 

ومشغلين مختصين في العقارات.

يجتمع مدير الصندوق باستمرار مع وكلء 
الأصول  أداء  لمراقبة  العقار  ومشغلي 
الفورية  الإجراءات  واتخاذ  كثب  عن 
لضمان تحقيق الصندوق لمستويات أدائه 

المستهدفة.

يراقب مدير الصندوق عن كثب تعهدات 
الديون للتأكد من التزام الصندوق بجميع 

التزاماته بما في ذلك اختبار التوزيع. 

.

تقرير تقييم المخاطر
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 سبل الحد من الخطروصف الخطرالخطر

يستثمر الصندوق في أصول عقارية صعبة  خطر التخارج
يعرضه  ما  وهذا  بطبيعتها.  التسييل 
الأصول  تصفية  على  القدرة  عدم  لخطر 
ووفقًا  المناسب  الوقت  في  الصلة  ذات 
كلما  الخطر  هذا  ويزداد  لاستراتيجيته. 

اقترب الصندوق من تاريخ انتهائه.

عاما   99( للغاية  طويلة  الصندوق  فترة 
في  متداولة  ووحداته  للتمديد(  قابلة 
السوق المالية، مما يمنح حملة الوحدات 
الذي  الوقت  في  التخارج  على  القدرة 
يريدونه بناء على أسعار السوق السائدة.

استثمر الصندوق في أصول عقارية ذات 
مواقع مركزية جيدة في مدينة رئيسية. 
وهذه الأصول تمتاز بجاذبية عالية وطلب 
وتصفيتها  المستثمرين  جانب  من  عال 
أسهل من تصفية الأصول العقارية الأخرى. 

الأداة  الخطر الائتماني أحد طرفي  أن يتسبب  وهو خطر 
للطرف  مالية  خسارة  في  المالية 
من  بأي  الوفاء  عدم  خلل  من  الآخر 
لمخاطر  الصندوق  ويتعرض  التزاماته. 
البنوك  لدى  للأرصدة  بالنسبة  الائتمان 

ومستحقات الإيجار.

تتمثل  البنوك،  لدى  للأرصدة  بالنسبة 
سياسة الصندوق في إبرام عقود الأدوات 
المالية فقط مع جهات ذات سمعة جيدة.

يحرص  الإيجارات،  لمستحقات  بالنسبة 
إيجار  عقود  إبرام  على  دائما  الصندوق 
ذوي  كبار  مستأجرين  مع  الأجل  طويلة 
سمعة جيدة. وعلوة على ذلك، يمتاز المول 
بقاعدة قوية ومتنوعة من المستأجرين، 
للحد  استراتيجية  أفضل  يعتبر  ما  وهو 
من مخاطر تخلف المستأجرين عن تسديد 

مستحقات الإيجار.
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تركز المحفظة: يستثمر الصندوق حاليا خطر التركز
في ثلثة أصول عقارية تقع جميعها في 
جدة. ومع أن تركز هذه المحفظة يمكن أن 
يعزز إجمالي العوائد على حملة الوحدات، 
الكبيرة  الاستثمارات  أحد  تعرض  فإن 
لخسارة مادية قد يؤدي إلى انخفاض عوائد 
حملة الوحدات بشكل أكبر عما لو كان 
الصندوق قد استثمر في محفظة متنوعة 

بشكل جيد.

يمتاز  المستأجرين:  العملء/  تركيز 
الصندوق بالتنوع الجيد من حيث قاعدة 
المساهمين  المستأجرين  وكبار  العملء 
ديسمبر   3١ ففي  الإيجارات.  دخل  في 
٢٠١9م، يمثل أكبر خمسة عملء ١٨٪ من 

دخل الصندوق من الإيجارات.

ضمن جهود مدير الصندوق الرامية إلى زيادة 
تنويع قاعدة أصول الصندوق، فقد أتم مدير 
الصندوق عملية الاستحواذ على برج سلمة 
تفاصيل  يلي  المكتبي في عام ٢٠١9. وفيما 

أصول الصندوق حتى تاريخه:

الأندلس مول، يمثل حوالي ٧٢٪ من إجمالي 
ديسمبر  في   ٪٨٥ )مقابل  الصندوق  أصول 

٢٠١٨م(.

