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الوحدات

السادة/ مالكو وحدات صندوق جدوى ريت الحرمين

لصنــدوق  الســنوي  التقريــر  لكــم  نقــدم  أن  يســعدنا 
جــدوى ريــت الحرميــن لعــام 2022. كمــا يطيــب لنــا ونحــن 
نواصــل مســيرتنا نحــو عــام جديــد، أن نقــدم شــكرنا 
لمالكــي الوحــدات علــى دعمهــم المتواصــل وثقتهــم 
العاميــن  بعــد  الماضــي.  العــام  خــال  بالصنــدوق 
الماضييــن والانخفــاض الاقتصــادي الــذي حــدث فــي عــام 
انتشــارًا  الفيروســات  أســرع  أحــد  ظهــور  بســبب   2020
فــي تاريــخ البشــرية "COVID-19" والانتعــاش الســريع 
والحــاد الــذي حــدث فــي عــام 2021 ، كان الاعتقــاد الســائد 
أن عــام 2022 ســيكون العــام الــذي تُســتأنف فيــه الحيــاة 
حيــن  فــي  لـــلجائحة.  تأثيــر  أي  مــن  خاليــة  الطبيعيــة 
للحيــاة  بالنســبة  الحــال  تكــون طبيعــة  قــد  هــذه  أن 
اليوميــة حيــث تــم إيقــاف التدابيــر الوقائيــة مثــل التباعد 
الاجتماعــي وحظــر التجــول بشــكل كامــل. لا يــزال الوضع 
مختلفاً بالنســبة للمدن المقدســة، حيث اســتمر تنفيذ 
ــزوار  الإجــراءات الوقائيــة بشــكلٍ معتــدل خاصــة علــى ال
الوافديــن حتــى الربــع الثانــي مــن عــام 2022. ومــع ذلــك 
ــك الاضطــراب  ــي مــن عواقــب ذل ــزال الاقتصــاد يعان ، لا ي
الاقتصــادي بســبب الارتفــاع المهــول فــي الطلــب علــى 
يضاهــي  أن  يــكاد  لا  عــرضٍ  مــع  والمشــتريات.  الســلع 
ضغــط هــذا الطلــب بســبب اضطــراب ساســل الامــداد 
ونقــص المــوارد التــي تســببت بهــا الجائحــة، ممــا أدى 
إلــى ارتفــاع نســب التضخــم بشــكل عــام. كان تأثيــر هــذا 
الخلــل واضحًــا حيــث ارتفعــت أســعار الفائــدة بشــكل 
ــع الثانــي واســتمرت فــي الحفــاظ علــى  كبيــر خــال الرب
هــذه المســتويات المرتفعــة مــع زيــادة البنــك الفيدرالــي 
اجتمــاع.  كل  مــع  مســتمر  بشــكل  الفائــدة  لمعــدلات 
وبطبيعة الحال، كان لهذه الأحداث أثرها على الاقتصاد 
عــدد  انخفــض  حيــث  العقــاري،  والقطــاع  الســعودي 
وحجــم الصفقــات مقارنــة بالعــام الســابق. وبالرغــم مــن 
ذلــك، وبفضــل القيــادة الرشــيدة للحكومــة الســعودية 
ومبادراتهــا العديــدة وخططهــا لزيــادة النمــو وتعزيــز 

المــدرة  العقاريــة  الأصــول  الســعودي، تظــل  الاقتصــاد 
للدخــل فــي مختلــف قطاعاتهــا العقاريــة صلبــة بفضــل 
الإنفــاق  زيــادة  مثــل  الداعمــة  المحفــزات  مــن  العديــد 
الاســتهاكي، ازديــاد النشــاط الســياحي، واســتقطاب 
الشــركات الإقليميــة لنقــل مقراتها للســعودية، وغيرها 
تعافــت  لذلــك،  تباعــاً  المحفــزة.  العوامــل  مــن  الكثيــر 
الســياحة الدينيــة إلــى حــد كبيــر مقارنــةً بمســتويات 
نشــاطها والإقبــال الســابقة حيــث أن العمــرة الآن متاحــة 
ــزوار علــى مــدار العــام وبــدأت أعــداد زوار الحــج  لجميــع ال
الطبيعيــة.  مســتوياتها  إلــى  إلــى  بالعــودة  والعمــرة 
تحســنت  الإعتبــار،  بعيــن  الســوق  ظــروف  وبأخــذ 
الحرميــن  ريــت  جــدوى  صنــدوق  إشــغال  مســتويات 
بشــكل ملحــوظ عبــر أصولــه. حيــث تتــم إدارة وتشــغيل 
أكبــر أصليــن فــي الصنــدوق مــن قبــل مشــغل ذو خبــرة 
عالية نجح في زيادة مســتويات الإشــغال بشــكلٍ ســريع 
ممــا أدى إلــى تحقيــق تدفقــات إيــرادات جيــدة نســبيًا مــع 
ــر علــى  ــة الأصــول بشــكلٍ أكب توقعــات بتحســين ربحي
مــدار العــام المقبــل. بالإضافــة إلــى ذلــك ، دخــل مشــروع 
البنــاء  إعــادة التطويــر المرحلــة النهائيــة مــن عمليــة 
ومــن المتوقــع إســتام الأصــل فــي بدايــة النصــف الثانــي 

مــن عــام 2023.
يســير صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن فــي عــام 2023 
بوضعٍ مثالي ونظرة إيجابية للســوق حيث من المتوقع 
أن يتعافــى الاقتصــاد ببــطء وثبــات مــن تأثيــر التضخــم 
أن  المؤكــد  مــن  الفائــدة.  المحســوس وارتفــاع أســعار 
الأشــهر الاثنــي عشــر المقبلــة ســتطرح تحديــات جديــدة 
وفرصًــا مثيــرة، والتــي ســوف يتمكــن الصنــدوق بفضــل 
مركــزه المالــي القــوي مــن مواجهتهــا والاســتفادة منها. 
ومــع توفــر التســهيات الائتمانيــة للصنــدوق، يتوقــع 
قيامــه بضــخ المزيــد مــن رأس المــال وتنميــة محفظتــه 
العقاريــة عبــر المزيــد مــن الاســتحواذات التــي تســتهدف 

حيــازة الأصــول العقاريــة عاليــة الجــودة.



