
1

صندوق الراجحي ريت
التقرير السنوي 2018
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شركة الراجحي المالية هي شركة سعودية مساهمة مقفلة )سجل تجاري رقم: 1010241681( برأس مال مدفوع قدره 500,000,000 ريال سعودي وتعمل بموجب 
والمصرفية  والوساطة  الأصول  إدارة  خدمات  المالية  الراجحي  شركة  وتوفر   ،)07068  -  37 رقم  )ترخيص  السعودية  العربية  بالمملكة  المالية  السوق  هيئة  ترخيص 

الاستثمارية، وهي: )التعامل بصفة أصيل ووكيل ومتعهد بالتغطية، إدارة صناديق الاستثمار ومحافظ العملاء، بالإضافة إلى الترتيب وتقديم المشورة والحفظ(.

شركة الراجحي المالية
طريق الملك فهد
ص.ب. 5561
الرياض 11432
المملكة العربية السعودية
هاتف: 9292 211 11 (966+)
فاكس: 9299 211 11 (966+) 
www.alrajhi-capital.com :موقع الكتروني
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شركة الراجحي المالية
تقاطع طريق الملك فهد مع شارع موسى بن نصير

ص.ب: 5561
الرياض، 11432

المملكة العربية السعودية
الهاتف: 2119292 11 966+

www.alrajhi-capital.com :الموقع الإلكتروني
رقم السجل التجاري 1010241681

رقم الترخيص 37 /07068

شركة كسب المالية
برج المملكة، حي العليا – طريق الملك فهد تقاطع طريق العروبة

ص.ب. 395737
الرياض 11375

الهاتف: 2795222 11 966+
المملكة العربية السعودية 

 www.kasbcapital.com :الموقع الإلكتروني

شركة بي كي إف البسام والنمر المحاسبون المتحالفون
البندرية سنتر، 408

طريق الأمير فيصل بن فهد، حي البندرية
ص.ب: 11557
الخبر، 31952

الهاتف: 2065333 11 966+
المملكة العربية السعودية

www.pkf.com/saudi-arabia :الموقع الإلكتروني

الضوابط  مع  متوافق  متداول  عقاري  استثمار  صندوق  ريت(  )الراجحي  ريت  الراجحي  صندوق  يعتبر 
الخاصة  والتعليمات  العقاري  الاستثمار  صناديق  للائحة   

ً
وفقا ريت  الراجحي  صندوق  يعمل  الشرعية. 

للاستثمار  الرئيسي  الهدف  المالية.  سوق  هيئة  عن  الصادرة  المتداولة  العقارية  الاستثمار  بصناديق 
العقارية  الأصول  في  الاستثمار  طريق  عن  الوحدات  لحاملي  دوري  دخل  تحقيق  هو:  ريت  الراجحي  في 
سنوية  نقدية  أرباح  توزيع  إلى  الصندوق  مدير  يهدف  السعودية.  العربية  المملكة  في  للدخل  المدرة 
على مالكي الوحدات بنسبة لا تقل عن ٪90 من صافي أرباح الصندوق. كما من المتوقع أن يزيد مبلغ 
هذه المكاسب السنوية على المدى الطويل للصندوق نظرا لزيادة عدد العقارات المدرة للدخل في 

محفظة الصندوق.

لمزيد من المعلومات حول مخاطر الاستثمار في الصندوق، يرجى قراءة شروط وأحكام الصندوق.

أسم وعنوان مدير الصندوق

أسم وعنوان أمين الحفظ

المحاسب القانوني

فيما يتعلق بصندوق الراجحي ريت
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مراجعة الأنشطة الاستثمارية خلال عام 2018

تم إدراج صندوق الراجحي ريت في 20 مارس 2018م، وبلغ حجم الصندوق 1.62 مليار ريال سعودي حيث 
وهي:  السعودية،  العربية  المملكة  في  مدن   4 على  وموزعة  للدخل  مدر  عقاري  أصل   13 على  احتوى 
الرياض وجدة والخبر وخميس مشيط. بالإضافة إلى ذلك يتميز الصندوق بتنوع العقارات في المحفظة 
والمكاتب  والتوزيع  التخزين  وأنشطة  والتعليم  التجزئة  مثل:  القطاعات  مختلف  على  جيد  بشكل 

التجارية.

قام صندوق الراجحي ريت بتوزيع أرباح بقيمة 0.174 ريال سعودي لكل وحدة، بقيمة 21,242,149  ريال 
سعودي عن الفترة من 20 مارس 2018م إلى 30 يونيو 2018م وذلك في 31 يوليو 2018م بما يتوافق مع 

. 
ً
توقعات العائد السنوي المستهدف الذي يبلغ 6.16% سنويا

صندوق  لصالح  الشرعية  الضوابط  مع  متوافقة  مصرفية  تسهيلات  على  بالحصول  الصندوق  قام 
الراجحي ريت بقيمة 500 مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي حيث تم توقيع اتفاقية التسهيلات 
7 سنوات مع سداد ربع سنوي للربح وسداد أصل المبلغ في نهاية العقد.  2018م لمدة  1 أكتوبر  في 
حيث سيتم استخدام المبلغ المتحصل لتمويل عمليات الاستحواذ على الأصول العقارية المدرة للدخل 

من قبل صندوق الراجحي ريت مع رهن العقارات التابعة لصندوق الراجحي ريت مقابل التمويل.

