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الصندوق إلى مالكي 

الوحدات

السادة/ مالكو وحدات صندوق جدوى ريت السعودية

لصنــدوق  الســنوي  التقريــر  لكــم  نقــدم  أن  يســعدنا 
لنــا  يطيــب  كمــا   .2022 لعــام  الســعودية  ريــت  جــدوى 
نقــدم  أن  جديــد،  عــام  نحــو  مســيرتنا  نواصــل  ونحــن 
المتواصــل  دعمهــم  علــى  الوحــدات  لمالكــي  شــكرنا 
وثقتهــم بالصنــدوق خــال العــام الماضي. بعــد العامين 
الماضييــن والانخفــاض الاقتصــادي الــذي حــدث فــي عــام 
2020 بســبب ظهــور أحــد أســرع الفيروســات انتشــارًا فــي 
تاريــخ البشــرية "COVID-19" والانتعــاش الســريع والحــاد 
أن  الســائد  الاعتقــاد  كان   ،  2021 عــام  فــي  حــدث  الــذي 
عــام 2022 ســيكون العــام الــذي تُســتأنف فيــه الحيــاة 
الطبيعية خالية من أي تأثير لـــلجائحة. في حين أن هذه 
قــد تكــون طبيعــة الحــال بالنســبة للحيــاة اليوميــة حيــث 
تــم إيقــاف التدابيــر الوقائيــة مثــل التباعــد الاجتماعــي 
وحظــر التجــول بشــكل كامــل، إلا أن الاقتصــاد لا يــزال 
يعانــي مــن عواقــب ذلــك الاضطــراب الاقتصــادي بســبب 
الارتفــاع المهــول فــي الطلــب علــى الســلع والمشــتريات. 
الطلــب  هــذا  ضغــط  يضاهــي  أن  يــكاد  لا  عــرضٍ  مــع 
المــوارد  ونقــص  الامــداد  ساســل  اضطــراب  بســبب 
التــي تســببت بهــا الجائحــة، ممــا أدى إلــى ارتفــاع نســب 
التضخــم بشــكل عــام. كان تأثيــر هــذا الخلــل واضحًــا 
حيــث ارتفعــت أســعار الفائــدة بشــكل كبيــر خــال الربــع 
ــي واســتمرت فــي الحفــاظ علــى هــذه المســتويات  الثان
المرتفعــة مــع زيــادة البنــك الفيدرالــي لمعــدلات الفائــدة 
بشــكل مســتمر مــع كل اجتمــاع. وبطبيعــة الحــال، كان 
لهــذه الأحــداث أثرهــا علــى الاقتصــاد الســعودي والقطــاع 
ــة  العقــاري، حيــث انخفــض عــدد وحجــم الصفقــات مقارن
بالعــام الســابق. وبالرغــم مــن ذلــك، وبفضــل القيــادة 
العديــدة  ومبادراتهــا  الســعودية  للحكومــة  الرشــيدة 
وخططهــا لزيــادة النمــو وتعزيــز الاقتصــاد الســعودي، 
مختلــف  فــي  للدخــل  المــدرة  العقاريــة  الأصــول  تظــل 
قطاعاتهــا العقاريــة صلبــة بفضــل العديد مــن المحفزات 
الداعمــة مثــل زيــادة الإنفــاق الاســتهاكي، ازدياد النشــاط 
لنقــل  الاقليميــة  الشــركات  واســتقطاب  الســياحي، 
العوامــل  مــن  الكثيــر  وغيرهــا  للســعودية،  مقراتهــا 

المحفــزة. تباعــً لذلــك، يســعدنا أن نعلــن أن صنــدوق 
جــدوى ريــت الســعودية واصــل أداءه المتميــز مــن خــال 
تحســين محفظــة أصولــه واســتثماراته المتنوعــة وقــد 

حافــظ علــى توزيعــات أربــاح ربــع ســنوية مســتقرة.
ــاح  ــع أرب قــام الصنــدوق منــذ تأسيســه بـــ 20 عمليــة توزي
ريــال   3.69 بلغــت  إجماليــة  بقيمــة  ربــع ســنوية  نقديــة 
ســعودي للوحــدة )611.52 مليــون ريــال ســعودي(. وكان 
عــام 2022 عامًــا جيــدًا للصنــدوق، حيــث شــهد عمليتــا 
تخــارج مــن اســتثمارين بمقابــلٍ جيّــد للغايــة، ســداد جــزء 
مــن الديــون المســتحقة للتخفيــف مــن بعــض الالتزامــات 
بشــكلٍ  مركــزه  وتحســين   ، الصنــدوق  علــى  الماليــة 
فــي  مناســبة  فرصــة  أي  لإنتهــاز  جاهــزًا  ليكــون  عــام 

المســتقبل.
خــال عــام 2022 ، بــاع صنــدوق جــدوى ريــت الســعودية 
مــن  التجــاري  والجــزء  الجنــان  روض  )مــدارس  عقاريــن 
ــال ســعودي.  ــغ 167 مليــون ري ــي بل ــار( بإجمال مجمــع الفن
عــاوة علــى ذلــك ، وقــع الصنــدوق اتفاقيــة إيجــار جديــدة 
لأكبــر أصولــه )مجمــع مارفيــا( لمــدة )5( ســنوات، ممــا 
يضمــن إشــغاله بالكامــل خــال تلــك الفتــرة ويســاهم 
فــي اســتقرار أداء الصنــدوق. أخيــرًا، لا يــزال الصنــدوق 
الاســتحواذ  إلــى  يتطلــع  حيــث  التوســع  إلــى  يســعى 
علــى أرض مســتأجرة فــي جــدة ، ممــا يزيــد مــن التنويــع 

الصنــدوق.. لمحفظــة  الجغرافــي 
يســير صنــدوق جــدوى ريــت الســعودية فــي عــام 2023 
بوضــعٍ مثالــي ونظــرة إيجابية للســوق حيث مــن المتوقع 
أن يتعافــى الاقتصــاد ببــطء وثبــات مــن تأثيــر التضخــم 
أن  المؤكــد  مــن  الفائــدة.  أســعار  وارتفــاع  المحســوس 
الأشــهر الاثنــي عشــر المقبلــة ســتطرح تحديــات جديــدة 
وفرصًــا مثيــرة، والتــي ســوف يتمكــن الصنــدوق بفضــل 
مركــزه المالــي القــوي مــن مواجهتهــا والاســتفادة منهــا. 
يتوقــع  للصنــدوق،  الائتمانيــة  التســهيات  توفــر  ومــع 
ــه  ــة محفظت ــد مــن رأس المــال وتنمي قيامــه بضــخ المزي
العقاريــة عبــر المزيــد مــن الاســتحواذات التــي تســتهدف 

حيــازة الأصــول العقاريــة عاليــة الجــودة.



القسم الأول

ملخص صندوق 
جدوى ريت 
السعودية



ملخص الصندوق

إدراج صندوق جدوى ريت السعودية

فبراير 2018

يناير 2019
الاستحواذ على عقار تعليمي

ديسمبر 2018

الحصول على قرض متوافق
مع ضوابط الشريعة ا�سلامية

بمبلغ مليار (1) ريال سعودي

نوفمبر 2020

استثمار 450 مليون ريال سعودي
في صندوق الاستثمارات العقارية
المدار من قبل جدوى للاستثمار 

أكتوبر 2019

الاستحواذ على برج مكتبي
ومبنى ضيافة وتجارة تجزئة

أكتوبر 2021

الاستحواذ على مجمع
متعدد الاستخدامات

يوليو 2022

تم بيع مدرسة روض الجنان
و مجمع الفنار التجاري 
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الأداء المالي