القسم الأول 

ملخص صندوق 
جدوى ريت الحرمين



ملخص الصندوق

إدراج الصندوقأبريل 2017

الحصول على قرض متوافق
مع ضوابط الشريعة ا�سلامية
بمبلغ 500 مليون ريال سعودي

الاستحواذ على فندق وادي إبراهيم
ومبنى تجارة تجزئة

(تم تغيير الصيدلية إلى مطعم)

 استثمار 50 مليون ريال سعودي
في صندوق الاستثمارات العقارية
المدار من قبل جدوى للاستثمار 

الحصول على قرض متوافق مع
ضوابط الشريعة ا�سلامية بمبلغ

200 مليون ريال سعودي إضافة إلى
الاستحواذ على مبنى تجارة تجزئة

ديسمبر 2017

نوفمبر 2020

يوليو 2017

مايو 2018
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العمولات الخاصة 
التي حصل عليها 

مدير الصـندوق 
خـلال الفتـرة

لم يحصل مدير الصندوق على أي عمولات خاصة خال سنة 2022

*يتم احتساب العائد السنوي للصندوق على أساس مكاسب راس المال من التغيير في سعر تداول الوحدة بالإضافة الى 
عائد توزيعات الأرباح

الأداء المالي

2022

 -   اتعاب إدارة 

400.000رسوم تسجيل 

169.847رسوم ادراج 

125.085اتعاب امين الحفظ 

146.799اتعاب المدير الإداري 

 35.000 اتعاب المحاسب القانوني 

 20.000 اتعاب مجلس الإدارة 

5.133.438مصاريف أخرى 

 6.030.169 اجمالي المصاريف

نسبة المصروفات من إجمالي قيمة أصول 
الصندوق

%0.80

202020212022

444عدد العقارات

ضيافة، تجارة القطاعات
تجزئة

ضيافة، تجارة 
تجزئة

ضيافة، تجارة 
تجزئة

إجمالي مساحة الأرض )متر 
مربع( 

3.2273.2273.227

40.69040.69040.690إجمالي مسطحات البناء

64.0%0%100%نسبة إشغال المحفظة

209عدد المستأجرين

المتوسط المرجح لمدة الايجار 
غير منتهيه

0.5400.6

787.730.275735.652.000663.539.602القيمة السوقية العادلة

202020212022

51.0%0.00%59.8%ثروات الأندلسية

46.0%0.00%40.2%ثروات التقوى

0.0%0.00%0.0%فندق تحت التطوير

3.0%0 0.00%0.0%مبنى التجزئة

202020212022

548.413.619539.258.158493.001.814صافي قيمة الأصول ) التكلفة ( 

631.453.402584.181.978500.213.515صافي قيمة الأصول ) القيمة العادلة ( 

صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة 
لكل وحدة 

9.578.857.55

أعلى صافي قيمة الأصول بالقيمة 
العادلة لكل وحدة 

10.139.658.81

ادنى صافي قيمة الأصول بالقيمة 
العادلة لكل وحدة 

9.528.596.89

66.000.00066.000.00066.000.000عدد الوحدات المصدرة 

 -   --التوزيعات لكل وحدة 

نسبة المصروفات من إجمالي قيمة 
أصول الصندوق

%0.32%0.16%0.80

-14.69%-7.52%-11.31%العوائد السنوية 

نسبة الإيرادات الغير محصلة من 
اجمالي الإيرادات

%0.0%0.0%3.5

نسبة المصروفات الغير نقدية من 
صافي أرباح الصندوق

%19.7-%144.0-%26.4-

نسبة الأصول المقترضة من اجمالي 
قيمة الأصول

%29.4%31.8%33.33

13 سبتمبر 2027تاريخ انكشاف القروض 

مصاريف الصندوق 
السنوية

عوائد الصندوق

مقارنة أداء 
الصندوق 
السنوي*

إحصاءات المحفظة 
الاستثمارية

نسبة ايجار كل 
عقار الى اجمالي 

ايجارات الصندوق  أداء الصندوق

201٨201٩202020212022

%5.25%3.59%11.31-%7.52-%14.69-
العائد منذ التأسيسعائد ثلاث سنوات عائد سنة واحدة

%14.69-%21.11-%10.70-

صندوق جدوى ريت 
الحرمين

مؤشر السوق السعودي 
الرئيسي )تاسي(

مؤشر الصناديق العقارية 
المتداولة في السوق 

السعودي

%14.35-%4.96-%8.61-
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القسم الثاني

وصف محفظة 
الأصول العقارية



التجزئة عقارات تحت التطوير الضيافة

فندق
ثروات ا�ندلسية

فندق
ثروات التقوى

فندق
تحت التطوير

وحدات في صندوق
الاستثمارات العقارية

مبنى
التجزئة

%82%15%٣

%٤3%32%14

%8%3

وصف محفظة 
الأصول العقارية

أصول الصندوق

تتكون أصول الصندوق من 4 عقارات ووحدات في صندوق استثمار عقاري خاص. الأصول هي:

فندق ثروات الأندلسية  .1

فندق ثروات التقوى  .2

فندق تحت التطوير  .3

مبنى التجزئة  .4

وحدات في صندوق الاستثمارات العقارية  .5

الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها

لا توجد صفقات نشطة في الوقت الحالي، لكن مدير الصندوق يقوم بمتابعة الفرص الاستثمارية باستمرار

* توزيع المحفظة حسب القطاع يشمل الاستثمار المباشر في الأصول العقارية المدرة للدخل فقط.

توزيع المحفظة حسب القطاع

توزيع المحفظة حسب الأصول

معدلات إشغال الصندوق

* معدلات اشغال الصندوق تشمل الاستثمار المباشر في الأصول العقارية المدرة للدخل فقط.

كما في 31 ديسمبر 2022*

نسبة العقارات المؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل %64
نسبة العقارات الغير مؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل %36
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فندق ثروات الأندلسية

كفنــدق  	 الحالــي  الوقــت  فــي  العقــار  يســتخدم 
مصنــف مــن فئــة أربعــة نجــوم، يحمــل مســمى 

الأندلســية". ثــروات  "فنــدق  التجاريــة  العامــة 

500 متــر  	 يقــع علــى بعــد  الــذي  الفنــدق  يحتــوي 
مــن الحــرم الشــريف علــى 294 غرفــة لاســتضافة 
زوار الأماكــن المقدســة فــي مكــة المكرمــة مــن 

الحجــاج والمعتمريــن علــى مــدار العــام.