تم إتمام عملية الاستحواذ على عقار مستودعات لولو المركزي في يوم الأربعاء 1440/02/22هـ الموافق 
2018/10/31م بقيمة شرائية تبلغ 52.250 مليون ريال سعودي، تم تمويله من خلال تسهيلات مصرفية 

متوافقة مع الضوابط الشرعية لصالح صندوق الراجحي ريت.

البوابة  مدينة  الخرج،  طريق  على  يقع  حيث  عالية  بمواصفات  المركزي  لولو  شركة  مستودع  يتمتع 
الصناعية، الرياض وتبلغ مساحة الأرض 23,716.29 متر ومساحة البناء 16,500 متر. يحتوي العقار على 
وحدات تخزين تعمل بشكل أوتوماتيكي تم تركيبها وتجهيزها بما يتواكب مع أحدث النظم الحديثة 

للمستودعات، كما تحتوي المستودعات على مخازن للتبريد ووحدة إعادة التغليف.

العقار مؤجر بالكامل على شركة لولو السعودية هايبرماركت بمبلغ إيجار سنوي وقدره 3.795 مليون 
لولو  مع  الإيجار  عقد  مدة  تبلغ  سنوات.  خمس  كل   %12 بنسبة  السنوي  الإيجار  ويزداد  سعودي  ريال 

السعودية هايبرماركت 15 سنة ابتداءً من 16 ديسمبر 2016م.
ومن المتوقع أن تكون نتيجة هذا الاستحواذ إيجابية على الأداء المالي المستقبلي لصندوق الراجحي 

ريت. 

لدى مدير الصندوق العديد من الصفقات التي يقوم بتقييمها حاليًا ومن المتوقع أن يشهد 
ا قويًا من حيث تنفيذ الصفقات وتحسين التوزيعات على مستوى الصندوق.

ً
عام 2019 نشاط
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أداء الصندوق

أداء الصندوق

تفاصيل
القوائم المالية لعام

2018* 
النصف الأول من عام 

2018**

1,740,371,8581,687,901,358إجمالي الأصول

1,250,411,4461,242,377,680صافي قيمة الأصول

122,200,609122,200,609الوحدات المصدرة

10.2310.17صافي قيمة الأصول لكل وحدة  )القيمة الدفترية(

صافي قيمة الأصول لكل وحدة   )القيمة السوقية 
العادلة(

10.099.39

0.174***0.484توزيع الأرباح لكل وحدة

92,099,70937,244,205إجمالي الدخل التشغيلية

49,647,50520,371,590إجمالي صافي الدخل

63,395,30525,871,682إجمالي النقد من العمليات

456,913,600399,906,600التمويل

23.69%26.25%نسبة التمويل من إجمالي الصندوق

0.34%0.85%نسبة أجمالي المصروفات 

0.460.16صافي الدخل لكل وحدة

10.2310.17أعلى صافي قيمة أصول لكل وحدة

-10.17أدنى صافي قيمة أصول لكل وحدة

ثلاث سنواتسنةتفاصيل
خمس 
سنوات

منذ التأسيس *

وفقا لصافي قيمة الأصول  
لكل وحدة 

N.AN.AN.A%2.3

وفقا للقيمة السوقية لكل 
وحدة

N.AN.AN.A%0.9

* منذ تاريخ الإدراج 2018/03/20 حتى 2018/12/٣1 ؛ بيانات ا السنة الأولى لعمل الصندوق
** منذ تاريخ الإدراج 2018/03/20 إلى ٣0/2018/06

*** توزيع أرباح بنسبة 0.311 لكل وحدة معلنة بتاريخ 12 فبراير 2019 للفترة من 1 يوليو 2018 وحتى 31 ديسمبر 2018

* منذ تاريخ ادراج 2018/03/20  حتى 2018/12/٣1، بيانات ا السنة الأولى لعمل الصندوق

)الارقام بالريال السعودي(
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تفاصيل الرسوم والمصاريف المدفوعة 
لأطراف أخرى

العوائد السنوية

**FY 2018*H1 2018تفاصيل

9,809,2333,639,571رسوم إدارة الصندوق

90,95940,548رسوم الحفظ

30,00015,000رسوم مراجع الحسابات

3,211,3591,034,689مصاريف متعلقة بالعقارات

579,025560,689رسوم التأسيس

1,100,823366,239رسوم أخرى

إجمالي المصروفات باستثناء الربح مقابل التمويل  
ورسوم الاستهلاك

14,821,3995,656,736

13,883,0055,715,787مبلغ الربح مقابل التمويل

13,747,8005,500,092رسوم الاستهلاك

إجمالي المصروفات بما في ذلك مبلغ الربح مقابل 
التمويل ورسوم الاستهلاك

42,452,20416,872,615

إجمالي المصروفات باستثناء الربح مقابل التمويل 
ورسوم الاستهلاك كنسبه مئوية من إجمالي 

الأصول
%0.85%0.34

إجمالي المصروفات بما في ذلك مبلغ الربح مقابل 
التمويل ورسوم الاستهلاك كنسبه مئوية من 

إجمالي الأصول
%2.43%1.00

منذ التأسيس *2017*2018التفاصيل

 لصافي قيمه الأصول لكل وحده
ً
2.3N.A%2.3%وفقا

 للقيمة السوقية لكل وحدة
ً
0.9N.A%0.9%وفقا

*منذ تاريخ ادراج 2018/03/20  حتى 2018/12/٣1 ، بيانات ا السنة الأولى لعمل الصندوق
**منذ تاريخ ادراج 2018/03/20 حتى 2018/0٦/٣0