مصاريف الصندوق السنوية
2022

15.517.584أتعاب الإدارة
400.000رسوم التسجيل

 300.000 رسوم الإدراج
320.000أتعاب أمين الحفظ
342.628أتعاب المدير الإداري

 40.000 أتعاب المحاسب القانوني
 20.000 أتعاب مجلس الإدارة

8.730.045مصاريف أخرى
 25.670.257 إجمالي المصروفات

1.10%نسبة المصروفات من إجمالي قيمة أصول الصندوق

نسبة ايجار كل عقار الى اجمالي ايجارات الصندوق 
202020212022

11.5%12.2%12.4%جامعة المعرفة 
34.9%37.1%38.6%مجمع مارفيا 

14.0%14.8%15.4%مستودعات السلي
11.3%15.9%19.5%برج اليوم 

5.2%5.6%5.8%مجمع الفنار السكني  
4.0%4.5%4.6%المحكمة العمالية 

2.1%1.6%1.7%فندق عابر الياسمين
16.9%6.4%0.0%بوليفارد الرياض

إحصاءات المحفظة الاستثمارية
202020212022

898عدد العقارات

سكني، لوجستي، القطاعات
تجاري، تجارة تجزئة، 

تعليمي، ضيافة

سكني، لوجستي، 
تجاري، تجارة تجزئة، 

تعليمي، ضيافة

سكني، لوجستي، تجاري، 
تجارة تجزئة، تعليمي، ضيافة

387.442406.296348.346إجمالي مساحة الأرض )متر مربع(

452.014488.006447.655إجمالي المساحات المبنية

98.5%99.6%100%نسبة إشغال المحفظة

65047عدد المستأجرين

4.24.274.41المتوسط المرجح لمدة الإيجار غير المنتهية

1.844.170.0002.391.563.6381.873.163.640القيمة السوقية العادلة 

أداء الصندوق
202020212022

1.576.451.0661.851.058.6391.779.492.303صافي قيمة الأصول )التكلفة(

1.850.012.9692.093.099.7692.018.540.178صافي قيمة الأصول )القيمة العادلة(

11.7111.2210.82صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة لكل وحدة

11.7111.6911.18أعلى صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة لكل وحدة

11.1711.1310.82أدنى صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة لكل وحدة

158.000.000186.509.785186.509.785عدد الوحدات المصدرة

0.730.780.80التوزيعات لكل وحدة

1.10%0.79%0.77%نسبة المصروفات من إجمالي قيمة أصول الصندوق

3.57%2.48%11.37%العوائد السنوية

1.1%1.3%2.2%نسبة الإيرادات الغير محصلة من اجمالي الإيرادات

82.4%148.7%26.4%نسبة المصروفات الغير نقدية من صافي أرباح الصندوق

17.82%24.5%26.5%نسبة الأصول المقترضة من اجمالي قيمة الأصول

31 يوليو 2023تاريخ انكشاف القروض 

العمولات الخاصة التي حصل عليها مدير الصندوق خلال الفترة
لم يحصل مدير الصندوق على أي عمولات خاصة خال سنة 2022

مقارنة أداء الصندوق السنوي *
مؤشر الصناديق العقارية المتداولة في مؤشر السوق السعودي الرئيسي )تاسي(صندوق جدوى ريت السعودية

السوق السعودي

%8.67-%4.96-%8.61-

* يتم احتساب العائد السنوي للصندوق على أساس مكاسب راس المال من التغيير في سعر تداول الوحدة بالإضافة الى عائد توزيعات الأرباح
مؤشر السوق السعودي الرئيسي )تاسي(: مؤشر سوق الأسهم الذي يتتبع أداء جميع الشركات المدرجة في السوق السعودي.

مؤشر الصناديق العقارية المتداولة في السوق السعودي: مؤشر سوق الأسهم الذي يتتبع أداء جميع الصناديق العقارية المتداولة في السوق السعودي.

عوائد الصندوق

العائد منذ التأسيسعائد ثلاث سنواتعائد سنة واحدة

%3.57%12.13%38.60

2018201٩202020212022

%16.70%7.89%11.37%2.48%3.57
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القسم الثاني

وصف محفظة 
الأصول العقارية



وصف محفظة 
الأصول العقارية

توزيع المحفظة حسب الأصولتوزيع المحفظة حسب القطاع

* توزيع المحفظة حســب القطاع يشــمل الاســتثمار المباشــر في الأصول العقارية المدرة للدخل فقط.

معدلات إشغال الصندوق

* معدلات اشــغال الصندوق تشــمل الاســتثمار المباشــر في الأصول العقارية المدرة للدخل فقط.

كما في 31 ديســمبر 2022م*

نسبة العقارات المؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل %٩8.5
نسبة العقارات الغير مؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل %1.5

الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها

يستهدف الصندوق الاستحواذ على أرض مؤجرة في جدة بمبلغ 500 مليون ريال سعودي )باستثناء 
ضريبة التصرفات العقارية  رسوم الاستحواذ( والذي سيمول من خال التسهيات المصرفية المتوافقة مع 

الشريعة  لإسامية المتاحة للصندوق.

المنطقة الشرقية
برج اليوم

مجمع الفنار السكني

الرياض

مجمع مارفيلا
جامعة المعرفة

مستودعات السلي
المحكمة العمالية

فندق عابر الياسمين
بوليفارد الرياض

المنطقة الشرقية

الرياض

بوليفارد الرياض

%١٤

فندق عابر الياسمين

%٢

المحكمة العمالية 

%٣

مجمع الفنار السكني 

%5

جامعة المعرفة

%10

مستودعات السلي

%11

برج اليوم

%٨

مجمع مارفيلا

%26

وحدات في صندوق
الاستثمارات العقارية

%22

سكني

ضيافةالتجزئةتعليمي

لوجستيمكتبي

%39%15%14

%12%18%2
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جامعة المعرفة

جامعــة المعرفــة عبــارة عــن مبنــى جامعــي مكــون مــن أربعــة طوابــق، وقبــو مكــون مــن طابقيــن، وطابــق  	
ميزانيــن وســطح مبنــي مــن الخرســانة المســلحة. بإجمالــي مســاحة مســطحات يبلــغ حوالــي 41.830 متــراً 

مربعً.

الدرعية، الرياضالموقع
200.000.000سعر الاستحواذ

8.0%العائد الصافي لاستحواذ
1عدد المستأجرين

227.581.167تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

15 سنةمدة الإيجار المتبقية
10%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.
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مجمع مارفيلا

مجمــع مارفيــا هــو مجمــع متعــدد الاســتخدامات  	
للبيــع  متجــرا  و21  ســكنية  شــقة   594 ويضــم 
بالتجزئــة، ويشــتمل المجمــع على عدة مباني كل 
منهــا مكــون مــن خمســة طوابــق ويحتــوي علــى 
مواقــف ســفلية للســيارات. تــم إنشــاء المجمــع 

بشــكل رئيســي مــن الخرســانة المســلحة.

حي الحمراء، الرياضالموقع
606.000.000سعر الاستحواذ

8.3%العائد الصافي لاستحواذ
1عدد المستأجرين

613.704.820تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

1 سنةمدة الإيجار المتبقية
26%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.

المبانــي  	 مــن  أنــواع  ثاثــة  مــن  المجمــع  يتكــون 
الســكنية )أ( و )ب( و )ج(، ويشــتمل علــى مبنــى 
الإجماليــة  المســاحة  وتبلــغ  ومســجد.  تجــاري 

مربعــا. متــرا   154.282.52 البنــاء  لمســطحات 
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مستودعات السلي

حي السلي، الرياضالموقع
221.680.000سعر الاستحواذ

٩.0%العائد الصافي لاستحواذ
1عدد المستأجرين

262.365.758تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

1 سنةمدة الإيجار المتبقية
11%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.

مجمــع  	 عــن  عبــارة  هــي  الســلي  مســتودعات 
ومبانــي  مســتودعا   42 مــن  يتكــون  صناعــي 
إلــى  مكتبيــة وســكنية وبيــوت حراســة إضافــة 
الخرســانة.  مــن  مبنــي  بالمجمــع  محيــط  ســور 
المســاحة  وتبلــغ  مســفلتة.  مفتوحــة  ومنطقــة 
مربــع. متــر   143.400 البنــاء   لمســطحات  الإجماليــة 

مــن  	 والســكن  المكاتــب  مبنــى  ويتألــف 
طابقيــن، تــم تخصيــص الطابــق الأرضــي منهمــا 
يســتخدم  حيــن  فــي  المكتبيــة،  لاســتخدامات 
ــق الأول ســكنا للعامليــن. كمــا أن المجمــع  الطاب

الحريــق.  إطفــاء  بنظــام  مجهــز 
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برج اليوم

الدمامالموقع
275.000.000سعر الاستحواذ

8.7%العائد الصافي لاستحواذ
1عدد المستأجرين

201.837.432تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

4.6 سنةمدة الإيجار المتبقية
8%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.

مــن  	 إنشــاؤه  تــم  -والــذي  اليــوم  بــرج  يتألــف 
 16 مــن  رئيســية  بصــورة  المســلحة-  الخرســانة 
مكــون  وقبــو  المكتبيــة،  لاســتخدامات  طابقــا 

مســتويات. ثاثــة  مــن 

الصافيــة  	 المســاحة  وتبلــغ  البنــاء  البــرج حديــث 
البــرج 19.861 متــرا مربعــا. القابلــة للتأجيــر فــي 
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مجمع الفنار السكني

الخبر الموقع
112.7٩1.836سعر الاستحواذ

8.3%العائد الصافي لاستحواذ
1عدد المستأجرين

10٩.375.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

1 سنةمدة الإيجار المتبقية
5%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.