برج سلمة المكتبي، يمثل ١٦٪ من إجمالي 
أصول الصندوق.

يمثل ١٢٪ من  بريدج سويتس،  فندق ستاي 
في   ٪١٥ )مقابل  الصندوق  أصول  إجمالي 

ديسمبر ٢٠١٨(.

خيارات  استكشاف  الصندوق  مدير  يواصل 
من  منه  والحد  الخطر  هذا  لتنويع  إضافية 
خلل البحث عن عقارات إضافية تتوافق مع 
المستوى العام من العائد والمخاطر لإضافتها 

إلى تشكيلة المحفظة المتنوعة. 

للصندوق  خطر التقييم السوقية  القيمة  خطر تعرض 
لهبوط كبير مقارنة بصافي قيمة أصوله. 
في  المبالغة  بسبب  ذلك  يكون  وقد 

تقدير قيمة الأصول. 

يتعامل مدير الصندوق مع هذا الخطر من خلل: 

النافية  الدراسة  إجراء  الاستحواذ:  قبل  ما 
للجهالة والتقييم المناسب لضمان أن لا يدفع 

الصندوق سعرا أعلى عند الاستحواذ.

ما بعد الاستحواذ: التركيز على خلق القيمة على 
قدرته  وعلى  الوحدات،  لحملة  الطويل  المدى 
على تحقيق دخل إيجار دوري مستدام وإمكانية 

للنمو على المدى الطويل. 

تقييمين  على  الصندوق  يعتمد  أصوله،  لتقييم 
معتمدتان  شركتان  تعدهما  مستقلين 
العقاري وذوي سمعة  التقييم  ومختصتان في 
ويتم   .)KNigHt FraNKو  VaLuStrat( عريقة 
مراجعة هذه التقييمات وفحصها داخليا من قِبل 
تتضمن  أنها لا  للتأكد من  الصندوق  إدارة  فريق 

مبالغة في تقدير القيمة العادلة للأصول.

كذلك يعزى خطر تدني قيمة وحدات الصندوق 
السوق  معنويات  إلى  الأصول  قيمة  صافي  عن 
العقاري  الاستثمار  صناديق  قطاع  حول  والآراء 
مع  وبالمقارنة  عام.  بشكل  والعقارات  ككل 
التقييم العالمي، فإن الصناديق العقارية تتداول 
في معظم البلدان بأقل من صافي قيمة الأصول.

.

.
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 سبل الحد من الخطروصف الخطرالخطر

قدرة خطر السيولة عدم  احتمال  هو  السيولة  خطر 
الصندوق على توليد موارد نقدية كافية 
الديون  خدمة  )مثل  التزاماته  لتسوية 
التشغيل  ومصاريف  الأرباح  وتوزيع 
عند  بالكامل  الرأسمالية(  والنفقات 
استحقاقها أو ألا يمكنه ذلك إلا بشروط 

مكلفة بدرجة كبيرة.

يراقب مدير الصندوق متطلبات السيولة 
من خلل ضمان توفر أموال كافية للوفاء 

بأي التزامات عند نشوئها.

يتمتع الصندوق بتسهيل ائتماني يمكن 
استخدامه لتلبية متطلبات الاستحواذ 

الجديدة.

باحتياطي  دائما  الصندوق  مدير  يحتفظ 
من السيولة من خلل وضع بعض الأموال 

في أصول سائلة.

خطر تقلب قيمة أصول الصندوق وأدواته خطر هامش الربح
في  السلبية  التغيرات  بسبب  المالية 

معدلات هامش الربح.
تتمثل في  الصندوق لديه ديون  نظرا لأن 
تمويل إسلمي بهامش ربح عائم )سايبور + 
هامش(، فإن أي ارتفاع في نسبة السايبور 
التمويل  مصاريف  ارتفاع  إلى  سيؤدي 
وبالتالي إلى انخفاض إجمالي العوائد التي 

يحصل عليها حملة الوحدات. 