* منذ تاريخ ادراج 2018/03/20  حتى 2018/12/٣1، بيانات السنة الأولى لعمل الصندوق
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ملخص لاجتماعات مجلس الصندوق 
والقرارات المعتمدة خلال عام 2018:

تم عقد اجتمع مجلس الصندوق مرتين خلال السنه المالية 2018 وتم مناقشة المواضيع التالية:

نبذة عن آخر المستجدات لسوق العقار.  •
مناقشة أداء صندوق الراجحي ريت.  •

مناقشة العديد من الصفقات ومختلف المسائل المتعلقة بالإجراءات العناية اللازمة لمراجعة الصفقات   •
المقترحة.

تعيين عضو مجلس إدارة جديد.  •
إخطار مسؤول المطابقة والالتزام ومكافحة غسيل الأموال لمجلس الإدارة بآخر المستجدات بشأن   •

الافصاحات.
إخطار مجلس الادارة بشأن أخر تحديث للتقييمات الدورية للعقارات.  •

الإفصاح عن تضارب المصالح ، إن وجد.  •

فيما يلي قائمة بالقرارات التي وافق عليها مجلس الصندوق خلال العام 2018:

التفاصيلتاريخ القرار

2018/01/18

 الموافقة علي شروط وأحكام صندوق الراجحي ريت، وتعيين مراجع الحسابات، والمستشار القانوني
 وأمين الحفظ للصندوق. بالإضافة إلى قبول الاشتراكات العينية لصندوق الراجحي للدخل العقاري
 وصندوق الراجحي العقاري الخليجي. وكذلك قبول التسهيلات المصرفية الخاصة بصندوق الراجحي

للدخل العقاري. والموافقة على الاستحواذ على كل من عقاري البرج الأزرق ومستودعات اللؤلؤة.

2018/03/28

بالوصول لهم  مصرح  كأشخاص  المالية  الراجحي  موظفي  وتعيين  المصالح  تضارب  عن   الإفصاح 
 إلى أنظمة الابلاغ  والتقرير الخاصة بشركة السوق المالية السعودية )تداول(. والموافقة على سداد
 التمويل المقدم من قبل شركة الراجحي المالية إلى صندوق الراجحي ريت. والموافقة على الاعتراف
لصندوق خاص  غرض  ذات  شركة  باعتبارها  العقاري  والاستثمار  للتطوير  الخليج  صندوق   بشركة 
الأندلس مركز  لعقار  كمدير  المحدودة  لتنمية  أولات  شركة  تعيين  علي  والتصديق  ريت.   الراجحي 
إجراءات اللؤلؤة ومتابعة  الخاص مستودعات  الأرض  بالتباين في مساحة  المتعلق  الإفصاح   للأعمال. 
 إخطار هيئة السوق المالية وتعديل الأحكام والشروط لتعكس المساحة الصحيحة للأرض. واعتماد
السيد وتعيين  الصندوق.  لمدير  التابعة  العقارية  الاستثمارات  بإدارة  الخاصة  وإجراءات   السياسات 

أحمد المحسن عضو غير مستقل في مجلس إدارة  صندوق الراجحي ريت.

2018/04/16
 تعيين المقيمين لتقييم العقارات التي يحتفظ بها صندوق الراجحي ريت للفترة المنتهية في 03

يونيو 2018.

تعيين المدير الإداري الفرعي – أبيكس لخدمات صناديق الاستثمار )دبي( المحدودة.2018/05/02

الموافقة على تأسيس محطة للحافلات أمام لولو هايبر ماركت ، طريق خريص.2018/06/10

الموافقة علي توزيع الأرباح النقدية للفترة المنتهية في 30 يونيو 2018/07/11.2018

2018/07/11

غير  كعضو  منصبه  من  استقال  الذي  البواردي،  الكريم  عبد  اسم  لإزالة  والشروط  الأحكام  تعديل 
مكتبة  لعقار  كمدير  المحدودة  للتنمية  أولات  شركة  تعيين  الصندوق.  إدارة  مجلس  في  مستقل 
جرير، شارع الاحساء، الرياض. تغيير تاريخ توزيع الأرباح النصف السنوية )من نهاية شهر يناير ويوليو 

الى نهاية شهر فبراير وأغسطس لكل عام(.

الموافقة على التقرير المالي الأولي للفترة المنتهية في 30 يونيو 2018/07/19.2018

تعيين السيد طارق الصقير كعضو غير مستقل في مجلس إدارة الصندوق.2018/09/16

2018/09/20
تعيين مقدمي الخدمات فيما يتعلق بالاستحواذ على مستودع شركة لولو المركزي، حي المصفاة، 

الرياض.

الموافقة علي التسهيلات المصرفية  المقدمة من قبل مصرف الراجحي.2018/09/20

الموافقة علي الاستحواذ علي مستودع شركة لولو المركزي، حي المصفاة،  الرياض.2018/09/20

تمت الموافقة علي تعيين السيد مشعل الشنيفي كعضو مستقل في مجلس إدارة الصندوق2018/11/11

2018/12/05
 31 في  المنتهية  للفترة  ريت  الراجحي  لصندوق  التابعة  العقارات  لتقييم  وفاليوسترات  وباركود  أولات  تعيين 

ديسمبر 2018.