ويتكــون مجمــع الفنــار الســكني مــن ســتة مبانــي متشــابهة يتألــف كل مبنــى مــن ســتة طوابــق تضــم 162  	
وحــدة ســكنية، تبلــغ المســاحة الاجماليــة لمســطحات البنــاء 32.523 متــرا مربعــا.
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المحكمة العمالية

الرياضالموقع
5٩.000.000سعر الاستحواذ

10.2%العائد الصافي لاستحواذ
1عدد المستأجرين

73.3٩8.462تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

1.3 سنةمدة الإيجار المتبقية
3%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.

 تــم إنشــاء مبنــى المحكمــة العماليــة فــي العليــا  	
بصــورة رئيســية مــن الخرســانة المســلحة، وهــو 
مــن  يتألــف  وقبــو  طوابــق  ثمانيــة  مــن  مكــون 
إنشــاء  وتــم  للســيارات،  كموقــف  مســتويين 
الزجــاج  مــن  الخارجــي  والســور  المبنــى  واجهــة 

والألمنيــوم.

وقــد تــم إنشــاء المبنــى فــي عــام 1438هـــ علــى  	
أرض مســاحتها 3.300 متــر مربــع، وتبلــغ المســاحة 

الإجماليــة لمســطحات البنــاء 8.312 متــرا مربعــا.
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فندق عابر الياسمين

الرياضالموقع
34.000.000سعر الاستحواذ

٩.1%العائد الصافي لاستحواذ
1عدد المستأجرين

43.783.246تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

8 سنةمدة الإيجار المتبقية
2%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.

بصــورة  	 الياســمين  عابــر  فنــدق  إنشــاء  تــم 
رئيســية مــن الخرســانة المســلحة، وهــو مكــون 
مــن طابقيــن وطابــق ميزانيــن، وقبــو يســتخدم 
مــن  مبنــي  الخارجــي  الجــدار  ســيارات.  كمواقــف 

زجاجيــة. بألــواح  ومغطــى  الخرســانة 

وقــد تــم إنشــاء الفنــدق فــي عــام 1438هـــ علــى  	
أرض مســاحتها 3.640 مترا مربعا، وتبلغ المســاحة 
الإجماليــة لمســطحات البنــاء بمــا فــي ذلــك القبــو 
مســاحة  الفنــدق  ويشــغل  مربــع.  متــر   6.405
4.172 متــرا مربعــا مــن إجمالــي المســاحة القابلــة 
للتأجيــر، فــي حيــن تبلــغ المســاحة غيــر المؤجــرة 
متــرا  بالتجزئــة 2.007  البيــع  لمتاجــر  والمخصصــة 

مربعــا بمــا فــي ذلــك طابــق الميزانيــن.
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وحدات في صندوق 
الاستثمارات العقارية 

صنــدوق  	 هــو  العقاريــة  الاســتثمارات  صنــدوق 
أحــكام  مــع  متوافــق  مغلــق  عقــاري  اســتثمار 
الشــريعة الإســامية تتــم إدارتــه مــن قبــل جــدوى 
لاســتثمار، يتمثــل الهــدف الاســتثماري لصنــدوق 
جــاري  دخــل  توفيــر  فــي  العقاريــة  الاســتثمارات 
للمســتثمرين وتنميــة رأس المــال علــى المــدى 
الاســتحواذ  خــال  مــن  والطويــل  المتوســط 
ــة مــدرة للدخــل فــي المملكــة  علــى أصــول عقاري

الســعودية. العربيــة 

	  10 العقاريــة  الاســتثمارات  صنــدوق  مــدة  تبلــغ 
ســنوات قابلــة للتمديــد لفترتيــن إضافيتيــن مــدة 

كل فتــرة منهمــا خمــس ســنوات.

ــة  	 تتكــون محفظــة صنــدوق الاســتثمارات العقاري
الأوليــة مــن ثاثــة عقــارات مــدرة للدخــل وهــي: 
ريــف فاتــس، ســبعة  الســكني،  النخلــة  مجمــع 
مشــروع  فــي  وخدميــة  ومكتبيــة  تجاريــة  أبــراج 

فالــي" "ليســن 

يبلــغ حجــم الصنــدوق المســتهدف 10 مليــار ريــال  	
ســعودي، ويبلــغ حجــم الإغــاق الأولــي لصنــدوق 

ــال. ــار ري ــة 2.8 ملي الاســتثمارات العقاري

الاســتثمارات  	 صنــدوق  اســتحواذات  تمويــل  تــم 
عينيــة  اشــتراكات  قبــول  طريــق  عــن  العقاريــة 
وتــم  ســعودي  ريــال  مليــار   1.5 بمبلــغ  ونقديــة 
تمويــل المتبقــي عــن طريــق قــروض بنكيــة تبلــغ 
الحصــول  تــم  ريــال ســعودي  1.3 مليــار  مايقــارب 
عليهــا مــن بنــوك محليــة لمــدة خمــس ســنوات 
علــى أن يتــم ســداد كامــل مبلــغ التمويــل فــي 

الخامســة. الســنة  نهايــة 

530.100.000قيمة الاستثمار
 10%متوسط العائد الصافي المتوقع لاستثمار لخمس سنوات 

3عدد عقارات محفظة الصندوق 
 22%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
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بوليفارد الرياض

الرياضالموقع
320.000.000 سعر الاستحواذ   

7.7%العائد الصافي لاستحواذ
31عدد المستأجرين

341.117.755تقدير القيمة العادلة*
88%نسبة الإشغال

7 سنةمدة الإيجار المتبقية
14%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2022.

مشــروع بيــع تجزئــة متعــدد الاســتخدام مــا بيــن تجزئــة، مطاعــم، مكاتــب وفنــدق يقــع فــي حــي حطيــن،  	

مدينــة الريــاض باجمالــي مســطحات بنــاء 35.992 متــر مربــع. يطــل مباشــرة علــى الطريــق الرئيســي )طريــق 
الأميــر تركــي ابــن عبدالعزيــز الأول(
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القسم الثالث

تقرير المخاطر 



المخاطر الرئيسيةتفاصيل الصندوق: 

صندوق جدوى ريت السعوديةاسم الصندوق 

شركة جدوى لاستثمارمدير الصندوق 

سوق الإدراج  
السوق المالية السعودية )تداول(، في 

فبراير 2018

نوع الصندوق
صندوق استثمار عقاري متداول عام مغلق 

متوافق مع الضوابط والمعايير الشرعية

1.950.000.000 ريال سعوديرأس المال المصرح به

10.82 ريال سعودي )بتاريخ 31 ديسمبر 2022(القيمة العادلة لصافي قيمة الأصول لكل وحدة

8عدد الأصول العقارية

99 سنة، قابلة للتمديد لفترات إضافيةمدة الصندوق

أقل من المتوسط / منخفضمستوى المخاطرة

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت السعودية

التخفيــف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

قد تتأثــر توقعات الصندوق المخاطــر الاقتصادية
بالتغيــرات فــي الظروف الاقتصادية، 

بمــا فــي ذلك على ســبيل المثال لا 
الحصــر، معــدلات التضخم واللوائح 

والقــرارات الحكومية الجديدة 
والأحداث والاتجاهات السياســية.

يتولــى مدير الصندوق مســؤولية المراقبــة المنتظمة 
لأوضــاع الاقتصــاد الكلي والاتجاهــات التنظيمية في الأنظمة 

واللوائــح. ويتخــذ مدير الصندوق الخطوات الاســتباقية الازمة 
للتخفيــف بأكبــر قــدر ممكن من آثار تلــك العوامل والمخاطر. 

المخاطــر القانونية 
والتنظيمية

فــي حال عــدم امتثال الصندوق لأيٍ 
مــن الأنظمــة والقواعد واللوائح التي 
تضعهــا هيئة الســوق المالية، يجوز 

للهيئــة تعليــق تداول الوحدات أو 
إلغــاء إدراج الصندوق.

قــام مديــر الصندوق بتعييــن موظفين مؤهلين لإدارة 
شــؤون الصنــدوق ومراقبة الامتثال لجميــع المتطلبات 

التنظيميــة، مثــل إدارة المخاطــر والالتــزام. ويتخذ الموظفون 
المؤهلــون، تحــت إشــراف مديــر الصندوق، كل ما يلزم من 

خطوات وإجراءات لإرســاء الممارســات والتأكيد على تفادي أي 
ممارسات مخالفة.

