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2023التقرير السنوي   

 معلومات صندوق الاستثمار .أ

 

 اسم الصندوق:

  صندوق المعذر ريت. 

 أهداف وسياسات الاستثمار وممارساته: 

% من 90داخل المملكة العربية السعودية وقابلــة لتحقيق دخل تأجيري دوري، وتوزيع ما لا يقل عن يهدف الصندوق الى الاستثمار في أصــول عقاريــة 

 :صافي أرباح الصندوق سنوياً. ويستثمر الصندوق أصوله بشكل ثـانوي فـي مشـاريع التطـوير العقارية شريطة

 لآخر وفقاً  الصـندوق أصول إجمـالي مـن٪ 75 عـن دوري دخـل تولـد التـي المطـورة العقاريـة الأصول فـي المسـتثمرة الصـندوق أصول تقـل ألا .أ

 .مدققة مالية قوائم

 وألا يسـتثمر الصـندوق أصوله في أراضي بيضاء. .ب

 

 :والأرباحسياسات توزيع الدخل 

العوائد %( من 90سنوية بنسبة لا تقل عن تسعين بالمائة ) توزيعات نقدية يسعى إلى دفعمدير الصندوق بما يتماشى مع شروط وأحكام الصندوق فإن 

ويمكن لمدير الصندوق دفع هذه وتدفع هذه التوزيعات خلال ربع السنة التالي للفترة المالية المستحقة،  ،على مالكي الوحدات التشغيلية للصندوق

  م.2023ابتداءً من العام  سنوي نصف بشكل حلأرباعلما ان مدير الصندوق بدأ في توزيع ا التوزيعات على أكثر من مرة في السنة.

 الأصول التي يستثمر فيها الصندوق -1

 ، وباقي الأصول تقع في مدنمدينة الرياضفي  بشكل أساسيالأصول  معظمأصل، تقع  15يستثمر صندوق المعذر ريت في عدة أصول ويبلغ عددها 

 وهي كالتالي: وعنيزةوالخبر الشارقة 
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 المستأجر العقارقطاع  العقار #
 تقييم العقار

 )متوسط اخر تقييم(
 موقع العقار

 N 46°40'03.4"E"53.2'40°24 160,526,000 نعدة مستأجري تجاري/ مكتبي/ ضيافة جينكس المعذر 1

 N 46°41'12.1"E"55.0'40°24 115,616,000 عدة مستأجرين تجاري / مكتبي برج المحمدية 2

 N 46°37'59.8"E"49.1'47°24 60,038,000 الشركة الوطنية للاسكان مكتبي برج الصحافة الأول 3

 N 46°38'31.1"E"48.0'46°24 59,414,500 السعودي الصحيمجلس ال مكتبي برج الصحافة الثاني 4

 N 46°40'39.2"E"51.4'40°24 73,296,500 شركة هلا أوتو تجاري التخصصي معارض 5

 N 46°38'56.9"E"56.2'46°24 40,589,000 مستأجرينعدة  تجاري/ ضيافة جينكس الربيع 6

 N 46°44'29.8"E"48.3'33°24 22,222,500 عدة مستأجرين صناعي مستودعات الحائر 7

 N 46°50'12.3"E"30.9'40°24 51,775,500 عدة مستأجرين صناعي مستودعات السلي 8

 N 50°10'31.9"E"13.4'18°26 27,837,000 مؤسسة فنن الدولية ضيافة الفندقيةاجنحة تولان  9

 N 46°44'25.0"E"36.0'45°24 704,500 عدة مستأجرين تجاري منفعة القدس 10

 N 46°34'08.2"E"06.8'38°24 1,158,500 عدة مستأجرين تجاري منفعة وادي لبن 11

 N 46°42'33.4"E"38.0'39°24 2,879,500 عدة مستأجرين تجاري منفعة الضباب 12
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 المستأجر العقارقطاع  العقار #
 تقييم العقار

 )متوسط اخر تقييم(
 موقع العقار

 N 44°00'25.3"E"20.1'04°26 32,650,500 النخبة التربوية مدارس تعليمي النخبة التربوية مدارس 13

 N 46°49'12.0"E"27.5'42°24 51,306,000 السلام مدارس تعليمي مدارس السلام 14

15 
 –مبنى مستشفى برجيل 

 الشارقة
 N 55°24’22.0”E ”30.6’21°25 120,264,500 في بي اس للرعاية الصحية رعاية صحية