2018/12/17
الموافقة على استقالة السيد خالد البسام. الموافقة على إجراء التقييم الدوري للعقارات والفحص التقني على 

أحد العقارات.

تعيين وايت كيوبز لتقييم عقارين تابعة لصندوق الراجحي ريت للفترة المنتهية في 31 ديسمبر 2018/12/27.2018
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تمت الموافقة علي تعيين السيد أحمد المحسن كعضو غير مستقل في مجلس إدارة الصندوق في   •
22 أبريل 2018م.  

استقالة السيد عبد الكريم البواردي من منصبه كعضو غير مستقل في مجلس إدارة الصندوق في   •
7 يونيو 2018م.  

تمت الموافقة علي تعيين السيد طارق الصقير كعضو غير مستقل في مجلس إدارة الصندوق في   •
31 أكتوبر 2018م.  

تم توقيع إتفاقية لحصول صندوق الراجحي ريت على تسهيلات مصرفية من مصرف الراجحي في   •
01 أكتوبر 2018م.  

تم إتمام عملية الاستحواذ على عقار جديد، مستودعات لولو المركزي في 31 أكتوبر 2018م.  •
تمت الموافقة علي تعيين السيد مشعل الشنيفي كعضو مستقل في مجلس إدارة الصندوق في   •

4 ديسمبر 2018م.  
استقالة السيد خالد البسام العضو المستقل في مجلس إدارة الصندوق في 17 ديسمبر 2018م.  •

  لم يحصل مدير الصندوق اي عمولات خلال السنه المالية 2018.

إجمالي نسبة الإشغال للعقارات على مستوى الصندوق )محسوبة بطريقة المتوسط المرجح ( يساوي %98.42.

التغييرات الجوهرية

العمولات الخاصة )إن وجدت(

مكونات المحفظة

عدد العقاراتالموقع

1خميس مشيط

1الخبر

4جدة

8الرياض

14المجموع الكلي

% من الربح الإجماليالقطاع

49.1التجزئة

28.5المكاتب

12.9المستودعات 

9.5التعليم

100المجموع الكلي

الموقع
 من القيمة السوقية 

%

2.6خميس مشيط

14.4الخبر

30.3جدة

52.6الرياض

100المجموع الكلي

القطاع
 من القيمة السوقية 

%

51.1التجزئة

25.6المكاتب

14.7المستودعات 

8.5التعليم

100المجموع الكلي
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محفظة العقارات 

أنوار بلازاالأصل

التجزئةالقطاع

الرياضالمدينة

9,981.76 م2 مساحة الأرض 

4,812.42 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

62,245,967

 شركة الفوزان للتجارةالمستأجر الرئيسي
 والمقاولات العامة

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٥/03/0٣انتهاء مدة الايجار

راما بلازاالأصل

التجزئةالقطاع

الرياضالمدينة

15,600 م2 مساحة الأرض 

9,822.42 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

69,403,268

 شركة الفوزان للتجارةالمستأجر الرئيسي
والمقاولات العامة

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٥/03/0٣انتهاء مدة الايجار

لولو هايبر ماركتالأصل

التجزئةالقطاع

الرياضالمدينة

19,428 م2 مساحة الأرض 

37,539.36 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

225,634,585

 شركة المطلقالمستأجر الرئيسي
للعقارات

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٩/0٤/2٥انتهاء مدة الايجار

نرجس بلازاالأصل

التجزئةالقطاع

الرياضالمدينة

9,000 م2 مساحة الأرض 

5,697.6 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

61,289,083

 شركة الفوزان للتجارةالمستأجر الرئيسي
والمقاولات العامة

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٥/03/0٣انتهاء مدة الايجار
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محفظة العقارات 

الأصل
مدرسة الفارس 

العالمية

التعليمالقطاع

الرياضالمدينة

16,500 م2 مساحة الأرض 

36,835 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

132,826,263

 مدرسة الفارسالمستأجر الرئيسي
العالمية

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٦/0٦/2٧انتهاء مدة الايجار

بنده – حي المروةالأصل

التجزئةالقطاع

جدةالمدينة

38,641 م2 مساحة الأرض 

15,247.72 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

217,604,099

شركة بنده للتجزئةالمستأجر الرئيسي

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

2028/11/10انتهاء مدة الايجار

جرير الأحساءالأصل

التجزئةالقطاع

الرياضالمدينة

4,953 م2 مساحة الأرض 

9,162 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

72,178,814

لا يوجدالمستأجر الرئيسي

مستأجرون متعددوننوع الإيجار

100%معدل الإشغال

-انتهاء مدة الايجار

الأصل
بندة – خميس 

مشيط

التجزئةالقطاع

خميس مشيطالمدينة

19,000 م2 مساحة الأرض 

5,456.27 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

47,993,565

شركة بنده للتجزئةالمستأجر الرئيسي

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٩/0٣/22انتهاء مدة الايجار
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محفظة العقارات 