مخاطر انخفاض 
معدلات الإشغال

يقصــد بها عــدم تحقيق معدلات 
الإشــغال المتوقعة، الأمر الذي من 
شــأنه التأثيــر على أرباح الصندوق.

جميــع الأصــول العقاريــة المملوكة للصندوق تســتند إلى 
مقومــات اقتصاديــة قويــة وميزات مــدرة للدخل بما يتيح 

لهــا تحقيــق هامش ســامة مرتفعً فيمــا يتعلق بمعدلات 
الإشــعال. وعادةً ما يشــارك الصندوق في عقود إيجار طويلة 
الأجــل تتــراوح مدتهــا بين 3 و20 عامً، ومدة الإخطار 12 شــهراً، 
وهــو مــا يخفــف كذلك من حدة مخاطر عــدم تحقيق معدلات 

المتوقعة. الإشغال 
التطوير تواجــه مشــاريع التطوير العقاري مخاطر 

فــي المملكــة مخاطر تطوير عديدة، 
تشــمل: التأخيــر في انتهاء أعمال 

الإنشــاءات في الوقت المناسب 
وتجــاوز التكاليــف المحددة بما يؤثر 

علــى الأربــاح و/أو الجدوى المالية 
للمشروع.

فــي الوقــت الحالي، جميع الأصــول العقارية المملوكة 
للصنــدوق مطــورة تطويــراً إنشــائيً تامً. وبذلك، لا يكون 

الصنــدوق معرضــً لمخاطر التطوير.

يقصــد بهــا المخاطر المرتبطة المخاطــر الائتمانية
بإخفاق المســتأجرين في اســتيفاء 

التزامات الســداد نحو الصندوق.

يجــري مديــر الصنــدوق تحليل / تقييــم الائتمان قبل الاتفاق 
مع مســتأجرين جدد. وبالنســبة للمســتأجرين الحاليين، 
يتولــى مديــر الصندوق الرقابة المنتظمة للمســتحقات 

المتأخــرة إلى الصندوق ومتابعة ســدادها.
التمويل تنشــأ مخاطــر التمويل في حال مخاطر 

عجــز الصنــدوق عن الحصول على 
التمويــل من الســوق لمتابعة / 

توســيع عملياته.

حصــل الصنــدوق علــى تســهيل ائتماني قدره مليار ريال 
ســعودي من البنك الســعودي الفرنســي، 453 مليون ريال 

ســعودي )603 مليون ريال ســعودي في عام 2021( هو المبلغ 
المســتخدم حتــى الآن، ممــا يجعل مخاطــر التمويل في الحد 

الأدنى. 
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المخاطر الرئيسية

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت السعودية

التخفيــف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

مخاطــر احتمالية 
عــدم القدرة على 

تجديــد عقود الإيجار

يواجــه الصنــدوق مخاطر تتمثل في 
احتماليــة عــدم القدرة على تجديد 

عقــود الإيجــار الحاليــة أو في حال كانت 
القيمــة الإيجاريــة أقل من المتوقع، 

وهــو مــا قد يؤثــر على دخل الصندوق 
مــن مبالغ الإيجار.

يبــرم الصنــدوق عقــود إيجار تشــغيلي طويلة الأجل مع 
مســتأجرين لمســاحة إيجارية في الاســتثمارات العقارية 

للصنــدوق بمــدة إيجاريــة تتــراوح من 3 إلى 20 عامً. وتنص 
عقود الإيجار التشــغيلي هذه على ســداد المســتأجر للإيجار 

الأساســي، كمــا تتضمــن أحكامً تنــص على زيادة القيمة 
الإيجارية. 

يقصــد بهــا أي حدث معاكس يؤدي مخاطــر إهمال العقار
إلــى إلحاق الضــرر بهيكل العقارات 

التــي يمتلكها الصندوق بما يشــكل 
مخاطــرة على إمكانيــة تحقيق الدخل 

مــن تلك العقارات.

جميــع الاســتثمارات العقاريــة للصنــدوق مؤمن عليها من 
الصنــدوق، بمــا يشــمل التأمين ضد جميع أضــرار الممتلكات. 

ويضمــن مديــر الصنــدوق أن تكون التغطيــة التأمينية كافية 
فــي بوليصــة التأميــن ضد المســؤولية العامة وبوليصة 

التأميــن ضد جميع مخاطــر الممتلكات.
مخاطر مشغل 

العقار
يواجــه الصنــدوق مخاطر تتمثل 

فــي احتمالية الإنهــاء المبكر لعقود 
مشــغلي العقــارات مما يؤثر على أداء 

العقــارات التي يديرها.

توجــد بنــود في عقود التشــغيل تتعلــق بإلزامية تقديم 
إخطار مســبق بما لا يقل عن مدة 3 أشــهر من قبل أي 

مــن الطرفيــن قبــل إنهاء العقد. ممــا يعطي مرونة لمدير 
الصنــدوق بإجــراء ترتيبات بديلة.

مخاطــر تركيز الطرف 
المقابل

تنشــأ هــذه المخاطر عندما يكون 
لطــرف مقابل واحــد التركيز الأكبر 
علــى الأصــول العقارية المؤجرة، ما 
قد يؤدي إلى حالة معاكســة في 

حــال واجه ذلــك الطرف صعوبات في 
المستقبل.

جزء رئيســي من دخل الصندوق من الإيجارات مســتمد من 
مجموعــة المهيــدب. وفــي حال وجه هذا المســتأجر إخطاراً 

إلــى الصنــدوق في الأعوام القادمــة بإنهاء عقود إيجاره 
المبرمــة مــع الصنــدوق، فقد يجعل بذلــك الصندوق معرضً 

لمخاطــر مرتفعــة تتعلــق بالتدفقات النقديــة. ويتم التخفيف 
من حدة هذه المخاطرة من خال توســيع نطاق المســتأجرين 

وتنويع محفظة الاســتثمارات باســتثمار الصندوق في 
صناديــق أخــرى. وخال العــام 2021، حصل الصندوق على 

توزيع أرباح من الاســتثمار في صندوق الاســتثمار العقاري، بما 
يمثــل %17.25 مــن إجمالي إيرادات الصندوق.

مخاطــر التركيز على 
القطاع

تنشــأ هذه المخاطر عند اســتثمار 
جميــع الأصــول في قطاع محدد، ما 

قد يؤدي إلى حالة معاكســة في 
حــال واجه ذلــك القطاع صعوبات في 

المستقبل.

نجــح الصنــدوق فــي تنويع أصوله العقارية، حيث يســتثمر في 
العقــارات المكتبية والســكنية والتجاريــة وعقارات الضيافة. 

كما يعمل الصندوق باســتمرار على استكشــاف الخيارات 
المتنوعــة بغرض التنويع.

التخفيــف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

تنشــأ هذه المخاطر بســبب الزيادة مخاطر نســب الفائدة
في نســبة الفائدة، الأمر الذي يؤثر 

علــى صافي دخل الصندوق.

 يتم تمويل لصندوق من خال اســتخدام تســهيات ذات 
معدل عائم )ســايبور + نســبة ربح( وأي تغيير ســلبي 

في ســايبور ســيؤدي إلى ارتفاع مصاريف الربح / الفائدة 
وبالتالــي انخفــاض إجمالــي العوائــد لمالكي الوحدات. يعمل 

مديــر الصنــدوق علــى التخفيف مــن تأثير زيادة الربح / 
معــدل الفائــدة عــن طريق بيع الأصول الأقل اداءً واســتخدام 

متحصات البيع لشــراء أصول ذات عوائد أفضل وســداد 
الديون.

مخاطر السيولة 
النقدية

يقصــد بهــا عدم قدرة الصندوق 
علــى توفير متطلباتــه المالية قصيرة 
الأجل من النقد أو عجزه عن اســتيفاء 

أي التزامات ســداد عن عقار قائم.

تشــكل التدفقــات النقديــة الناتجة من تشــغيل مجموعة 
الأصول العقارية المصدر الرئيســي للســيولة والتي تســتخدم 

لخدمــة فائــدة الدين وتمويــل المصروفات العامة والإدارية. 
ولــذا، يتحقــق مديــر الصندوق من وجود أموال تكفي لســداد 

الالتزامــات فــي حينــه وعلى نحو فعال مــن حيث التكلفة.
مخاطر الرافعة 

المالية
وهــي المخاطر التــي تتمثل في عدم 

قــدرة الصنــدوق على توليد الدخل 
الضروري لســداد الأعبــاء المتعلقة 

بالديــن ممــا يؤدي إلى دخول 
الصنــدوق في حالة إفاس.