أرضــي،  	 وطابــق  قبــو،  مــن  العقــار  يتكــون 
ــق خدمــات، واثنــي عشــر طابقــا  وميزانيــن، وطاب

. ســطح و

يحتوي الطابق الأرضي على 10 محات تجارية. 	

 حي المسفلة،الموقع
مكة المكرمة

37٩.000.000سعر الاستحواذ
6.7%العائد الصافي لاستحواذ

1عدد المستأجرين
310.644.٩01تقدير القيمة العادلة*

٩2%نسبة الإشغال
لاينطبق مدة الإيجار المتبقية

43%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2022.
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فندق ثروات التقوى

لخدمــة  	 الحالــي  الوقــت  فــي  الفنــدق  يســتخدم 
العامــة  مســمى  تحــت  والمعتمريــن  الحجــاج 

التقــوى". ثــروات  "فنــدق  التجاريــة 

900 متــر  	 يقــع علــى بعــد  الــذي  الفنــدق  يحتــوي 
لاســتضافة  غرفــة   690 علــى  منــى  مــن  تقريبــا 
زوار الأماكــن المقدســة مــن الحجــاج والمعتمريــن 
المبــارك،  رمضــان  وشــهر  الحــج،  موســم  خــال 
ــغ الطاقــة الاســتيعابية للفنــدق 3.506 حاجــا  وتبل

ومعتمــرا.

يتكــون العقــار مــن ثاثــة طوابــق )قبــو(، وثمانيــة  	
الأرضــي  الطابــق  فيهــا  بمــا  آخــر  طابقــا  عشــر 
إلــى  إضافــة  والمطعــم،  والخدمــات  والميزانيــن 

الســطح.

حي الششة،الموقع
مكة المكرمة

250.000.000سعر الاستحواذ
6.٨%العائد الصافي لاستحواذ

1عدد المستأجرين
22٩.046.1٩1تقدير القيمة العادلة*

25%نسبة الإشغال
لاينطبق مدة الإيجار المتبقية 

32%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2022.
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عقار تحت التطوير

هنــاك خطــة إعــادة تطويــر مبنــى فنــدق ثــروات  	
مــن  التجــاري  المطعــم  ومبنــى  إبراهيــم  وادي 
بــرج  إلــى  وتطويرهمــا  العقاريــن  دمــج  خــال 

فندقــي.

حي المسفلة،الموقع
مكة المكرمة

160.000.000سعر الاستحواذ
لا ينطبقالعائد الصافي لاستحواذ**

لا ينطبقعدد المستأجرين**
102.043.6٨4 تقدير القيمة العادلة*   

لا ينطبقنسبة الإشغال**
لاينطبقمدة الإيجار المتبقية**

14%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2022.

** قام الصندوق بإنهاء عقد الإيجار للبدء باعمال إعادة تطوير المبنى.

العقاريــن  	 تطويــر  وإعــادة  دمــج  علــى  ســيترتب 
اســتغال كامــل مســطحات البنــاء المســموحة 
للمبانــي الواقعــة فــي المنطقــة المركزيــة للحــرم 
المكــي علــى شــارع إبراهيــم الخليــل، وســينتج 
عــن إعــادة التطويــر زيــادة فــي المســاحات القابلــة 

للتأجيــر وعــدد الغــرف الفندقيــة.
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مبنى تجاري

وجــزء  	 تجارييــن  محليــن  علــى  العقــار  يحتــوي 
. ســكني

وطابقيــن  	 أرضــي  طابــق  مــن  المبنــى  يتكــون 
وســطح. علوييــن 

طريق المسيال،الموقع
مكة المكرمة

23.000.000سعر الاستحواذ
6.7%العائد الصافي لاستحواذ

1عدد المستأجرين
21.٨04.٨27 تقدير القيمة العادلة*   

100%نسبة الإشغال
سنةمدة الإيجار المتبقية

3%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2022.
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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.

57.٨00.000قيمة الاستثمار
 10%متوسط العائد الصافي المتوقع لاستثمار لخمس سنوات 

3عدد عقارات محفظة الصندوق 
 ٨%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

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 
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القسم الثالث

تقرير المخاطر 



تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

تفاصيل الصندوق

صندوق جدوى ريت الحرميناسم الصندوق 

شركة جدوى لاستثمارمدير الصندوق 

الســوق الماليــة الســعودية )تــداول(، في أبريل سوق الإدراج  
2017

صندوق استثمار عقاري متداول مغلق متوافق نوع الصندوق
مع الضوابط والمعايير الشرعية

660.000.000 ريال سعوديرأس المال المصرح به

القيمة العادلة لصافي قيمة الأصول 
لكل وحدة

7.55 ريال سعودي
)بتاريخ 31 ديسمبر 2022(

4 )3 مطورة + 1 قيد التطوير(عدد الأصول العقارية

99 سنة، قابلة للتمديد لفترات إضافيةمدة الصندوق

فوق المتوسط / مرتفعمستوى المخاطرة

المخاطر الرئيسية

التخفيف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

المخاطر 
الاقتصادية

قد تتأثر توقعات الصندوق بالتغيرات 
في الظروف الاقتصادية، بما في 

ذلك على سبيل المثال لا الحصر، 
معدلات التضخم واللوائح والقرارات 

الحكومية الجديدة والأحداث والاتجاهات 
السياسية.

يتولى مدير الصندوق مسؤولية المراقبة المنتظمة لأوضاع الاقتصاد 
الكلي والاتجاهات التنظيمية في الأنظمة واللوائح. ويتخذ مدير الصندوق 

الخطوات الاستباقية الازمة للتخفيف بأكبر قدر ممكن من آثار تلك 
العوامل والمخاطر. خففت الحكومة القيود المرتبطة بكوفيد-19  للحج 

والعمرة وقطاع الضيافة في مدينتي مكة والمدينة المنورة، ولكن 
القطاع لا يزال ضعيفًا مقارنة بالفترة السابقة ومن جانبه، حرص مدير 

الصندوق على تعليق أتعاب الإدارة بغرض التخفيف من حدة الأثر السلبي 
لذلك التعليق على الصندوق.