الأصل
بنده – حي مدائن 

الفهد

التجزئةالقطاع

جدةالمدينة

11,873.92 م2 مساحة الأرض 

3,838 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

48,592,750

شركة بنده للتجزئةالمستأجر الرئيسي

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٩/0٩/02انتهاء مدة الايجار

البرج الأزرق )بلو تاور(الأصل

مكاتب / معارضالقطاع

الخبرالمدينة

5,464.00 م2 مساحة الأرض 

33,591.91 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

227,000,000.00

شركة رواج العقاريةالمستأجر الرئيسي

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٣/0٣/10انتهاء مدة الايجار

الأصل
مستودعات لولو 

المركزية

مستودعاتالقطاع

الرياضالمدينة

23,716.29 م2 مساحة الأرض 

16,500 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

52,250,000

 شركة لولو السعوديةالمستأجر الرئيسي
هايبرماركت

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

20٣1/12/1٦انتهاء مدة الايجار

بنده – حي الروضةالأصل

التجزئةالقطاع

جدةالمدينة

9,929.79 م2 مساحة الأرض 

3,300.4 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

67,443,000

شركة بنده للتجزئةالمستأجر الرئيسي

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٩/02/2٥انتهاء مدة الايجار

مركز الأندلسالأصل

مكاتب / معارضالقطاع

جدةالمدينة

9,565.85 م2 مساحة الأرض 

33,426.34 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

190,000,000.00

لا يوجدالمستأجر الرئيسي

مستأجرون متعددوننوع الإيجار

82%معدل الإشغال

-انتهاء مدة الايجار

مستودعات اللؤلؤةالأصل

مستودعاتالقطاع

الرياضالمدينة

94,908.60 م2 مساحة الأرض 

80,359.08 م2 مساحة البناء

تكلفة الاستحواذ - ريال 
سعودي 

198,701,300

شركة رواج العقاريةالمستأجر الرئيسي

عقد إيجار صافينوع الإيجار

100%معدل الإشغال

202٣/0٣/0٥انتهاء مدة الايجار
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تقرير تقييم المخاطر

صندوق الراجحي ريت.اسم الصندوق

نوع الصندوق
 صندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل متوافق مع ضوابط الشريعة الإسلامية –

يتم تداوله في السوق المالية السعودية )تداول(.

الهدف

، قابلة لتحقيق دخلٍ دوريٍ وتأجيريٍ،
ً
 إنشائيا

ً
 الاستثمار في عقارات مطورة تطويرا

 على
ً
يع نسبة محددة لا تقل عن 90% من صافي أرباح الصندوق السنوية نقدا

َّ
 وتوز

مالكي الوحدات خلال مدة الصندوق، وذلك بشكل نصف سنوي.

99  سنه.مدة الصندوق

متوسط إلى مرتفع.مستوى المخاطرة

الاجراء المتخذ لتخفيف المخاطروصفالمخاطر الرئيسية

مخاطر السوق

خطر حدوث تغيرات معاكسه في الظروف 
العرض  في  التوازن  عدم  مثل  الاقتصادية 
توفر  وعدم  السيولة  وضعف  والطلب 
الكفاية الائتمانية، وما إلى ذلك، مما قد يؤثر 

سلبا على قيمة العقارات.

أساس  على  العقارات  تقييم 
ظروف  لفهم  سنوي  نصف 
اللازمة  الإجراءات  واتخاذ  السوق 

لحماية قيمة العقارات.

مخاطر الائتمان

أي  سداد  عن  المستأجرين  تخلف  يؤدي  قد 
الوقت  في  للصندوق  تعاقدية  مستحقات 
الصندوق  دخل  انخفاض  إلى  المحدد 
عوائد  على  النهاية  في  التأثير  وبالتالي 

مالكي الوحدات.

للمستأجرين الجدد: يجري مدير 
ائتماني/ تحليل  الممتلكات 
أن  قبل  للمستأجرين  التقييم 

يتم قبولهم. 
الرصد  الحاليين:  للمستأجرين 
المستحقة  للمبالغ  المستمر 
مع  المستمرة  والمتابعة 
الايجارات  لتحصيل  المستأجرين 

المستحقة.

مخاطر السيولة
1. عدم القدرة علي تحويل الأصول إلى نقد دون 

خسارة جزء من راس المال أو الدخل.

2. عدم القدرة علي سداد ديون الصندوق.

1. يتم التخطيط لبيع أي أصول 
الأنسب  الإجراء  إتباع  خلال  من 
الاعتبار  في  الأخذ  مع  للبيع 
 بأنه لا توجد 

ً
ظروف السوق. علما

حاليا اي خطط لبيع اي أصول.

أكثر  الديون  تغطيه  نسبه   .2
من 6 وبتالي توفر هذه النسبة  
سداد  علي  الكافية  القدرة 

الديون.

مخاطر أسعار الفائدة
التمويل  مقابل  المدفوعات  زيادة  خطر 
الفائدة  أسعار  تقلبات  في  الزيادة  بسبب 

التي تؤثر علي صافي إيرادات الصندوق.

مبلغ  إجمالي  من   %87.5
التمويل له معدل ربح ثابت مما 
مخاطر  من  كبير  بشكل  يقلل 
تبقى  ما  أما  الفائدة.  سعر 
%12.5 من المبلغ له معدل ربح 
أسعار  لتقلبات  معرض  متغير 

الفائدة.

القانونية المخاطر التنظيمية بالمتطلبات  الوفاء  عدم  خطر 
والتنظيمية المطبقة علي الصندوق.