يراقــب مديــر الصنــدوق عن كثب التدفقــات النقدية الخاصة 
بالصنــدوق وحالتــه بشــكل عام وذلــك لضمان توفر أموال 

كافيــة للوفــاء بأي التزامات ســداد ديــون عند حلولها. عاوة 
علــى ذلــك، يراقــب مدير الصندوق عــن كثب التعهدات 
والاشــتراطات المطلــوب المحافظــة عليها في اتفاقية 

التســهيات البنكيــة الموقــع عليها )تم اســتيفاء جميع 
التعهدات والاشــتراطات اعتبارًا من 2022/12/31(.

وهــي المخاطــر المتعلقة بعدم مخاطر التخارج
القــدرة علــى التخارج من الأصول 

العقاريــة في الوقت المســتهدف 
ووفقًــا لاســتراتيجية الصندوق. تزداد 

هــذه المخاطــر أهمية مع اقتراب 
الصنــدوق مــن نهاية مدته واقتراب 

مرحلة التخارج.

تعتبــر مــدة الصنــدوق طويلــة )99 عامًــا ، قابلة للتمديد( ولا 
تزال وحدات الصندوق قابلة للتداول في ســوق الأســهم، 

ممــا يمنــح مالكــي الوحدات القــدرة على الخروج في الوقت 
الذي يختارونه بناءً على أســعار الســوق الســائدة في وقت 

تخارجهــم. كمــا أن الصنــدوق قد اســتثمر في أصول عقارية 
ذات جــودة عاليــة مما يســهل عمليــة التخارج منها.

مخاطر تقويم 
الأصول

يــؤدي التثميــن الخاطئ للعقارات 
لخســائر افتراضية وأخرى في 

الســمعة التجارية.

يضمــن مديــر الصنــدوق إن يتم إباغ المثمنيــن المهنيين 
المســتقلين بصــورة واضحة بأحــدث المعلومات التي 

يطلبونهــا مــن أجــل إجراء تثميــن للعقارات بغرض الحد من 
مخاطــر التثميــن الخاطــئ. بالإضافة إلى ذلك، تتــم التثمينات 

علــى يــد اثنين مــن المثمنين المســتقلين المعتمدين 
مــن الهيئــة الســعودية للمقيّميــن المعتمدين )تقييم(. 

يســتخدم مدير الصندوق متوســط تثمينين لأغراض إعداد 
التقاريــر واتخاذ القرارات.

المخاطــر البيئية 
والاجتماعيــة ومخاطر 

الحوكمة

يقصــد بهــذه المخاطر العوامل 
الثاثــة التي تؤخــذ بعين الاعتبار 
عند قياس أثر الاســتدامة والأثر 

المجتمعي لاســتثمار.

كجــزء مــن التحليل المالــي التقليدي وإجراءات العناية 
الواجبة، توضع في الحســبان المخاطر الناشــئة بســبب 
المشــكات البيئيــة للعقــارات واللوائــح البيئية من أجل 
عمليــات التثميــن التــي يجريها المثمنون المســتقلون.

كمــا أن زيــادة وعــي مدير الصنــدوق بالمخاطر البيئية 
والاجتماعيــة ومخاطــر الحوكمــة لا تضمــن ألا تتأثر نتائجه 

الماليــة تأثــراً ســلبيً بوقوع أي من تلك الأحداث.
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الخاتمة

لمخاطــر  معــرَّض  الســعودية  ريــت  جــدوى  صنــدوق 
ــر علــى أداء  متنوعــة بحســب المبيــن أعــاه، مــا قــد يؤث
ــر الصنــدوق فــي التخفيــف  الصنــدوق. ولقــد نجــح مدي
مــن حــدة تلــك المخاطــر إلــى حــدٍ مــا بفضــل الإجــراءات 
الصنــدوق  فــإن  ذلــك،  إلــى  بالإضافــة  اتخذهــا.  التــي 
البحــث عــن فــرص الاســتثمار والتنويــع  مســتمر فــي 

ثابــت ومســتمر للمســتثمرين.   لتأميــن دخــل 

والصنــدوق معــرض لمخاطــر تركيــز الطــرف المقابــل 
مــن  الصنــدوق  دخــل  مــن  رئيســيً  جــزءاً  لأن  نظــراً 
الإيجــارات مســتمد مــن مجموعــة المهيــدب. ورغــم ذلــك، 
فــإن الاســتثمار فــي صناديــق الاســتثمار العقــاري قــد أدى 

إلــى تنويــع الدخــل. والصنــدوق حريــص علــى التنويــع 
فــي أصولــه، والتــي تضــم الأصــول التجاريــة والصناعيــة 
والســكنية، مــا يقلــل مــن مخاطــر التركيــز علــى القطــاع 
بالنســبة للصنــدوق. يبحــث مديــر الصنــدوق باســتمرار 
عــن فــرص مناســبة للتنويــع بمــا في ذلك الاســتثمار في 
الصناديــق الأخــرى. كمــا أن وجــود تســهيل ائتمانــي غيــر 
مســتخدم يبلــغ 397 مليــون ريــال ســعودي مــن شــأنه 
أن يســاعد الصنــدوق علــى الاحتفــاظ بميزانيــة مرنــة 
تتيــح لــه شــراء أصــول جديــدة علــى نحــو ســريع وفعــال. 

أداء الصنــدوق فــي عــام 2022 مشــابه لــأداء الجيــد لــه 
فــي عــام، وبالتالــي تظــل مســتويات المخاطــر "أقــل 

مــن المتوســط / منخفــض".

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت السعودية
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القسم الرابع

حوكمة الصندوق



حوكمة صندوق 
جدوى ريت السعودية

نبذة عن الصندوق

تفويض الصلاحيات لأطراف ثالثة

نبذة عن شركة جدوى للاستثمار

صنــدوق جــدوى ريــت الســعودية هــو صنــدوق اســتثمار عقــاري مقفــل متــداول متوافــق مــع أحــكام الشــريعة 
ــق الاســتثمار  ــح صنادي ــه مــن قبــل شــركة جــدوى لاســتثمار.  يعمــل الصنــدوق وفقــا للوائ الإســامية، تتــم إدارت
ــة الصــادرة عــن هيئــة الســوق الماليــة فــي  ــق الاســتثمار العقــاري المتداول العقــاري والتعليمــات الخاصــة بصنادي

المملكــة العربيــة الســعودية.

تعتبــر شــركة جــدوى لاســتثمار مــن الشــركات الرائــدة فــي إدارة الاســتثمار وتقديــم خدمات المشــورة في المملكة 
العربيــة الســعودية والمنطقــة. ويقــع المقــر الرئيســي للشــركة فــي الريــاض، ولهــا ثاثة مكاتب إقليميــة. وتغطي 
خدمــات الإدارة والمشــورة التــي تقدمهــا شــركة جــدوى لاســتثمار إلــى عمائهــا أصولا تزيد قيمتها علــى 52.1 مليار 

ريال ســعودي.

ويضــم عمــاء الشــركة جهــات حكوميــة ومســتثمرين مــن المؤسســات المحليــة والدوليــة، وشــركات عائليــة رائدة 
وأفــراد ذوي مــاءة ماليــة عاليــة. وهــي مرخصــة مــن قبــل هيئــة الســوق الماليــة كمؤسســة ســوق ماليــة، رقــم 

التســجيل 37-06034.

تعتير شــركة جدوى لاســتثمار بصفتها مدير الصندوق مســؤولة عن تعيين أي طرف ثالث وتحديد مســؤولياته، 
بمــا في ذلك شــركاتها التابعة.

كمــا أن الشــركة هــي المديــر الإداري للصنــدوق، لكنهــا فوضــت بعــض المهــام الإداريــة لشــركة أبكــس فنــد 
سيرفســز )دبــي( لتعزيــز أداء الصنــدوق.

شركة جدوى لاستثمارالاسم

سكاي تورز، الطابق الرابع، طريق الملك فهد، ص ب 60677 الرياض 11555 ، المملكة العربية السعوديةالعنوان

الموقع 
الإلكتروني

www.jadwa.com
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شركة الباد الماليةالاسمأمين الحفظ

سمارت تور، الطابق الأول، تقاطع طريق الملك فهد مع شارع العنوان
التحلية، ص ب 140، المملكة العربية السعودية

www.albilad-capital.comالموقع الإلكتروني
6245 290 11 966+ الهاتف

المحاسب 
القانوني

اللحيد واليحيى محاسبون قانونيونالاسم

6733 طريق أبي بكر الصديق، حي التعاون، ص ب 85453، العنوان
الرياض 11691، المملكة العربية السعودية

3516 269 11 966+  الهاتف

شركة جدوى لاستثمارالاسمالمدير الإداري

سكاي تورز، الطابق الرابع، طريق الملك فهد، ص ب 60677 العنوان
الرياض 11555، المملكة العربية السعودية

www.jadwa.comالموقع الإلكتروني
1111 279 11 966+  الهاتف

المستشار 
القانوني

شركة أبو حيمد وآل الشيخ الحقباني )بالتعاون مع كليفورد الاسم
تشانس إل إل بي(.