المخاطر 
القانونية 

والتنظيمية

في حال عدم امتثال الصندوق لأيٍ من 
الأنظمة والقواعد واللوائح التي تضعها 

هيئة السوق المالية، يجوز للهيئة 
تعليق تداول الوحدات أو إلغاء إدراج 

الصندوق.

قام مدير الصندوق بتعيين موظفين مؤهلين لإدارة شؤون الصندوق 
ومراقبة امتثال الصندوق لجميع المتطلبات التنظيمية، مثل إدارة 

المخاطر والالتزام. يتخذ الموظفون المؤهلون، تحت إشراف مدير 
الصندوق، كل ما يلزم من خطوات وإجراءات لإرساء الممارسات والتأكيد 

على تفادي أي ممارسات مخالفة.
مخاطر 

انخفاض 
معدلات 
الإشغال

ويقصد بها عدم تحقيق معدلات 
الإشغال المتوقعة، الأمر الذي من شأنه 

التأثير على أرباح الصندوق.

جميع الأصول العقارية المملوكة للصندوق تستند إلى مقومات اقتصادية 
قوية وميزات مدرة للدخل بما يتيح لها تحقيق هامش سامة مرتفعاً 
فيما يتعلق بمعدلات الإشغال. أدت قيود كوفيد-19 إلى تعليق الإيجار 

لجميع العقارات الثاثة وإنهاء عقد إيجار عقارين في عام 2021. حاليًا ، تم 
إشغال عقارين من أصل 3 عقارات بالكامل وتم تجديد اتفاقية الإيجار. لا 
يزال قطاع الضيافة في مكة المكرمة والمدينة المنورة منخفض الأداء 
مقارنة بما قبل كوفيد-19 ، وبالتالي فإن مخاطر عدم تحقيق معدلات 

الإشغال المتوقعة لا تزال قائمة بالنسبة للصندوق..   
مخاطر 
التطوير

تواجه مشاريع التطوير العقاري في 
المملكة مخاطر تطوير عديدة، تشمل: 

التأخير في انتهاء أعمال الإنشاءات 
في الوقت المناسب وتجاوز التكاليف 

المحددة بما يؤثر على الأرباح و/أو 
الجدوى المالية للمشروع.

بدأ الصندوق في تنفيذ خطة إعادة تطوير فندق ثروات وادي إبراهيم 
ومبنى المطعم التجاري من خال دمج العقارين وتطويرهما إلى برج 

فندقي بنهاية العام 2022.
كان التقدير الاولي لاكتمال المشروع بحلول نهاية سنة 2022 ولكن في 

ظل الظروف الخارجية على سبيل المثال لا حصر قيود كوفيد-19 تم 
تأجيل الانتهاء الى الربع الثاني 2023. وهذه التأخيرات في إتمام المشروع 

ستزيد من مخاطر التطوير التي تواجه الصندوق.
المخاطر 
الائتمانية

وهي المخاطر المرتبطة بإخفاق 
المستأجرين في استيفاء التزامات 

السداد نحو الصندوق. 

يجري مدير الصندوق تحليل / تقييم الائتمان قبل الاتفاق مع مستأجرين 
جدد. وبالنسبة للمستأجرين الحاليين، يتولى مدير الصندوق الرقابة 

المنتظمة للمستحقات المتأخرة إلى الصندوق ومتابعة سدادها. 
مخاطر 
التمويل

تنشأ مخاطر التمويل في حال عجز 
الصندوق عن الحصول على التمويل 
من السوق لمتابعة / توسيع عملياته.

حصل الصندوق على تسهيل ائتماني قدره 300 مليون ريال سعودي ، 
ومن هذا المبلغ 253 مليون ريال سعودي هو المستخدم، لطالما تمكن 

الصندوق من زيادة / تقليل التسهيات الائتمانية منذ إنشائه، مما يضمن 
أن مخاطر التمويل في حدها الأدنى.
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المخاطر الرئيسية

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

التخفيف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

مخاطر 
احتمالية عدم 

القدرة على 
تجديد عقود 

الإيجار

يواجه الصندوق مخاطر تتمثل في 
احتمالية عدم القدرة على تجديد عقود 

الإيجار الحالية أو في حال كانت القيمة 
الإيجارية أقل من المتوقع، وهو ما قد 

يؤثر على دخل الصندوق من مبالغ 
الإيجار.

يبرم الصندوق عقود إيجار تشغيلي طويلة الأجل مع مستأجرين لمساحة 
إيجارية في الاستثمارات العقارية للصندوق بمدة إيجارية تتراوح من 3 

إلى 16 عاماً. وتنص عقود الإيجار التشغيلي هذه على سداد المستأجر 
للإيجار الأساسي، كما تتضمن أحكاماً تنص على زيادة القيمة الإيجارية. 

وبالنظر إلى تعليق موسم العمرة بسبب الجائحة العالمية، فقد تم إنهاء 
اتفاقية إيجار عقاريين من 3 عقارات. في عام 2022 ، تمكن مدير الصندوق 
من تجديد عقد الإيجار لواحد من العقارات. يقوم مدير الصندوق بشكل 

مستمر بتقييم المستأجرين الجدد لتأجير العقارات غير شاغرة للتخفيف 
من مخاطر تجديد عقد الإيجار.

مخاطر إهمال 
العقار

ويقصد بها أي حدث معاكس يؤدي 
إلى إلحاق الضرر بهيكل العقارات التي 

يمتلكها الصندوق بما يشكل مخاطرة 
على إمكانية تحقيق الدخل من تلك 

العقارات. 

جميع الاستثمارات العقارية للصندوق مؤمن عليها من الصندوق، بما 
يشمل التأمين ضد جميع أضرار الممتلكات. ويضمن مدير الصندوق أن 

تكون التغطية التأمينية كافية في بوليصة التأمين ضد المسؤولية 
العامة وبوليصة التأمين ضد جميع مخاطر الممتلكات.

مخاطر 
مشغل العقار

يواجه الصندوق مخاطر تتمثل في 
احتمالية الإنهاء المبكر لعقود مشغلي 

العقارات مما يؤثر على أداء العقارات 
التي يديرها.

توجد بنود في عقود التشغيل تتعلق بإلزامية تقديم إخطار مسبق بما 
لا يقل عن مدة 3 أشهر من قبل أي من الطرفين قبل إنهاء العقد. مما 

يعطي مرونة لمدير الصندوق بإجراء ترتيبات بديلة.