  820,278,500   المجموع 

 

 الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها -2

عاماً، وترك هذا الأمر أثراً بارتفاع العائد المطلوب على الاستثمار  17لا يزال الاقتصاد العالمي يشهد ارتفاع في تكلفة التمويل بشكل لم يسبق له مثيل منذ 

العقارات سواء محفظة الصندوق أو العقارات المطلوب الاستحواذ عليها، وبالرغم من ذلك لاحظنا ارتفاع قيمة الأصول والذي يشكل عنصراً مهماً في تقييم 

مدفوعة بالزخم الاقتصادي الذي تشهده العاصمة والمشاريع تحت التنفيذ، ونتوقع ان يستغرق الأمر وقتاً في مدينة الرياض  التحديد الأراضيالعقارية وب

سوق او ينعكس ذلك على دخل العقارات بالتناسب مع التكلفة، وهذا الأمر سيستفيد منه الصندوق كون معظم العقود الإيجارية هي عقود حتى تستقر ال

 .نواتس6 تبلغ  WALEالإشارة إلى أن متوسط العقود الإيجارية لمحفظة الصندوق  وتجدر سنوات، 6أقل من  مدتها

، علماً أن الصندوق في بحث مستمر على أصول نوعية في مختلف مقابل مزيج من المقابل العيني والنقدي لتركيز على الشراءاسيستمر الصندوق في 

 .هللة 60القطاعات بما يحقق أهداف الصندوق من حيث العوائد بحيث يحافظ الصندوق على توزيع دخل دوري للوحدة لا يقل عن 
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 :)نسب الإشغال حسب الإيراد( المملوكةنسبة العقارات المؤجرة إلى إجمالي العقارات   -3

 الصندوق: أصول إيجارات إجمالي إلى الصندوق أصول من أصل كل إيجار نسبة -4

 نسبة عائد الإيجار إلى إجمالي إيجارات الصندوق نسب الإشغال اسم العقار

 %23.34 %82.85 جينكس المعذر

 %6.72 %100.00 برج الصحافة الأول 

 %7.57 %100.00 برج الصحافة الثاني

 %6.12 %100.00 معارض التخصصي 

 %13.20 %100.00 برج المحمدية

 %4.88 %100.00 جينكس الربيع

 %2.97 %100.00 مستودعات الحاير

 %6.62 %98.87 مستودعات السلي

 %0.77 %100.00 منفعة القدس

 %0.06 %15.46 منفعة الضباب

 %1.05 %100.00 منفعة وادي لبن

 %3.57 %100.00 تولان الفندقيةاجنحة 

 %5.87 %100.00 مدارس السلام

 %3.94 %100.00 مدارس النخبة التربوية

 %13.32 %100.00 الشارقة -مبنى مستشفى برجيل 

 %100.00 %93.14 المعدل

   ملاحظة: تم احتساب مجموع نسبة الإشغال على اساس المتوسط المرجح
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  أرباح الصندوق فيمن صا المصروفات الغير نقديةونسبة  الإيرادات , إجماليمن  محصلة الغير الإيراداتنسبة  -5

 

الإيرادات من إجمالي محصلة الغير الإيرادات نسبة  
 نسبة المصروفات الغير نقدية من 

 صافي أرباح الصندوق

8.67% 43.91% 

 

 )أو منذ تأسيس الصندوق(:جدول مقارنة يغطي أداء الصندوق خلال السنوات المالية الثلاث الأخيرة   -6

    31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021 

 533,851,202.00 499,237,605.00 513,661,998.00 ر.س.- (دفتريةصافي قيمة أصول الصندوق في نهاية كل سنة مالية )قيمة   أ

 8.70 8.13 8.37       ر.س.-صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة في نهاية كل سنة مالية )قيمة دفترية(   ب

 ج
 

 8.75 8.28 8.38 ر.س.-( * دفتريةقيمة أصول الصندوق لكل وحدة عن كل سنة مالية )قيمة لأعلى صافي  

 8.70 8.13 8.37 ر.س.- ( *دفتريةأقل صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة عن كل سنة مالية )قيمة  

 61,370,000 61,370,000 61,370,000 )قيمة دفترية( وحدة عدد الوحدات المُصدرة في نهاية كل سنة مالية  د