بوابة الأعمال، الطابق 15، طريق مطار الملك خالد الدولي، العنوان
المملكة العربية السعودية.

9700 481 11 966+الهاتف

www.ashlawksa.comالموقع الإلكتروني

شركة وايت كيوبسالاسمالمثمنون

الرياض، المملكة العربية السعوديةالعنوان

1765 810 11 966+الهاتف

www.white-cubes.comالموقع الإلكتروني

شركة فاليوستراتالاسم

الطابق السادس، البرج الجنوبي، مؤسسة الملك خالد، العنوان
مجمع الفيصلية، طريق الملك فهد، الرياض، المملكة العربية 

السعودية.

5127 293 11 966+الهاتف

www.valustrat.comالموقع الإلكتروني

مستشار ضريبة 
القيمة المضافة

برايس ووترهاوس كوبرز )بي دبليو سي(الاسم

برج المملكة، الطابق 21 طريق الملك فهد، الرياض 11414 ، العنوان
المملكة العربية

0400 211 11 966+الهاتف

www.pwc.com/m1الموقع الإلكتروني

حوكمة صندوق 
جدوى ريت السعودية

تضارب المصالح

فــي  جوهريــا  تضاربــا  تتضمــن  معامــات  توجــد  لا 
الســعودية  ريــت  جــدوى  صنــدوق  بيــن  المصالــح 
وشــركة جــدوى لاســتثمار أو مجلــس إدارتهــا أو أي 
أطــراف ثالثــة كمــا فــي 31 ديســمبر 2022م. وللتوضيــح، 
الماليــة،  البــاد  شــركة  المعيّــن،  الحفــظ  أميــن  فــإن 
مملوكــة بالكامــل لبنــك البــاد. كمــا أن أحــد أعضــاء 
أحــد  هــو  لاســتثمار  جــدوى  شــركة  إدارة  مجلــس 
المســاهمين فــي إحــدى الشــركات المؤسســة لبنــك 

الســيطرة. تمثــل  لا  بنســبة  البــاد 

هــذا  ينشــأ  أو  المصالــح  فــي  تضــارب  يوجــد  وقــد 
وشــركة  الصنــدوق  بيــن  لآخــر  وقــت  مــن  التضــارب 
جــدوى لاســتثمار أو الشــركات التابعــة أو الزميلــة لهــا 
وموظفيهــا  ومســؤوليها  إدارتهــا  مجلــس  وأعضــاء 
ووكائهــا وغيــره مــن الصناديــق الأخــرى التــي ترعاهــا 
ــة وجــود تضــارب جوهــري فــي  ــا فــي حال أو تديرهــا. أم
الصنــدوق،  مــع  لاســتثمار  جــدوى  لشــركة  المصالــح 
ذلــك  عــن  الكامــل  بالإفصــاح  الشــركة  فســتقوم 
ممكــن.  وقــت  أقــرب  فــي  الصنــدوق  إدارة  لمجلــس 
المصالــح  فــي  تضــارب  أي  حــل  الشــركة  وســتحاول 
مــن خــال ممارســة حكمهــا بحســن النيــة مــع مراعــاة 
مصالــح جميــع المســتثمرين والأطــراف المتأثــرة ككل.
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التغيرات الجوهرية

الصندوق“( بصفتها مدير صندوق جدوى  	 )”مدير  أعلنت شركة جدوى لاستثمار  تاريخ 2022/04/21م،  في 
ريت السعودية )”الصندوق“(، عن توقيع الصندوق اتفاقية بيع وشراء ألرض مؤجرة في مدينة جدة بتاريخ 
)غير شاملة  ريال سعودي  الشراء مبلغ وقدره 500 مليون  تبلغ قيمة  الموافق 2022/04/20م.  1443/09/19هـ 
لضريبة التصرفات العقارية وتكاليف الاستحواذ( حيث سيتم تمويل عملية الشراء عن طريق التسهيالت 

البنكية المتوافقة مع الشريعة االسالمية المتوفرة للصندوق.

في تاريخ 2022/06/12م، أعلنت شركة جدوى لاستثمار عن زيادة حدود التسهيات المصرفية المتوافقة مع  	
أحكام الشريعة الإسامية والمتحصل عليها مسبقًا من البنك السعودي الفرنسي والمتاحة للصندوق بواقع 
مائة وسبعون مليون وثالثمائة ألف ريال سعودي )170.300.000 ر.س.(، ليصبح إجمالي التسهيات المصرفية 
مليار ومائة وسبعون مليون وثالثمائة ألف ريال سعودي )1.170.300.000 ر.س.( يهدف الصندوق من خال هذه 
الزيادة في التسهيات المصرفية إلى تمويل خططه التوسعية من خال الاستحواذ على أصول عقارية مدرة 
للدخل في المملكة وذلك في مختلف القطاعات، بما يتماشى مع استراتيجية استثمار الصندوق ليعود 

بالنفع على أرباح الصندوق والتوزيعات النقدية.

في تاريخ 2022/07/05م ، أعلنت شركة جدوى لاستثمار )"مدير الصندوق"( بصفتها مدير لصندوق جدوى ريت  	
السعودية )"الصندوق"( عن قيامها ببيع عقار مدرسة روض الجنان )"العقار"( الواقع بمدينة الرياض في حي 
النخيل في 1443/12/05هـ الموافق 2022/07/04م، وذلك بعد الحصول على موافقة مجلس إدارة الصندوق على 
خطة بيع العقار والحصول على عوائده الاستثمارية وتوقيع عقد البيع والشراء مع الأطراف المعنية. تم بيع 
العقار بسعر سبعة وعشرون مليون ريال سعودي)27.000.000 ر.س(، مما نتج عنه عائد رأس مالي على القيمة 
الدفترية يبلغ %12 .كما تجدر الإشارة بأن الصندوق كان قد استحوذ على العقار في يناير من عام 2019 وتحصل 

من خاله على صافي عائد إيجاري سنوي بلغ 10 %طوال هذه المدة.

في تاريخ 2022/07/27م، أعلنت شركة جدوى لاستثمار )"مدير الصندوق"( بصفتها مديرًا لصندوق جدوى  	
ريت السعودية )"الصندوق"( عن قيامها بتوقيع اتفاقية بيع وشراء عقار مجمع الفنار الجزء التجاري فقط 
)"العقار"( الواقع بمدينة الخبر في حي الروابي في 1443/12/28هـ الموافق 2022/07/27م، وذلك بعد الحصول 
على موافقة مجلس إدارة الصندوق على خطة بيع العقار. سعر بيع العقار هو مائة وأربعون مليون ريال 
سعودي)140.000.000 ر.س(. كما تجدر الإشارة بأن الصندوق كان قد استحوذ على العقار في فبراير من عام 2018م 

وتحصل من خاله على صافي عائد إيجاري سنوي بلغ 25.8% طوال هذه المدة.

في تاريخ 2022/09/14م، أعلنت شركة جدوى لاستثمار )"مدير الصندوق"( عن إعان إلحاقي لإتمامها عملية  	
بيع عقار مجمع الفنار الجزء التجاري فقط وإفراغه للمشتري وذلك بعد استيفاء كافة شروط العقد واستام 

ثمن البيع لصالح الصندوق.