مخاطر 
تركيز الطرف 

المقابل

تنشأ هذه المخاطر عندما يكون لطرف 
مقابل واحد التركيز الأكبر على الأصول 
العقارية المؤجرة، ما قد يؤدي إلى حالة 

معاكسة في حال واجه ذلك الطرف 
صعوبات في المستقبل.

أنهى الصندوق عقد إيجار مع شركة ثروات المشاعر للتطوير والاستثمار 
العقاري وقد كان هذا المستأجر يساهم بالنسبة الرئيسية من دخل 

الصندوق من مبالغ الإيجار منذ بداية تأجير الأصل العقاري، وهو الأمر الذي 
جعل الصندوق عرضة لمخاطر مرتفعة تتعلق بالتدفقات النقدية. حيث 

وقع دير الصندوق مع مستأجر جديد في عام 2022 ، ايضاً تلقى الصندوق 
توزيعات أرباح من استثماراته في صندوق الاستثمارات العقارية  الذي 

يشكل 16.04% من إجمالي إيرادات الصندوق في عام 2022 ويتم التخفيف 
من مخاطر التركيز من خال زيادة المحفظة على مدار العام من مجموعة 
من المستأجرين وتنويع  الصندوق من خال الاستثمار في صناديق أخرى.

مخاطر 
التركيز على 

القطاع

تنشأ هذه المخاطر عند استثمار جميع 
الأصول في قطاع محدد، ما قد يؤدي 

إلى حالة معاكسة في حال واجه ذلك 
القطاع صعوبات في المستقبل.

معظم الأصول العقارية للصندوق فنادق، وهو ما يعرِّض الصندوق 
للمخاطر الكامنة في قطاع الضيافة. ويعمل الصندوق باستمرار على 
استكشاف الخيارات المتنوعة بغرض التنويع. ولقد استثمر الصندوق 
مبلغ 50 مليون ريال سعودي في صندوق استثمار عقاري خاص مغلق 

متوافق مع الضوابط والمعايير الشرعية، وذلك بغرض التنويع. 

التخفيف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

مخاطر التركيز 
على الموقع 

الجغرافي

تنشأ هذه المخاطر عند استثمار جميع 
الأصول في مواقع جغرافية محددة، 
ما قد يؤدي إلى حالة معاكسة في 

حال تدني الأوضاع الاقتصادية في ذلك 
الموقع في المستقبل.

بعد التعديات التي أدخلت على الشروط والأحكام الخاصة بالصندوق 
في العام 2020، أصبح بإمكان مدير الصندوق أن يركز استثماراته في 

مواقع جغرافية في مدينتيّ مكة المكرمة والمدينة المنورة بنسبة 60 % 
بحد  أدنى من إجمالي قيمة أصول الصندوق، مع إمكانية استثمار باقي 
الأصول وهي 40% في مشاريع تطوير عقاري مدرة للدخل في مدن أخرى، 

داخل المملكة أو خارجها، بنسبة تركيز 40% و25% بالترتيب. ويجتهد مدير 
الصندوق في البحث عن فرص استثمار خارج المدينتين المقدستين 

لضمان تنويع المخاطر الجغرافية.
مخاطر نسب 

الفائدة
تنشأ هذه المخاطر بسبب الزيادة في 

نسبة الفائدة، الأمر الذي يؤثر على 
صافي دخل الصندوق.

يتم رفع الرفع المالي للصندوق باستخدام تسهيات ذات معدل عائم 
)مسعرة بسعر سايبور + هامش الربح( وأي تغيير سلبي في سايبور 
سيؤدي إلى ارتفاع مصاريف  الفائدة وبالتالي انخفاض إجمالي العوائد 

لمالكي الوحدات.
يعمل مدير الصندوق على التخفيف من تأثير معدل الفائدة عن طريق 
بيع الأصول الأقل عائداً واستخدام عائدات البيع لشراء أصول ذات عائد 

أفضل وسداد الديون.
مخاطر 

السيولة 
النقدية

يقصد بها عدم قدرة الصندوق على 
توفير متطلباته المالية قصيرة الأجل 

من النقد أو عجزه عن استيفاء أي 
التزامات سداد عن عقار قائم.

تشكل التدفقات النقدية الناتجة من تشغيل مجموعة الأصول العقارية 
المصدر الرئيسي للسيولة والتي تستخدم لخدمة فائدة الدين وتمويل 

المصروفات العامة والإدارية. ولذا، يتحقق مدير الصندوق من وجود أموال 
تكفي لسداد الالتزامات في حينه وعلى نحو فعال من حيث التكلفة. 

مخاطر الرافعة 
المالية

وهي المخاطر التي تتمثل في عدم 
قدرة الصندوق على توليد الدخل 

الضروري لسداد الأعباء المتعلقة بالدين 
مما يؤدي إلى دخول الصندوق في حالة 

إفاس.

يراقب مدير الصندوق عن كثب التدفقات النقدية الخاصة بالصندوق 
وحالته بشكل عام وذلك لضمان توفر أموال كافية للوفاء بأي التزامات 

سداد ديون عند حلولها. عاوة على ذلك، يراقب مدير الصندوق عن 
كثب التعهدات والاشتراطات المطلوب المحافظة عليها في اتفاقية 

التسهيات البنكية الموقع عليها )تم استيفاء جميع التعهدات 
والاشتراطات اعتبارًا من 2022/12/31(.

وهي المخاطر المتعلقة بعدم القدرة مخاطر التخارج
على التخارج من الأصول العقارية في 

الوقت المستهدف ووفقًا لاستراتيجية 
الصندوق. تزداد هذه المخاطر أهمية 
مع اقتراب الصندوق من نهاية مدته 

واقتراب مرحلة التخارج.

تعتبر مدة الصندوق طويلة )99 عامًا ، قابلة للتمديد( ولا تزال وحدات 
الصندوق قابلة للتداول في سوق الأسهم، مما يمنح مالكي الوحدات 

القدرة على الخروج في الوقت الذي يختارونه بناءً على أسعار السوق 
السائدة في وقت تخارجهم. كما أن الصندوق قد استثمر في أصول 

عقارية ذات جودة عالية مما يسهل عملية التخارج منها.