 0.57 0.62 0.64 )بعد مخصص الزكاة( ر.س.توزيع الدخل لكل وحدة   هـ

 %1.88 %1.87 %1.69 **. الأصول قيمة إجمالي من الصندوق تحملها التي التكاليف نسبة  و

 م31/12/2023م و 30/06/2023كما في القوائم المالية * تم احتساب أعلى وأقل صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة 
من هذا التقرير )مقابل الخدمات والعمولات(، ولا يدخل في حساب ج من البند 7الفرعية تم حسابها كمحصلة إجمالي المصاريف التي تكبدها الصندوق بشكل مباشر الواردة في الفقرة ** 

 .التشغيل ومصاريف تحصيلها في المشكوك الذمم ومخصصات الأملاك إدارة ومصاريف المنافع إيجارات ومصاريف والإطفاء هذه النسبة الإهلاك
 م31/12/2320في ** تم احتساب نسبة المصروفات من صافي قيمة أصول الصندوق كما 
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 القروض -ح     

 

 ملخص القروض لغرض الإستحواذات العقارية:

 

 اسم المشروع
الأصول المقترضة من إجمالي  نسبة

 قيمة الأصول 
 المرجحة الانكشاف مدة الانكشاف مدة الاستحقاق تاريخ

 231 1580 03/09/2024 %3.58  أجنحة تولان الخبر 

.5  التربوية النخبةمدارس  52 % 19/02/2025 1411 303 

.6115 الشارقة -برجيل % 25/01/2027 705 450 

 985 3696  %24.54 الإجمالي

 

 

 

 :للعقارات المطورة إنشائياً من خلال مدير الصندوقملخص القروض 

مشروع مدارس 

 السلام
إجمالي  الأصول المقترضة من نسبة

 قيمة الأصول
 المعدلة الانكشافمدة  الانكشافمدة  الاستحقاق تاريخ

1 4. 57 % 07/09/2025 1210 915 

2 0. 09 % 08/01/2026 1061 152 

3 0.63% 27/01/2027 1042 104 

 1172 3313  %6.28 الإجمالي
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 داء:الأسجل  -7

 العائد الإجمالي لسنة واحدة، وثلاث سنوات، وخمس سنوات )أو منذ تأسيس الصندوق( .أ

 منذ التأسيس* سنوات ثلاث 3022 صندوق المعذر ريت

 353,244,341.00 164,823,451.00 61,281,445.00 (الإيجارات دخل)إجمالي  العائد الإجمالي

 %57.56 %26.86 %9.99 نسبة العائد الإجمالي**

م عند نقل ملكية العقارات لصالح الصندوق، وحسبت على أساس قيمة 2017بدأ استحقاق الإيجارات لصالح الصندوق خلال شهر أغسطس م، حيث  2017/07/09* تاريخ بدء عمل الصندوق 
 .الصندوق عند الإنشاء

 المال.نسبة العائد الإجمالي من رأس ** 
 

 العائد الإجمالي السنوي لكل سنة من السنوات المالية العشر الماضية )أو منذ تأسيس الصندوق( .ب

صندوق 

المعذر 

 ريت

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017* 

العائد 

 الإجمالي
61,281,445.00 61,726,019  51,759,626 51,337,805 53,574,640 52,619,553  20,500,678  

العائد نسبة 

 الإجمالي
9.99% 10.06% %8.43 %8.37 8.73% 8.57% 3.34% 

م عند نقل ملكية العقارات لصالح الصندوق، وحسبت على أساس قيمة 2017بدأ استحقاق الإيجارات لصالح الصندوق خلال شهر أغسطس حيث  ،م 2017/07/09* تاريخ بدء عمل الصندوق 
 .الصندوق عند الإنشاء

 الإجمالي من رأس المال.نسبة العائد ** 
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 مقابل الخدمات والعمولات: .ج

أطراف خارجية على مدار العام، كما يوضح إجمالي نسبة مدير الصندوق والجدول التالي يوضح مقابل الخدمات والعمولات والأتعاب التي تحمَلها الصندوق ل

 إذا كان هناك أي ظروف يقرر فيها مدير الصندوق الإعفاء من أي رسوم أو تخفيضها:  ماعالمصروفات، ويجب الإفصاح 