حوكمة صندوق 
جدوى ريت السعودية

تغييرات جوهرية لاحقة

جــدوى  	 شــركة  أعلنــت  2023/02/15م،  تاريــخ  فــي 
مديــر  بصفتهــا  الصنــدوق“(  )”مديــر  لاســتثمار 
صنــدوق جــدوى ريــت الســعودية )”الصنــدوق“(، 
عــن توقيــع اتفاقيــة إيجــار رئيســي جديــد لمجمــع 
الملــك  طريــق  علــى  الواقــع  الســكني  مارفيــا 
عبــدالله بالريــاض بتاريــخ 1444/07/23 هـــ الموافــق 
مــع  اتفاقيــة  الصنــدوق  وقــع   ، م   2023/02/14
الشــركة الوطنيــة للبنــاء والتســويق لاســتئجار 
العقــار كامــاً لمــدة )5( ســنوات بقيمــة إيجاريــة 
ســعودي. ريــال   )50.000.000( تبلــغ  إجماليــة  ســنوية 

فــي تاريــخ 2023/02/28م، أعلنــت شــركة جــدوى  	
مديــر  بصفتهــا  الصنــدوق“(  )”مديــر  لاســتثمار 
صنــدوق جــدوى ريــت الســعودية )”الصنــدوق“(، 
عــن تغييــر فــي عضويــة مجلــس إدارة الصنــدوق 
بتعييــن الدكتــور وليــد المزيــد عضــواً مســتقاً 

فــي مجلــس الإدارة.
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مجلس إدارة الصندوق

اجتماعات مجلس إدارة الصندوق

يتولــى مجلــس إدارة الصنــدوق مســؤولية الإشــراف علــى حــل تضــارب المصالــح. كمــا يتألــف مجلــس إدارة 
ــر الصنــدوق. ــارا مــن 31 ديســمبر 2022م مــن أعضــاء معينيــن مــن قبــل مدي الصنــدوق اعتب

ــك بموجــب  ــذل أفضــل الممارســات تجــاه المســتثمرين وذل يتوجــب علــى أعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق ب
ــح بحســن نيــة  ــق الاســتثمار العقــاري، كمــا ســيبذلون قصــارى جهودهــم لحــل تضــارب المصال لائحــة صنادي

كمــا يرونــه مناســبً.

ــان منهــم مســتقلين.  ــر الصنــدوق، اثن يتكــون مجلــس إدارة الصنــدوق مــن خمســة أعضــاء يعينهــم مدي
ويجــب إشــعار مالكــي الوحــدات بــأي تعديــل علــى هيــكل مجلــس إدارة الصنــدوق مــن خــال الإعــان عــن ذلــك 

علــى الموقــع الإلكترونــي لــكل مــن مديــر الصنــدوق وتــداول )الســوق الماليــة الســعودية(.

عقد مجلس إدارة الصندوق اجتماعين خال عام 2021م

شــهر  فــي  الأول  الاجتمــاع  عقــد  تــم  وقــد 
النقــاط  مناقشــة  وتمــت  2022م،  يوليــو 

: ليــة لتا ا

فــي  	 العقــاري  للقطــاع  العــام  الأداء  عــن  نبــذة 
المملكــة العربيــة الســعودية خــال النصــف الأول 

مــن عــام 2022م.

مــن  	 الأول  النصــف  الصنــدوق خــال  وضــع وأداء 
2022م. عــام 

تحديث عن صفقة الاستحواذ على أرض جدة. 	

أمــا الاجتمــاع الثانــي فقــد عقــد فــي شــهر 
النقــاط  مناقشــة  وتمــت  2022م،  ديســمبر 

التاليــة:

فــي  	 العقــاري  للقطــاع  العــام  الأداء  عــن  نبــذة 
النصــف  خــال  الســعودية  العربيــة  المملكــة 

2022م. عــام  مــن  الثانــي 

وضــع وأداء الصنــدوق خــال النصــف الثانــي مــن  	
عــام 2022م.

بيــع عقــار مــدارس روض الجنــان ومجمــع الفنــار  	
التجــاري فقــط. الجــزء 

حوكمة صندوق 
جدوى ريت السعودية

القرارات المصدرة من مجلس إدارة الصندوق خلال عام 2022م:

الموافقة على القوائم المالية السنوية لصندوق  	
جدوى ريت السعودية للسنة المنتهية في 31 

ديسمبر 2021م.

الموافقة على الاستحواذ على أرض مؤجرة في  	
جدة بمبلغ 500 مليون ريال سعودي )باستثناء 
ضريبة التصرفات العقارية ورسوم الاستحواذ( 

والذي سيمول من خال التسهيات المصرفية 
المتوافقة مع الشريعة الإسامية المتاحة 

للصندوق.

الموافقة على بيع عقار روض الجنان بمبلغ 27  	
مليون ريال.

الموافقة على بيع مجمع الفنار الجزء التجاري  	
بمبلغ 140 مليون ريال.

الموافقة على القوائم المالية نصف السنوية  	
لصندوق جدوى ريت السعودية للفترة 

المنتهية في 30 يونيو 2021م.

قبول استقالة السيد أسد خان من مجلس  	
إدارة الصندوق.

قبول استقالة الدكتور وليد عداس من مجلس  	
إدارة الصندوق وتعيين السيد عادل القاضي 

عضواً مستقاً في مجلس الإدارة.
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نادر العمري
)عضو مستقل(

الدكتورة نوف الشريف 
)عضو مجلس إدارة(

غنام الغنام
)رئيس مجلس إدارة الصندوق(

عادل القاضي
)عضو مستقل(

الجــادة  لمجموعــة  والمؤســس  التنفيــذي  الشــريك 
الأولــى للتطويــر والاســتثمار العقــاري، ويشــغل دور 
مستشــار مالــي لعــدد مــن الجهــات العامــة والخاصــة. 
تخصــص  فــي  تجــارة  بكالوريويــس  علــى  حاصــل 
كنــدا،  فــي  مــاري  ســانت  جامعــة  مــن  الاقتصــاد 
بالإضافــة الــى درجــة الماجســتير فــي الاقتصــاد مــن 
جامعــة واترلــوو فــي كنــدا. حصــل الســيد/نادر علــى 
شــهادات فــي إدارة العقــارات و التمويــل والتصميــم 
و القيــادة مــن كليــة هارفــارد لاعمــال فــي الولايــات 
المتحــدة، و حاصــل أيضــا علــى شــهادة مهنيــة فــي 
ــورك  ــل العقــاري والاســتثمار مــن جامعــة نيوي التموي

فــي الولايــات المتحــدة.

الدكتــورة نــوف الشــريف كبيــرة الاقتصادييــن فــي 
إدارة البحــوث فــي شــركة جــدوى لاســتثمار.  وعملــت 
قبــل التحاقهــا فــي الشــركة محاضــرة فــي الاقتصــاد، 
وإدارة الأعمــال والاقتصــاد الجزئــي والاقتصــاد الكلــي 
ســلطان  الأميــر  جامعــة  فــي  النقديــة  والمصرفيــة 
خــال الفتــرة مــن 2009 إلــى 2011. كمــا عملــت فــي بنــك 
الريــاض خــال الفتــرة مــن ديســمبر 2007 إلــى نوفمبــر 
2008، وتمــت ترقيتهــا خــال تلــك الفتــرة مــن محلــل 
الاقتصادييــن  المحلليــن  رئيــس  إلــى  أول  تخطيــط 
فــي البنــك.  وهــي تحمــل شــهادة الدكتــوراة فــي 
الاقتصــاد مــن جامعــة سســكس، فالمــر، المملكــة 
شــهادة  علــى  حصولهــا  إلــى  إضافــة  المتحــدة، 
الماجســتير وشــهادة البكالوريــوس مــن كليــة إدارة 
الأعمــال، جامعــة الملــك ســعود، الريــاض، المملكــة 

العربيــة الســعودية.

غنــام الغنــام هــو رئيــس إدارة اســتثمارات العمــاء 
الأفــراد والمؤسســات فــي شــركة جــدوى لاســتثمار. 
وتولــى قبــل التحاقــه بالشــركة منصــب مستشــار 
بــي  إس  إتــش  فــي  الأفــراد  للعمــاء  أول  اســتثمار 
 14 تتجــاوز  خبــرة  يمتلــك  وهــو  الســعودية،  ســي 
الثــروات.  وإدارة  الأعمــال  تطويــر  مجــال  فــي  عامــا 
ــي معتمــد، ويحمــل  ــه مســؤول تخطيــط مال كمــا أن
ــوس فــي إدارة الأعمــال مــن جامعــة  درجــة البكالوري

توليــدو.

يعمــل الســيد عــادل منصــب نائــب رئيــس مجلــس 
إدارة و الرئيــس التنفيــذي لشــركة الحيــاة لاســتثمار، 
الالكترونيــات  شــركة  فــي  قبــل  مــن  عمــل  كمــا 
المتقدمــة كمديــر للمشــاريع، يتمتــع الســيد عــادل 
الاســتثمار  مجــال  فــي  أعــوام   9 ال  تتجــاوز  بخبــرة 
الهندســة  شــهادة  يحمــل  و  الأعمــال،  تطويــر  و 
للبتــرول  فهــد  الملــك  جامعــة  مــن  الصناعيــة 
والمعــادن بمرتبــة شــرف ثانيــة، بالإضافــة الــى شــهادة 
ــر مشــاريع معتمــد مــن المعهــد العالمــي لإدارة  مدي

المشــاريع.