الأنظمة  جميع  الصندوق  يتبع 
الإدارية والتنظيمية. كما تشرف 
التابعة  والالتزام  الحوكمة  ادارة 
ادارة  نشاط  علي  للشركة 

الصندوق.
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مخاطر التركيز المفرط على نوع معين من مخاطر التركيز
العقارات أو القطاعات أو المواقع الجغرافية.

لدى الصندوق محفظة متنوعة 
والمواقع  القطاعات  حيث  من 
مدير  يسعى  كما  الجغرافية. 
الصندوق جاهدا لتحقيق المزيد 
من التنويع من خلال إضافة أنواع 

أخرى جديدة في المحفظة.

المخاطر الاقتصادية

الظروف  في  التغيرات  تؤثر  أن  يمكن 
سبيل  علي  ذلك،  في  بما  الاقتصادية، 
الحكومية  واللوائح  التضخم،  المثال، 
السياسية،  والاتجاهات  والاحداث  الجديدة، 
وقوانين الضرائب وغيرها من العوامل علي 

عوائد الصندوق.

المستمر  والرصد  المتابعة 
الكلية  الاقتصادية  للأحوال 
في  التنظيمية  والاتجاهات 
أن  شأنها  من  التي  القوانين 
الخطوات  اتخاذ  على  تساعد 
الاستباقية التي يتعين اتخاذها 
الحدث  تأثير  تقليل  أو  لتخفيف 

قدر الإمكان.

مخاطر التمويل

تمويل  علي  الحصول  علي  القدرة  عدم 
علي  القدرة  عدم  وبالتالي  للصندوق 
الرفع  لمعدل  المطلوب  مستوى  تحقيق 
50% من إجمالي قيمة  المالي )بحد اقصي 

الأصول(.

يثبت  جيد  سجل  للصندوق 
على  الحصول  على  قدرته 
حاليا  ولديه  اللازم  التمويل 
وبذلك  بسدادها  يقوم  ديون 
سجله  على  الحفاظ  سيواصل 
من  الاستفادة  سيتم  الجيد. 
الرهن  طريق  عن  التمويل 
قيمة  نسبة  للأصول.  العقاري 
من   %26.3 هو  الحالي  القرض 
إجمالي قيمه الأصول والصندوق 
لديها مجال إضافي لرفع معدل 
الحد  إلى  لتصل  المالية  الرافعة 
بموجب  به  المسموح  الأقصى 

اللائحة التنظيمية.

مخاطر الإشغال
للعقارات  الإشغال  مستوى  انخفاض  خطر 
الخاصة  الإيجار  إيرادات  علي  التأثير  وبالتالي 

بالصندوق.

عقارا   14 أصل  من   12 تأجير  تم 
إيجار  عقد  أساس  على  منها 
المستأجر  يلتزم  حيث   ( صافي 
وصيانته  العقار  بإدارة  الرئيسي 
والتأمين  والرئيسية  الدورية 
مدارس  عقار  باستثناء  عليه 
يتحمل  العالمية  الفارس 
التأمين  تكاليف  الصندوق 
نسبة  تبلغ  وبالتالي  عليه(، 
العقارات  وتدار   .%100 الاشغال 
على  تحتوي  التي  المتبقية 
مستأجرون متعددون من قبل 
يتولى  الذي  الممتلكات  مدير 
تأجير الوحدات الشاغرة في أقرب 
لتحقيق  ويسعى  ممكن  وقت 
في  الاشغال  مستويات  أعلى 
تقديم  ويتم  العقارات.   هذه 
اشعار مسبق لمده 3 أشهر من 
قبل اي من الطرفين قبل إنهاء 
العقد. وخلال هذه الفترة يمكن 

اجراء ترتيب بديل.

تقرير تقييم المخاطر



15

تقرير تقييم المخاطر

مخاطر مدير إدارة الممتلكات
مدير  لعقد  المبكر  الإنهاء  خطر  يؤثر  قد 
التي  العقارات  عمليات  علي  الممتلكات 

يديرها.

 3 لمدة  مسبق  اشعار  تقديم 
أشهر من قبل اي من الطرفين 
ويمكن  الخدمات.  إنهاء  قبل 
ترتيبات  اتخاذ  الفترة  هذه  خلال 

بديله.

مخاطر تجديد الإيجار
أو  الحالية  الإيجار  احتمال عدم تجديد عقود 
قد  الحالي  الإيجار  معدل  من  بأقل  التجديد 
يؤثر علي إيرادات الإيجار الخاصة بالصندوق.

قبل  من  مسبق  اشعار  تقديم 
العقد.  إنهاء  قبل  المستأجرين 
خلال فتره الاشعار يمكن البحث 
وفي  البديل.  المستأجر  عن 
لمدير  يجوز  الحالات،  بعض 
عقد  تجديد  يقبل  ان  الصندوق 
السوق  لشروط  وفقا  الإيجار 
للسوق  ويكشف  السائدة. 
هذه  عن  ينجم  هام  اثر  اي  عن 

التجديدات.

الزيادة في تكلفه إدارة 
الممتلكات

الممتلكات  إدارة  تكلفة  في  الزيادة  خطر 
وفقا لأسباب مختلفة مثل الزيادة في رسوم 
ولوائح  المتوقعة  غير  والنفقات  المرافق 

البلديات والكوارث الطبيعية وغيرها.