 القيمة بالريال المصروفات

 3,873,387 مصاريف التشغيلية للعقاراتال

 2,287,736 رسوم المشغل العقاري

 640,056.00 مصاريف ايجارات عقود المنافع

 4,100,844 رسوم الإدارة

 200,000 رسوم أمين الحفظ

 36,000 رسوم أعضاء مجلس الإدارة

 79,880 أتعاب المحاسب القانوني

 208,750 أتعاب المقيمين

 563,900 رسوم الادراج والتسجيل

 12,500 رسوم هيئة السوق المالية وتداول

 6,631,866  مصاريف تمويل
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 القيمة بالريال المصروفات

 847,395.00 مصاريف أخرى

 1,191,824 خسائر ائتمانية متوقعة

 18,357,270 والإطفاءالإهلاك 

 39,031,408 إجمالي المصاريف 

 %7.60 المصروفات  نسبة*

 :مصاريف

 ومصاريف التشغيل( ومخصصات الذمم المشكوك في تحصيلهاالإهلاك والإطفاء ومصاريف إيجارات المنافع ومصاريف إدارة الأملاك فقط )

26,350,273 

 :مصاريف

 ) ومصاريف التشغيل)بدون الإهلاك والإطفاء ومصاريف إيجارات المنافع ومصاريف إدارة الأملاك 

12,681,135 

 *نسبة المصروفات

 ) ومصاريف التشغيل )بدون الإهلاك والإطفاء ومصاريف إيجارات المنافع ومصاريف إدارة الأملاك ومخصصات الذمم المشكوك في تحصيلها 

2.47% 

     
 .لم يقم مدير الصندوق بتخفيض أو بإعفاء أي رسوم، كما تم تطبيق قواعد حساب بيانات الأداء وأي افتراض بشكل متسق :ملاحظة    

 م.31/12/2023* تم احتساب نسبة المصروفات من صافي قيمة أصول الصندوق كما في 
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 :التغييرات الأساسية أو الغير أساسية خلال الفترة -8

 

تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة تقرير تقويم المخاطر لصندوق المعذر ريت كما في : م05/01/2023ق المواف هـ12/06/1444 بتاريخ .أ

 .للجمهور م31/12/2022

للفترة المنتهية تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة البيان ربع السنوي لصندوق المعذر ريت م: 11/01/2023هـ الموافق 18/06/1444 بتاريخ .ب

 للجمهور. م31/12/2022

 ،تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة تقارير التقييم النصف سنوي لأصول صندوق المعذر ريت: م02/03/2023هـ الموافق 09/08/1444: بتاريخ .ج

 .تقييم أصول الصندوق الواردة في شروط أحكام الصندوقم والمعدة من قبل مقيمين اثنين معتمدين وفقاً لسياسة 31/12/2022وذلك للفترة المنتهية في 

تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن توزيع أرباح نقدية على مالكي وحدات صندوق المعذر ريت عن  :م13/03/2023هـ الموافق 20/08/1444: بتاريخ .د

 ثنين" الأيومستكون أحقية التوزيعات النقدية لمالكي الوحدات وذلك حسب سجل مالكي الوحدات بنهاية و2022ديسمبر  31الثلاثة أشهر المنتهية في 

على عدد الوحدات القائمة التي ستتم التوزيعات النقدية  ريال سعودي11,046,600إجمالي الأرباح الموزعة و  م(20/03/2023هـ( الموافق )28/08/1444)

%( ونسبة التوزيع من صافي قيمة 1.8( ريال ونسبة التوزيع الى السعر الأولي للوحدة )0.18الربح الموزع لكل وحدة )( وقيمة 61,370,000على أساسها)

وأحقية التوزيعات النقدية لمالكي   (،31/12/2022)الموافق هـ(07/06/1444%( وسيكون نسبة  التوزيع من صافي قيمة الأصول كما في تاريخ)2.2الأصول )

 .(20-03-2023 ) الموافق( 28-08-1444 سب سجل مالكي الوحدات بنهاية تاريخ  )الوحدات وذلك ح

تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة التقرير السنوي لصندوق المعذر ريت المتضمن القوائم  م:30/03/2023هـ الموافق 08/09/1444: بتاريخ .ه

، حيث بلغ صافي قيمة الأصول)الموجودات( في م31/12/2022المالية للسنة المالية المنتهية في المالية السنوية المراجعة , وفيما يلي ملخص النتائج 