مخاطر تقويم 
الأصول

يؤدي التثمين الخاطئ للعقارات لخسائر 
افتراضية وأخرى في السمعة التجارية.

يضمن مدير الصندوق أن يتم إباغ المثمنين المهنيين المستقلين 
بصورة واضحة بأحدث المعلومات التي يطلبونها من أجل إجراء تثمين 

للعقارات بغرض الحد من مخاطر التثمين الخاطئ. بالإضافة إلى ذلك 
، تتم التثمينات على يد اثنين من المثمنين المستقلين المعتمدين 

من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين )تقييم(. يستخدم مدير 
الصندوق متوسط تثمينين لأغراض إعداد التقارير واتخاذ القرارات.

المخاطر 
البيئية 

والاجتماعية 
ومخاطر 
الحوكمة

يقصد بهذه المخاطر العوامل الثاثة 
التي تؤخذ بعين الاعتبار عند قياس أثر 

الاستدامة والأثر المجتمعي لاستثمار.

كجزء من التحليل المالي التقليدي وإجراءات العناية الواجبة، توضع في 
الحسبان المخاطر الناشئة بسبب المشكات البيئية للعقارات واللوائح 

البيئية من أجل عمليات التثمين التي يجريها المثمنون المستقلون. 
كما أن زيادة وعي مدير الصندوق بالمخاطر البيئية والاجتماعية ومخاطر 

الحوكمة لا تضمن ألا تتأثر نتائجه المالية تأثراً سلبياً بوقوع أي من تلك 
الأحداث.
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الخاتمة

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن معــرَّض لمخاطــر متنوعــة 
ــر علــى أداء الصنــدوق.  بحســب المبيــن أعــاه، مــا قــد يؤث
ولقــد نجــح مديــر الصنــدوق فــي التخفيــف مــن حــدة تلــك 
المخاطــر إلــى حــدٍ مــا بفضــل الإجــراءات التــي اتخذهــا. وقــد 
كان لكوفيــد-19 تأثيــر علــى جميــع قطاعــات الاقتصــاد، 
وكان أشــدها تضــرراً قطــاع الســفر والضيافــة فــي ســنة 
2021 و 2022. نظــراً لتخفيــف القيــود المرتبطــة بكوفيــد-19 
 3 اصــل  مــن  عقاريــن  بإيجــار  البــدء  تــم   2022 ســنة  فــي 
الصنــدوق  دخــل  علــى  ســلبًا  أثــر  شــاغر   عقــار  وجــود   .
الصنــدوق عرضــة لمخاطــر تدنــي  الإيــرادات وجعــل  مــن 
ــد عقــود الإيجــار.  معــدلات الإشــغال واحتماليــة عــدم تجدي
يملــك صنــدوق عقــار واحــداً تحــت التطويــر ممــا يجعــل 
صنــدوق عرضــة الــى مخاطــر التطويــر . بالإضافــة إلــى ذلــك، 
فــإن الصنــدوق مســتمر فــي بحثــه عــن فــرص الاســتثمار 
والتنويــع لتأميــن دخــل ثابــت ومســتمر للمســتثمرين، بمــا 
فــي ذلــك الاســتثمار فــي صناديــق أخــرى. هــذا إضافــةً إلــى 

أن الصنــدوق معــرض لمخاطــر تركيــز الاســتثمارات فــي 
قطــاع محــدد نظــراً لأن جــزءاً كبيــراً مــن الدخــل الإيجــاري 
مســتمد مــن عقاراتــه الفندقيــة، وهــو ما يعــرِّض الصندوق 
الضيافــة. كمــا أن وجــود  الكامنــة فــي قطــاع  للمخاطــر 
تســهيل ائتمانــي غيــر مســتخدم يبلــغ 797 مليــون ريــال 
ســعودي مــن شــأنه أن يســاعد الصنــدوق علــى الاحتفــاظ 
بميزانيــة مرنــة تتيــح لــه شــراء أصــول جديــدة علــى نحــو 

ســريع وفعــال
. كمــا أن التغييــرات فــي أوضــاع الاقتصــاد الكلــي التــي 
علــى  تأثيــر ســلبي  لهــا  تســبب فيهــا كوفيــد-19 كان 
الأعمــال فــي مدينتــيّ مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة، 
وكذلــك علــى أداء الصنــدوق فــي العــام 2020 و 2021، وعلــى 
الرغــم مــن تحســن أداء الصنــدوق فــي عــام 2022  ولكــن 
نظــراً للتأخيــر المشــروع إعــادة التطويــر وعــدم ايجــار احــد 
العقــارات مــن المتوقــع اســتمرار مخاطــر الصنــدوق بحيــث 

ــع". ــط / مرتف ــوق المتوس تظــل عنــد مســتوى "ف
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القسم الرابع

حوكمة الصندوق



نبذة عن الصندوق

تفويض الصلاحيات لأطراف ثالثة

نبذة عن شركة جدوى للاستثمار

صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن هــو صنــدوق اســتثمار عقــاري مقفــل متــداول متوافــق مــع أحــكام الشــريعة 
الإســامية، تتــم إدارتــه مــن قبــل شــركة جــدوى لاســتثمار. يعمــل الصنــدوق وفقــا للوائــح صناديــق الاســتثمار 
العقــاري والتعليمــات الخاصــة بصناديــق الاســتثمار العقــاري المتداولــة الصــادرة عــن هيئــة الســوق الماليــة فــي 

المملكــة العربيــة الســعودية.

تعتبــر شــركة جــدوى لاســتثمار بصفتهــا مديــر الصنــدوق مســؤولة عــن تعييــن أي طــرف ثالــث وتحديــد 
مســؤولياته بمــا فــي ذلــك شــركاتها التابعــة.

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

تعتبــر شــركة جــدوى لاســتثمار الشــركة الأولــى فــي إدارة الاســتثمار وتقديــم خدمــات المشــورة فــي المملكــة 
العربيــة الســعودية والمنطقــة. ويقــع المقــر الرئيســي للشــركة فــي الريــاض، ولهــا ثاثــة مكاتــب إقليميــة. 
وتغطــي خدمــات الإدارة والمشــورة التــي تقدمهــا شــركة جــدوى لاســتثمار إلــى عمائهــا أصــولا تزيــد قيمتهــا 

علــى 52,1 مليــار ريــال ســعودي.