يتألف مجلس إدارة الصندوق 

من الأعضاء التالية أسماؤهم:

حوكمة صندوق 
جدوى ريت السعودية

*تكوين مجلس الإدارة كما في تاريخ 31 ديسمبر 2022م، كما تم تعدل تكوين مجلس إدارة الصندوق في تاريخ 28 فبراير 2023م
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معالي الشيخ الدكتور 
عبد الله المطلق

الشيخ بدر عبد 
العزيز العمر

الشيخ الدكتور محمد علي بن 
إبراهيم القري بن عيد

الشيخ أحمد عبد 
الرحمن القايدي

قــام مديــر الصنــدوق بتعييــن هيئــة الرقابــة الشــرعية لممارســة عملهــا كمستشــار شــرعي للصنــدوق )"هيئــة 
ــرة فــي مجــال الشــريعة الإســامية. تقــوم  ــة مــن أربعــة علمــاء ذوي خب ــة الشــرعية"(. وتتكــون هــذه الهيئ الرقاب
الهيئــة بمراقبــة الأعمــال التجاريــة والعمليــات والاســتثمارات والتمويــل المتعلقــة بالصنــدوق لضمــان الالتــزام 

بأحــكام الشــريعة الإســامية.

ويقوم مدير الصندوق بمهام الرقابة الشرعية على استثمارات الصندوق والتي تشمل:

تحقيق التزام الصندوق بالرقابة الشرعية من خال أعمال المراجعة الدورية. 	

مراجعة الاتفاقيات والعقود المتعلقة بمعامات الصندوق. 	

متابعــة عمليــات الصنــدوق ومراجعــة نشــاطاته مــن حيــث شــرعيتها والنظــر فــي مطابقتهــا للضوابــط  	
الشــرعية وتوجيهــات هيئــة الرقابــة الشــرعية.

رفع أي مسألة إلى هيئة الرقابة الشرعية في حال وجود أي مخالفات شرعية محتملة. 	

إعداد ومتابعة مبالغ التطهير واعتمادها من قبل هيئة الرقابة الشرعية. 	

وتتولــى هيئــة الرقابــة الشــرعية الإشــراف علــى التــزام نشــاطات الصنــدوق بضوابــط الاســتثمار الشــرعية وتقديــم 
الاستشــارات ذات الصلــة.

معالــي الشــيخ الدكتــور عبــد الله المطلــق أحــد أعضــاء 
هيئــة كبــار العلمــاء فــي المملكــة، وهــو مستشــار فــي 
الديــوان الملكــي وســبق لــه أن شــغل منصــب رئيــس 
قســم الفقــه المقــارن فــي جامعــة الإمــام محمــد بــن 
ســعود الإســامية، كمــا أنــه عضــو فــي هيئــة الرقابــة 
الشــرعية لعــدد مــن المؤسســات الماليــة فــي المملكــة 

العربيــة الســعودية.

يمتلــك الشــيخ بــدر عبــد العزيــز العمــر ثمانيــة عشــر 
ــة الإســامية. ويشــغل  ــرة فــي المصرفي ــا مــن الخب عام
حاليــا منصــب رئيــس إدارة الشــريعة فــي شــركة جــدوى 
لاســتثمار، وســبق لــه أن تولــى العديــد مــن المناصــب 
فــي مصــرف الراجحــي، كمــا ســبق لــه أن كان عضــوا 
ــة الإســامية فــي مؤسســة النقــد  ــة المصرفي فــي لجن

العربــي الســعودي.

الشــيخ الدكتــور محمــد علــي القــري بــن عيد هو أســتاذ 
الاقتصــاد الإســامي فــي جامعــة الملــك عبــد العزيــز في 
جــدة، كمــا أنــه أحــد الخبــراء فــي مجمــع الفقــه التابــع 

لمنظمــة المؤتمــر الإســامي.

ــدي منصــب  يشــغل الشــيخ أحمــد عبــد الرحمــن القاي
جــدوى  شــركة  فــي  الشــرعية  البحــوث  إدارة  رئيــس 
لاســتثمار، ولديــه خبــرة مصرفيــة تتجــاوز أربعــة عشــر 
وأصــدر  الاســتثمارية،  المصرفيــة  الخدمــات  فــي  عامــا 
أن عمــل  لــه  الشــرعية، وســبق  الأبحــاث  مــن  العديــد 
قســم  فــي  الراجحــي  لمصــرف  شــرعيا  مستشــارا 
بنــك  لــدى  الشــريعة  الاســتثمار، ومستشــارا لأحــكام 

الجزيــرة فــي قســم الخزينــة.

هيئة الرقابة الشرعية

حوكمة صندوق 
جدوى ريت السعودية
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ــة  ــة الشــرعية، بمــا فيهــا تلــك المتعلقــة بمراقب ــة الرقاب ــف هيئ ــر الصنــدوق أتعــاب ونفقــات مصاري يتحمــل مدي
الأعمــال والعمليــات والاســتثمارات والتمويــل المتعلقــة بالصنــدوق. ولــن يتــم تحميــل هــذه الأتعــاب والنفقات على 

الصنــدوق.

وقــد اســتعرضت هيئــة الرقابــة الشــرعية هــذه الشــروط والأحــكام، وتمــت الموافقــة علــى هيكل الصنــدوق وطرح 
الوحــدات عنــد تأســيس الصندوق. وســيلتزم الصنــدوق بالضوابط الشــرعية المعتمدة.

وفــي حالــة كانــت متحصــات الاســتثمار أو غيرهــا مــن المبالــغ التــي تلقاها الصنــدوق لا تتوافق مع أحكام الشــريعة 
الإســامية، فســيقوم الصنــدوق باتخــاذ الترتيبــات الازمــة "لتطهيــر" هــذه المبالــغ وفقــا للإجــراءات التــي تحددهــا 

هيئــة الرقابــة الشــرعية مــن وقــت لآخــر. وعلــى الهيئــة تحديــد نســبة أو مبالــغ التطهيــر ذات الصلــة.

الضوابط الشــرعية لاســتثمار الصندوق في الأصول العقارية

تعتقــد هيئــة الرقابــة الشــرعية أن الأصــل فــي الاســتثمار فــي الأصــول العقاريــة مبــاح، وهــي تؤكــد علــى 
الضوابــط التاليــة:

أن يتــم بيــع العقــارات وشــرائها وفــق لصيغة مجازة من هيئة الرقابة الشــرعية.. 1

أن يكــون العقــار محــل الاســتثمار معلوما علمــا نافيا للجهالة.. 2

أن يكــون الثمن معلوما.. 3

لا يوقــع مديــر الصنــدوق أي عقــود اســتئجار على الأصل العقــاري إلا بعد تملكه.. 4

لا يجــوز اســتئجار العقــار مــن مالكــه بثمــن مؤجــل، ثــم إعــادة تأجيــره علــى المالــك بثمــن حــال أقــل مــن . 5
الثمــن المؤجــل، ولا يجــوز اســتئجار العقــار مــن مالكــه بثمــن حــال، ثــم إعــادة تأجيــره علــى المالــك بثمــن 

أكثــر مــن الحــال.

بالإضافة الى ذلك:

يجوز للصندوق الاســتثمار مباشــرة في أســهم الشــركات العقارية المدرجة فقط.. 1

ــة فــي الســوق الماليــة الســعودية . 2 يمكــن للصنــدوق شــراء وحــدات فــي صناديــق عقاريــة أخــرى متداول
"تــداول" فقــط إذا كانــت هــذه الوحــدات متوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإســامية ومجــازة مــن قبــل 

هيئــة الرقابــة الشــرعية.

تكــون معامات المرابحة بالريال الســعودي. 3
لا تمثل المعلومات آنفة الذكر شرحا وملخصا كاملا أو شاملا للتضارب المحتمل في المصالح فيما يتعلق بالاستثمار في وحدات الصندوق.  ونوصي بشدة بأن يحصل المستثمرون 

المحتملون على استشارة مستقلة من مستشاريهم المهنيين.

حوكمة صندوق 
جدوى ريت السعودية
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القسم الخامس

القوائم المالية 
للصندوق
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reit.jadwa.com

تم إعداد هذه الوثيقة على وجه الخصوص كجزء من اتفاق تعاقدي 

بين »أورونوفا« والعميل استناداً إلى نطاق الاتفاق المبرم بينهما. ويقرأ 

محتوى هذه الوثيقة جنبً إلى جنب مع نطاق الاتفاق المذكور. 

كما أن محتوى هذه الوثيقة سري ولا يجوز عمل نسخة منه دون موافقة 

صريحة من »أورونوفا« أو العميل. 

حق الطبع والنشر © 2023 لشركة أورونوفا كونسالتينج 

سوليوشنز برايفت ليمتد 