بنك  موقف  كان  الماضي،  العام  في 
الاحتياطي الفيدرالي الأمريكي أكثر ميْل 
إلى  أدى  مما  الفائدة  أسعار  خفض  إلى 

انخفاض السايبور. 

كبيرة  زيادات  الصندوق  مدير  يتوقع  لا 
في نسبة السايبور، إن حدثت، خلل العام 

المقبل.

.

. الخطر المتمثل في عدم تمكن الصندوق  خطر الاستدانة
من توليد الدخل اللزم لخدمة ديونه، ما 

قد يؤدي إلى وقوعه في حالة الافلس.
إجارة  تسهيلت  على  الصندوق  حصل 
مدرة  عقارات  على  للستحواذ  إسلمية 
من  الخطوة  هذه  أن  حين  وفي  للدخل. 
الأصول  تنويع  في  تسهم  أن  شأنها 
توزيع  على  الصندوق  قدرة  وزيادة 
الأرباح النقدية وعائده الإجمالي، إلا أنها 
في  المحتملة  الخسائر  زيادة  إلى  تؤدي 

السيناريوهات العكسية. 

وعقد  تأمين  من  الصندوق  مدير  تمكن 
أجل  من  مواتية  بشروط  تمويل  اتفاقية 

ضمان أفضل العوائد لحملة الوحدات. 

 5 مدتها  سماح  فترة  التسهيل  يتضمن 
هامش  خللها  الصندوق  يسدد  سنوات 
الربح فقط )بدون أصل مبلغ التمويل(. وهذا 
من شأنه أن يقلل من العبء المالي على 

الصندوق خلل مرحلة الاستثمار.

يراقب مدير الصندوق عن كثب متطلبات 
السيولة من خلل ضمان توفر أموال كافية 
عند  الديون  بسداد  التزامات  بأي  للوفاء 
مدير  يراقب  ذلك،  على  وعلوة  نشوئها. 
الديون  التزامات  كثب  عن  الصندوق 

للتأكد من تلبيتها جميعها.
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 خطر مدير
الصندوق

 خطر البلد

الفرصة  الوحدات  لحملة  تتوفر  لا  قد 
أو  الصندوق  عمليات  في  للمشاركة 
قراراته اليومية أو التحكم فيها، بما في 
التي  ذلك قرارات الاستثمار والإجراءات 
يتخذها مدير الصندوق، والتي قد يكون 

لها تأثير على أداء الصندوق. 

يوجد لدى مدير الصندوق أنظمة وضوابط 
لضمان بقاء الصندوق ملتزما بالقوانين 
واللوائح في جميع الأوقات وإدارة مخاطر 

الصندوق وفقا لذلك. 

يعتمد مدير الصندوق على خبرة فريقه 
في  العالية  الخبرة  ذي  الاستثماري 
العمل بما يحقق مصلحة حملة الوحدات 
وأهداف النمو التي يطمح إليها الصندوق 

على المدى الطويل.

في حالة إسناد وظائف أو أنشطة معينة 
الخدمات،  مزودي  من  خارجية  لجهات 
يحرص مدير الصندوق على إجراء دراسة 
فيما  للجهالة  النافية  الواجبة  العناية 
بشروط  وقبولها  الجهات  بتلك  يتعلق 

عمل مدير الصندوق والتقيد بها. 

خطر احتمال أن تؤثر اللوائح والسياسات 
عدم  أو  الجديدة؛  الحكومية  والضرائب 
سلبا  والاجتماعي،  السياسي  الاستقرار 

على أداء الصندوق و/ أو سيولته. 

الصندوق مستثمر بالكامل في المملكة 
العربية السعودية. 

خلل  من  الخطر  هذا  الصندوق  يدير 
التنظيمية/  للوائح  الدقيقة  المراقبة 
الضريبية في المملكة العربية السعودية 

وتوقع أي تغيير محتمل والاستعداد له. 