عقارا   14 أصل  من   12 تأجير  تم 
إيجار  عقد  أساس  على  منها 
المستأجر  يلتزم  )حيث  صافي 
وصيانته  العقار  بإدارة  الرئيسي 
والتأمين  والرئيسية  الدورية 
مدارس  عقار  باستثناء  عليه 
يتحمل  العالمية  الفارس 

الصندوق تكاليف التأمين
المستأجر  فإن  ولذلك  عليه(، 
عن  المسؤول  هو  الرئيسي 
للعقارات.  التشغيل  مصروفات 
بالعقارين  يتعلق  وفيما 
لديها  ليس  التي  المتبقيين 
إدارتها  فيتم  رئيسي  مستأجر 
الذي  الممتلكات  مدير  قبل  من 
علي  للحفاظ   

ً
جاهدا يسعي 

الحالية  التشغيل  معدل نفقات 
من خلال الإدارة الفعالة للعقارات 

التي يديرها. 

مخاطر الأضرار الهيكلية

إلحاق  إلى  يؤدي  قد  سلبي  حدث  أي 
يملكها  التي  بالممتلكات  هيكلية  أضرار 
الصندوق وبالتالي يؤثر على إمكانية توليد 
 
ً
الدخل من هذه الممتلكات مما يؤثر سلبيا

علي بيانات الدخل الخاصة بالصندوق.

بالممتلكات  يتعلق  فيما   .1
المؤجرة بعقد إيجار صافي:

يجري الفحص السنوي من قبل 
من  الصندوق/الإفصاح  مدير 

المستأجر الرئيسي.

بالعقارات  يتعلق  فيما   .2
مستأجرون  على  المؤجرة 

متعددون: 
على  الوقائية  الصيانة  تجرى 

فترات منتظمة.
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وضع السوق 

ظل القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية 
أسعار  مؤشر  وانخفض   .2014 منذ  الضغط  تحت 
العامة  الهيئة  قبل  من  نشره  تم  الذي  العقارات 
إلى مستوى   2014 بداية  17.7% من  للإحصاء بنسبة 
82.3 في الربع الأول من عام 2018. وفي الوقت نفسه، 
إلى   %15.1 بنسبة  السكنية  الأسعار  مؤشر  انخفض 
مستوى 84.9، في حين سجل مؤشر الأسعار للعقارات 

التجارية انخفاضا بنسبة 24% منذ بداية 2014. 

أي  ريال*،  مليار   172.01 يقارب  ما  هجري   1439 سنة  خلال  الإجمالية  العقارية  الصفقات  قيمة  بلغت 
أقل بنسبة 15% عن قيمة الصفقات البالغة 203.1 مليار ريال خلال سنة  1438 هجري.  ومع ذلك، 
فإن إلقاء نظرة عن كثب على حركة المؤشر يكشف أن وتيرة الانخفاض في مستويات المؤشر قد 
التي تمر بمرحلة إصلاح اقتصادي ضخمة،  المملكة  2017. وتخطط  الربع الأول من عام  هدأت منذ 
لمضاعفة مساهمة القطاع العقاري في الناتج المحلي الإجمالي الوطني إلى 10% في إطار برنامج 
التحول الوطني 2020. ومن أجل تحقيق هذا الهدف، أدخلت الحكومة سلسلة من القرارات لتعزيز 

القطاع العقاري، وهي كالتالي:

فرض ضريبة على الأراضي البيضاء والإعلان عن مخططات الإسكان الكبيرة التي تستهدف   •
معالجة النقص في الوحدات السكنية في المملكة وتحفيز النمو في العقارات السكنية. 
زيادة نسبة قيمة القرض إلى 90% لراغبين بالحصول على سكن للمرة الأولى؛ تهدف إلى   •

تدعيم سوق العقارات السكنية.
تعزيز الزيارة الدينية: تهدف المملكة في ظل رؤية 2030 إلى رفع نسبة زوارها  الأجانب إلى   •
الضعف من 8 ملايين في عام 2015 إلى أكثر من 15 مليون في السنة في عام 2022** من 

خلال زيادة قدرتها الاستيعابية. ستعمل المشاريع الرئيسية الجارية كمحفز وستستمر في 
بناء الجهة الشمالية للحرم في مكة المكرمة ومدينة دار الهجرة في المدينة المنورة، والتي 

من المقرر إنجازها في الربع الثالث من عام 2020 والربع الثاني من عام 2019 علي التوالي. 
الإعلان عن المدن الذكية مثل  نيوم ومدينة الملك عبد الله الاقتصادية من شأنه أن يدفع   •

الطلب على المساحات التجارية عالية الجودة ، في حين أن مشروع البحر الأحمر سيزيد من 
تدفق السياح، مما يؤثر إيجابا على عقارات خدمات الضيافة. 

إطلاق برنامج سكني للإسكان بأسعار معقولة.  •
قامت الحكومة بتنظيم وتطوير للأنشطة الترفيهية، والذي يتوقع أن يساهم بدوره في   •

زيادة الانشطة الترفيهية المعروضة وإحياء مراكز التسوق، والتي من شأنها أن تدفع الطلب 
على عقارات التجزئة. 