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

رقــم التســجيل 37-06034.

شركة جدوى لاستثمارالاسم

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

الموقع 
الإلكتروني

www.jadwa.com

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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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 والحقباني )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 الحرمين 

تضارب المصالح

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

. لســيطرة( ا

هــذا  ينشــأ  أو  المصالــح  فــي  تضــارب  يوجــد  وقــد 
التضــارب مــن وقــت لآخــر بيــن الصنــدوق وشــركة 
جدوى لاســتثمار أو الشــركات التابعة أو الزميلة لها 
وأعضــاء مجلــس إدارتهــا ومســؤوليها وموظفيهــا 
التــي  الأخــرى  الصناديــق  مــن  وغيــره  ووكائهــا 
تضــارب  يكــون هنــاك  تديرهــا. وعندمــا  أو  ترعاهــا 
لاســتثمار  جــدوى  لشــركة  المصالــح  فــي  جوهــري 
مــع الصنــدوق، ســتقوم الشــركة بالإفصــاح الكامــل 
عــن ذلــك لمجلــس إدارة الصنــدوق فــي أقــرب وقــت 
فــي  تضــارب  أي  حــل  الشــركة  وســتحاول  ممكــن. 
المصالــح مــن خــال ممارســة حكمهــا بحســن نيــة 
مــع مراعــاة مصالــح جميــع المســتثمرين والأطــراف 

ككل. المتأثــرة 
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تغييرات جوهرية لاحقة

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

عضــواً مســتقاً فــي مجلــس الإدارة.
مجلس إدارة الصندوق

يقــوم مجلــس إدارة الصنــدوق بالإشــراف علــى حــل تضــارب المصالــح. ويتألــف مجلــس إدارة الصنــدوق اعتبــارا 
مــن 31 ديســمبر 2022م مــن أعضــاء معينيــن مــن قبــل مديــر الصنــدوق.

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 مناســبا.

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(.

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

القرارات المصدرة من مجلس إدارة الصندوق خلال عام 2022:

الموافقــة علــى القوائــم الماليــة الســنوية لصنــدوق  	
 31 فــي  المنتهيــة  للســنة  الحرميــن  ريــت  جــدوى 

ديســمبر 2021.

وتشــغيل  	 إدارة  اتفاقيــة  توقيــع  علــى  الموافقــة 
إدارة  إســناد  بغــرض  للضيافــة  إعمــار  شــركة  مــع 

الأندلســية. ثــروات  فنــدق  وتشــغيل 

وتشــغيل  	 إدارة  اتفاقيــة  توقيــع  علــى  الموافقــة 
إدارة  إســناد  بغــرض  للضيافــة  إعمــار  شــركة  مــع 

التقــوى. ثــروات  فنــدق  وتشــغيل 

الموافقــة علــى القوائــم الماليــة نصــف الســنوية  	
لصنــدوق جــدوى ريت الســعودية للفتــرة المنتهية 

فــي 30 يونيــو 2022.

قبــول اســتقالة الســيد أســد خــان مــن مجلــس إدارة  	
الصندوق.

قبــول اســتقالة الدكتــور وليــد عــداس مــن مجلــس  	
القاضــي  عــادل  الســيد  وتعييــن  الصنــدوق  إدارة 

عضــواً مســتقاً فــي مجلــس الإدارة.

الموافقــة علــى حصــول الصنــدوق علــى تســهيات  	
بنكيــة متوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإســامية 
مــن بنــك البــاد بمبلــغ 300 مليــون ريــال ســعودي 
وتفويــض مديــر الصنــدوق بالتوقيــع علــى جميــع 

الاتفاقيــات ذات الصلــة.

اجتماعات مجلس إدارة الصندوق

عقد مدير الصندوق اجتماعين لمجلس الإدارة خال عام 2022

وقد تم عقد الاجتماع الأول في شهر يوليو 
2022 م، وتمت مناقشة النقاط التالية:

نبذة عن الأداء العام للقطاع العقاري في المملكة  	
العربية السعودية ومدينة مكة المكرمة خال 

النصف الأول من عام 2022

الدخل التأجيري لعقارات الصندوق وعملية إختيار  	
المشغلين المحتملين

آخر تطورات مشروع إعادة تطوير العقار الفندقي 	

أما الاجتماع الثاني فقد عقد في شهر ديسمبر 
2022 م، وتمت مناقشة النقاط التالية:

نبــذة عــن الأداء العــام للقطاع العقاري في المملكة  	
العربيــة الســعودية ومدينــة مكــة المكرمــة خــال 

النصــف الثانــي مــن عــام 2022

مراجعــة أداء الصنــدوق فــي النصــف الثانــي مــن  	
عــام 2022 وتقييــم المشــغل

آخر تطورات مشروع إعادة تطوير العقار الفندقي 	 التغيرات الجوهرية

ــراً لصنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن )"الصنــدوق"( عــن توقيــع  	 تعلــن شــركة جــدوى لاســتثمار بصفتهــا مدي
عقــد إدارة وتشــغيل مــع شــركة إعمــار الضيافــة الفندقيــة لغــرض إســناد مهــام إدارة وتشــغيل فنــدق ثــروات 
الأندلســية )"الفنــدق"( الواقــع بمدينــة مكــة المكرمــة، كمــا يشــمل العقــد علــى مهــام التســويق والصيانــة 

والإشــراف علــى الفنــدق..

ــراً لصنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن )"الصنــدوق"( عــن توقيــع  	 تعلــن شــركة جــدوى لاســتثمار بصفتهــا مدي
عقــد إدارة وتشــغيل مــع شــركة إعمــار الضيافــة الفندقيــة لغــرض إســناد مهــام إدارة وتشــغيل فنــدق ثــروات 
الأندلســية )"الفنــدق"( الواقــع بمدينــة مكــة المكرمــة، كمــا يشــمل العقــد علــى مهــام التســويق والصيانــة 

والإشــراف علــى الفنــدق.