.

الاقتصادي الخطر الاقتصادي الوضع  تدهور  يؤثر  أن  خطر 
وبالتالي  الأصول  أداء  على  سلبا  العام 

على الصندوق.

خطر أن يكون أداء الأصول ذات الصلة 
خاصة  لعوامل  نتيجة  متوقع  هو  كما 
أو  السداد  عن  المستأجرين  تخلف  مثل 

ارتفاع النفقات الرأسمالية أو ارتفاع 
معدلات الشغور

لدى  كان  2019م،  ديسمبر   31 في 
كمخصص  ريال  مليون   1.3 الصندوق 
في  المشكوك  الديون  لتغطية  عام 
متابعة  العقار  مدير  ويواصل  تحصيلها. 

هذه الديون لضمان تحصيلها بالكامل.

.

.

الوضع  مراقبة  الصندوق  مدير  يواصل 
الاقتصادي العام عن كثب وأي تطور محدد 
اتخاذ  لضمان  وذلك  العقاري  القطاع  في 

القرارات المناسبة تبعا لذلك.

 اتبع مدير الصندوق عددًا من استراتيجيات
الحد من المخاطر بما في ذلك

توقيع عقود طويلة الأجل مع كبار المستأجرين
 

 ضمان وجود تشكيلة متنوعة من المستأجرين
في المول

  التعاقد مع سلسلة فنادق ذات سمعة عالمية
لتشغيل الفندق

 
شركة مع  الأجل  طويل  إيجار  عقد   توقيع 

رفيعة السمعة بخصوص برج المكاتب

كثب عن  الصندوق  مدير  يراقب   كذلك 
مع بانتظام  ويجتمع  الصندوق  أصول   أداء 
الفندق لمتابعة العقارات ومشغل   مديري 
أي مسائل/ أحداث قد تضعف أداء الصندوق

:

.

.

 خطر العقارات
ضعيفة الأداء
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تكبد الخطر التشغيلي خطر  هو  التشغيلي  الخطر 
خسارة مباشرة أو غير مباشرة تنشا عن 
مجموعة متنوعة من الأسباب المرتبطة 
بالعمليات والتكنولوجيا والبنية التحتية 
سواء  الصندوق  أنشطة  تدعم  التي 
الخدمات  مزود  لدى  خارجيا،  أو  داخليا 
أخرى  خارجية  عوامل  عن  أو  للصندوق، 
خلف مخاطر الائتمان والسيولة والعملة 
والسوق كتلك التي تنشأ عن المتطلبات 

القانونية والتنظيمية.

يدير الصندوق شركة الأهلي المالية التي 
في  واسعة  وخبرة  متميز  سجل  لديها 

إدارة الأصول.

لضمان اتباع أفضل الممارسات، تم إسناد 
تتطلب  التي  الرئيسية  الأنشطة  بعض 
خبرة متخصصة إلى جهات خارجية ذات 

خبرة واسعة وسمعة جيدة.

اعتمد مؤخرا  العقارية:  الأندلس  شركة 
وهي  مول.  للأندلس  مشغل  تعيينها 
المراكز  إدارة  شركات  أبرز  من  واحدة 
التجارية في المملكة العربية السعودية 

ولها سجل متميز في هذا المجال.

 :)iHg( إنتركونتننتال  فنادق  مجموعة 
الجنسيات  متعددة  بريطانية  شركة 
الضيافة ويبلغ رأس  مختصة في نشاط 
10 مليارات دولار  مالها السوقي حوالي 
أمريكي وحاصلة على تصنيف bbb من 

.S&P

.

.

 مخاطر الالتزام
 بالأنظمة

تم تأجير برج المكاتب بالكامل للبائع 
)على أساس تحمل المستأجر لتكاليف 
ولا  والصيانة(،  والضرائب  التشغيل 
يتحمل الصندوق سوى تكلفة التأمين 

على العقار.