إعداد برنامج الصكوك 11 مليار ريال من قبل شركة إعادة التمويل العقاري، وهو فرع مملوك   •
بالكامل لصندوق الاستثمارات العامة في المملكة العربية السعودية يهدف إلى زيادة 

السيولة في سوق الرهن العقاري في المملكة.
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بالإضافة إلى القرارات المذكورة أعلاه، أعلنت الحكومة عن ميزانية تقدميه وتوسعية لعام 2019، 
تقرير  النفط. يشير  القائم علي  الاقتصاد   عن 

ً
بعيدا والتنويع  الاقتصادي  النمو  تعزيز  إلى  تهدف 

الحوافز  التركيز على  استمرار  إلى  السعودية  العربية  المملكة  الصادر عن   2019 الأولية  الميزانية 
ريال سعودي،  ترليون   1.1 إلى  الميزانية  المدرجة في  الحكومية  النفقات  بزيادة  المدفوعة  المالية 
والتي ستساعد مع الخطط الجديدة لدعم القطاع الخاص في تسريع التنويع والنمو الاقتصادي 

المستقبلي.

الاقتصاد بنسبه  أن يتوسع  المتوقع  النفط في وضع جيد، من  الإصلاحات وبقاء أسعار   ومع بدء 
الدولي. ونحن  النقد  لتقديرات صندوق  2019  وذلك وفقا  2.4% في عام  و   2018 2.2% في عام 
إلى  ننظر  نزال  لا  ونحن  تجاوزها،  تم  العقاري  بالقطاع  المتعلقة  المشاكل  من  الكثير  أن  نعتقد 

مستقبل القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية بنظرة إيجابية. 

*https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/569999  :المصدر

http://english.alarabiya.net/en/News/gulf/2018/09/03/Hajj-ministry-begins-planning-for-2030-season- 2

to-target-30-million-pilgrims.html

الاستراتيجية الاستثمارية لصندوق الراجحي ريت:

ان استراتيجية الاستثمار الأساسية لصندوق الراجحي ريت ستكون: 
1( زيادة إيرادات الإيجار لصندوق الراجحي ريت والعائد الصافي من خلال الحصول على أصول عالية 

الجودة بسعر مقبول.

إيجارية  بعقود  وتتميز  جيدة  سمعة  ذات  شركات  مع  التعامل  خلال  من  الدخل  مخاطر  تقليل   )2
طويلة الأجل، وتأمين ضمانات للإيجار. يمتلك صندوق الراجحي ريت تسهيلات مصرفية متوافقة 
مع الضوابط الشرعية تعادل 500 مليون ريال سعودي لتمويل عمليات الاستحواذ الجديدة وتعزيز 

محفظة العقارات. 

ويرد أدناه وصف للاستراتيجية القطاعية:

الفعالة  الإدارة  على  أيضا  الصندوق  مدير  سيركز  مؤخرا،  تم  الذي  الجديد  الاستحواذ  جانب  إلى 
لمحفظة صندوق الراجحي ريت الحالية. ونحن ندرك أهمية العلاقات الإنتاجية للمستأجرين، ونعتبر 
الأطراف النظيرة التي نتعامل معهم كشركاء. ونسعى لأن يكون لدينا نهج يخدم الطرفين مع 
المستأجرين لدينا ومتابعة العقارات الحالية بمساعدة مديري الممتلكات من خلال القيام بالحفاظ 
تحسن  شأنه  من  هذا  وبالتالي  المناسب،  الوقت  في  لها  الصيانة  أعمال  وإجراء  الممتلكات  على 
المحفظة  نمو  ومع  الحاليين.  بالمستأجرين  الاحتفاظ  إمكانية  زيادة  إلى  بالإضافة  الإيجار  معدلات 
الاستثمارية العقارية للصندوق، ستكون الإدارة الفعالة للأصول هي المحور الرئيسي لاستراتيجية 

صندوق الراجحي ريت.

استراتيجيةالقطاع

تطويرية
الذي عقار  وتطوير  لبناء  واسعة  وخبرة  سمعة  ذو  خارجي  شريك  مع   التعاون 
المدى الطويل. والقطاعات الانتهاء من المشروع بشكل مكتمل على   يضمن 
المفضلة هي قطاعات التعليم والمستودعات المركزية لهذه الأصول المطورة.

سكنية

بناءً المبنية  )كومباوند(  السكنية  المباني  من  جيدة  نوعية  على   الحصول 
نفضل كما  رئيسيين.  المستأجرين  مع  المدى  طويل  بعقد  مؤجرة   

ً
 مخصصا

 هيكل الإيجار القائم على عقد إيجار صافي مع المستأجر الرئيسي )حيث يلتزم
عليه والتأمين  والرئيسية  الدورية  وصيانته  العقار  بإدارة  الرئيسي   المستأجر 
باستثناء عقار مدارس الفارس العالمية يتحمل الصندوق تكاليف التأمين عليه(.

مكتب

و ب(  وبوتيك ونحن نفضل )أ  الدرجة   الحصول على مباني حديثة مبنية على 
 هيكل الإيجار القائم على عقد إيجار صافي مع المستأجر الرئيسي أو أن تكون
متوسط يكون  أن  ينبغي  كبير.  مستأجر  على  مؤجرة  العقار  من  كبير   حصة 

حصة الإيجار للمستأجر 50% على الأقل من إجمالي إيرادات الإيجار للعقار.

سوف يكون اختيارنا انتقائي حيث سيتم استهداف الفرص الجذابة .مراكز تسوق

المستودعات 
المركزية

 الحصول علي نوعية جيدة  للمرافق بمواصفات عالية الجودة ومؤجرة على
شركات ذات سمعة جيدة على مدى طويل الأجل.

**
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القوائم المالية
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