	  ( الحرميــن  ريــت  ( بصفتهــا مديــر صنــدوق جــدوى  الصنــدوق"  أعلنــت شــركة جــدوى لاســتثمار )"مديــر 
"الصنــدوق"( عــن قيامهــا بتوقيــع اتفاقيــة تســهيات ائتمانيــة متوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإســامية مــع 
بنــك البالــد ) "الاتفاقيــة"( وذلــك بعــد موافقــة مجلــس إدارة الصنــدوق. تــم توقيــع الاتفاقيــة بحــدود تســهيات 
ــال ســعودي )300.000.000 ر.س( وســيتم اســتخدامها لغــرض ســداد كامــل  ــة مليــون ري ــة قدرهــا ثاثمائ ائتماني
التســهيات الائتمانيــة القائمــة مــع البنــك الســعودي الفرنســي البالغــة مائتــان وثالثــة وخمســون مليــون ريــال 

ســعودي )253.000.000 ر.س( والمتبقــي مــن الحــد ســوف يتــم اســتخدامه ألهــداف الصنــدوق الاســتثمارية
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غنام الغنام
)رئيس مجلس إدارة الصندوق(

يشــغل غنــام الغنــام منصــب رئيــس إدارة اســتثمارات 
جــدوى  شــركة  فــي  والمؤسســات  الأفــراد  العمــاء 
لاســتثمار. وتولــى قبــل التحاقــه بالشــركة منصــب 
مستشــار اســتثمار أول للعمــاء الأفــراد فــي إتــش إس 
بــي ســي الســعودية، وهــو يمتلــك خبرة تتجــاوز أربعة 
عشــر عامــا فــي مجــال تطويــر الأعمــال وإدارة الثــروات. 
كمــا أنــه مســؤول تخطيــط مالــي معتمــد، ويحمــل 
درجــة البكالوريــوس فــي إدارة الأعمــال مــن جامعــة 

توليــدو.

الدكتورة نوف الشريف 
)عضو مجلس إدارة(

وهــي نائبــة رئيــس قســم الأبحــاث الاقتصاديــة فــي 
بجــدوى  التحاقهــا  قبــل  للإســتثمار،  جــدوى  شــركة 
قامــت بتدريــس الاقتصــاد فــي جامعــة الأمير ســلطان، 
قبــل ذلــك عملــت كمحللــة أبحــاث أولــى فــي هيئــة 
ــة، وفــي وقــت متقــدم مــن مســيرتها  الســوق المالي
المهنيــة عملــت كمحللــة اقتصاديــة أولــى فــي قســم 
الأبحــاث الاقتصاديــة ببنــك الريــاض. تخرجــت د. نــوف 
مــع مرتبــة الشــرف مــن جامعــة الملــك ســعود حيــث 
حصلــت علــى بكالوريــوس ودرجــة الماجســتير فــي 
الاقتصــاد. ثــم حصلــت علــى الدكتــوراه فــي الاقتصــاد 

مــن جامعــة ساســكس فــي المملكــة المتحــدة.

نادر العمري 
)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.

عادل القاضي
)عضو مستقل(

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 الحرمين 

*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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هيئة الرقابة الشرعية

قــام مديــر الصنــدوق بتعييــن هيئــة الرقابة الشــرعية لممارســة عملها كمستشــار شــرعي للصنــدوق )"هيئة 
الرقابــة الشــرعية"(. وتتكــون هــذه الهيئــة مــن أربعــة علمــاء مطلعيــن فــي مجــال الشــريعة الإســامية. وهــي 
تقــوم 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.

معالي الشيخ الدكتور 
عبد الله المطلق

الشيخ الدكتور محمد علي 
بن إبراهيم القري بن عيد

الشيخ بدر عبد 
العزيز العمر

الشيخ أحمد عبد 
الرحمن القايدي

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

الســعودية. العربيــة  المملكــة  فــي  الماليــة 

الشــيخ الدكتــور محمــد علــي القــري بــن عيــد هــو 
أســتاذ الاقتصــاد الإســامي فــي جامعــة الملــك عبــد 
ــراء فــي مجمــع  ــه أحــد الخب ــز فــي جــدة، كمــا أن العزي

الفقــه التابــع لمنظمــة المؤتمــر الإســامي.

ثمانيــة  العمــر  العزيــز  عبــد  بــدر  الشــيخ  يمتلــك 
عشــر عامــا مــن الخبــرة فــي المصرفيــة الإســامية. 
ويشــغل حاليــا منصــب رئيــس إدارة الشــريعة فــي 
شــركة جــدوى لاســتثمار، وســبق أن تولــى العديــد 
مــن المناصــب فــي مصــرف الراجحــي، كمــا ســبق لــه 
أن كان عضــوا فــي لجنــة المصرفيــة الإســامية فــي 

الســعودي. العربــي  النقــد  مؤسســة 

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

بنــك الجزيــرة فــي قســم الخزينــة.

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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الضوابط الشرعية لاستثمار الصندوق في الأصول العقارية

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

أن يتم بيع العقارات وشرائها وفقا لصيغة مجازة من هيئة الرقابة الشرعية.. 1

أن يكون العقار محل الاستثمار معلوما علما نافيا للجهالة.. 2

أن يكون الثمن معلوما.. 3

لا يوقع مدير الصندوق أي عقود استئجار على الأصل العقاري إلا بعد تملكه.. 4

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

أكثــر مــن الحــال.

بالإضافة الى ذلك:

يجوز للصندوق الاستثمار مباشرة في أسهم الشركات العقارية المدرجة فقط.. 1

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

الرقابــة الشــرعية.

تكون معامات المرابحة بالريال السعودي.. 3

يتحمــل مديــر الصنــدوق أتعــاب ونفقــات مصاريــف هيئــة الرقابــة الشــرعية، بمــا فيهــا تلــك المتعلقــة بمراقبــة 
الأعمــال والعمليــات والاســتثمارات والتمويــل المتعلقــة بالصنــدوق. ولــن يتــم تحميــل هــذه الأتعــاب والنفقــات 

علــى الصنــدوق.

وقــد اســتعرضت هيئــة الرقابــة الشــرعية هــذه الشــروط والأحــكام، وتمــت الموافقــة علــى هيــكل الصنــدوق 
وطــرح الوحــدات عنــد تأســيس الصنــدوق. وســيلتزم الصنــدوق بالضوابــط الشــرعية المعتمــدة.

وفــي حــال كانــت متحصــات الاســتثمار أو غيرهــا مــن المبالــغ التــي تلقاهــا الصنــدوق لا تتوافــق مــع أحــكام 
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.

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 الحرمين 
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القسم الخامس

القوائم المالية 
للصندوق
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