في  الصندوق  هدف  يتمثل  عام،  بوجه 
أجل  من  التشغيلية  المخاطر  إدارة 
الخسائر  من  الحد  بين  التوازن  تحقيق 
خلل  من  بالسمعة  والإضرار  المالية 
تحقيق هدفه الاستثماري المتمثل في 

تحقيق العوائد لحملة الوحدات.

 عدم التزام الصندوق بالقوانين والقواعد 
واللوائح السائدة.تشمل هذه المخاطر: 

المخاطر القانونية والتنظيمية والامتثال 
لأحكام الشريعة الإسلمية. 

يواصل مدير الصندوق مراقبة مدى امتثال 
الصندوق للوائح والشروط والأحكام ذات 
الصلة، وسوف يتخذ كل الإجراءات اللزمة 

للتقيد بهذه المتطلبات والوفاء بها. 
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 إخلء المسؤولية
هذا التقرير معد لأغراض المعلومات العامة فقط وهو 
ليس عرضا لبيع أوراق مالية أو استدراجا لعرض شراء 
أي  الاعتبار  في  يأخذ  لا   وهو  مالية.  ورقة  أي  بيع  أو 
احتياجات استثمارية لمن يستلمه. وعلى وجه الخصوص، 
الوضع  أو  الاستثمارية  للأهداف  وفقا  معدا  ليس  فهو 
المالي أو الرغبة في المخاطرة أو غيرها من الاحتياجات 

لأي شخص قد يستلمه. 
ولأقصى حد تسمح به القوانين والأنظمة المعمول بها، 
أية  عن  مسؤولة  ليست  المالية  الأهلي  شركة  فإن 
خسارة تنشأ عن استخدام هذا التقرير أو أي من محتوياته 
يتحقق  لا  أن  المحتمل  من  إن  ذلك.  من  بأي  تتعلق  أو 
العادلة  القيمة  وتقديرات  المالية  التوقعات  من  أي 
في  الواردة  المستقبلية  بالتوقعات  الخاصة  والبيانات 
هذا  في  الواردة  والتقديرات  الآراء  وجميع  التقرير.  هذا 
التقرير هي كما في تاريخ إعدادها وهي عرضة للتغيير 
دون إشعار مسبق. لا يجوز نسخ أي جزء من هذا التقرير 
أو من المستندات المرفقة به دون إذن خطي من شركة 
كامل  المالية  الأهلي  شركة  وتتحمل  المالية.  الأهلي 
المسؤولية عن دقة المعلومات الواردة في هذا التقرير 

بحسب  أنه،  المعقولة  الاستفسارات  إجراء  بعد  وتؤكد 
علمها واعتقادها، ليس هناك أية حقائق أخرى يمكن أن 

يجعل إغفالها من أي نص في هذا التقرير مضلل.
عن  مسؤولية  أية  تتحمل  لا  المالية  السوق  هيئة  إن 
أو  دقتها  بشأن  رأي  أي  تقدم  ولا  التقرير  هذا  محتويات 
اكتمالها وتنفي صراحة تحمل أية مسؤولية مهما كانت 
عن أي خسارة تنشأ أو يتم تكبدها بسبب الاعتماد على أي 
جزء من هذا التقرير. وعلى المشترين المحتملين لوحدات 
الوثيقة  هذه  بموجب  المعروضة  الاستثمار  صندوق 
النافية للجهالة بشأن دقة المعلومات  الدراسات  إجراء 

المتعلقة بهذا الصندوق الاستثماري.
السوق  هيئة  قبل  من  مرخصة  المالية  الأهلي  شركة 
المكتب  وعنوان  رقم 3٧-٠٦٠٤٦  للترخيص  وفقا  المالية 
 ، الرئيس لشركة لأهلي المالية هو طريق الملك سعود 
ص. ب ٢٢٢١٦، الرياض ١١٤9٥، المملكة العربية السعودية. 

وعنوان موقعها الإلكتروني هو: 
www.aLaHLicaPitaL.cOm

.
.
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