ريال سعودي 28,210,372ريال سعودي وبلغ صافي الربح للسنة 37,768,425ريال سعودي وإجمالي المصاريف والأتعاب للسنة  499,237,605نهاية الفترة 

 %.6.89وبلغ العائد للفترة 8.13وبلغ صافي قيمة الوحدة  وحدة، 61,370,000بعدد وحدات قائمة تبلغ 

علن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة البيان ربع السنوي لصندوق المعذر ريت للفترة المنتهية ت م:12/04/2023هـ الموافق 21/09/1444: بتاريخ .و

 م.31/03/2023في 

أصول وبخيت الاستثمارية عن تحديث شروط وأحكام صندوق المعذر ريت وذلك اعتبارا من  تعلن شركة م:28/05/2023هـ الموافق 08/11/1444: بتاريخ .ز

 وفيما يلي البنود المحدثة: م،28/05/2023الموافق هـ 08/11/1444تاريخ 

 .2022تحديث الإفصاح المالي حسب القوائم المالية الصادرة عن العام  -1

شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة البيان الربع سنوي لـ صندوق المعذر ريت للفترة المنتهية  تعلن م:13/07/2023هـ الموافق 25/12/1444: تاريخ .ح

 .م30/06/2023في 
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تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة تقارير التقييم النصف سنوي لأصول صندوق المعذر ريت  م:03/08/2023هـ الموافق 16/01/1445: بتاريخ .ط

م، والمعدة من قبل مقيمين اثنين معتمدين وفقاً لسياسة تقييم أصول الصندوق الواردة في شروط وأحكام  2023/06/30المنتهية في وذلك للفترة 

 الصندوق.

ريت  تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة القوائم المالية الأولية المفحوصة لصندوق المعذر م:14/08/2023هـ الموافق 27/01/1445: بتاريخ .ي

وبلغ  ريال سعودي 9,469,801وبلغت إجمالي المصاريف  ريال سعودي514,121,087حيث بلغت صافي قيمة الأصول  م30/06/2023للفترة المنتهية في 

ريال 8.38وحدة، وبلغت صافي قيمة الوحدة  61,370,000على عدد الوحدات القائمة في نهاية الفترة التي تبلغ  ريال سعودي 25,930,082صافي الربح 

 % للفترة. 3.3سعودي وبعائد 

 عنتعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن توزيع أرباح نقدية على مالكي وحدات صندوق المعذر ريت  :م20/08/2023هـ الموافق 04/02/1445: بتاريخ .ك

 لخميس" ايومستكون أحقية التوزيعات النقدية لمالكي الوحدات وذلك حسب سجل مالكي الوحدات بنهاية و 2023يونيو  30الستة أشهر المنتهية في 

على عدد الوحدات القائمة التي ستتم التوزيعات النقدية  ريال سعودي19,024,700إجمالي الأرباح الموزعة و  م(24/08/2023هـ( الموافق )08/02/1445)

%( ونسبة التوزيع من صافي قيمة 3.1( ريال ونسبة التوزيع الى السعر الأولي للوحدة )0.31لربح الموزع لكل وحدة )( وقيمة ا61,370,000على أساسها)

وأحقية التوزيعات النقدية لمالكي   (،30/06/2023)الموافق هـ(12/12/1444%( وسيكون نسبة  التوزيع من صافي قيمة الأصول كما في تاريخ)3.7الأصول )

 .(24-08-2023 ) الموافق( 08-02-1445 ب سجل مالكي الوحدات بنهاية تاريخ  )الوحدات وذلك حس

تعلن شركة أصول وبخيت الاستثمارية بصفتها مديراً لصندوق المعذر ريت عن توقيع عقد ايجار ملزم مع  م:21/09/2023هـ الموافق 06/03/1445: بتاريخ .ل

سنوات إيجارية ملزمة بقيمة  5متر مربع وذلك لمدة  6,300الصحافة الأول البالغ مساحته  الشركة الوطنية للإسكان لاستئجار كامل مساحة عقار برج

 ريال سعودي 21,735,000إجمالية لكامل الفترة بلغت 

المنتهية  علن شركة أصول وبخيت الاستثمارية عن إتاحة البيان ربع السنوي لصندوق المعذر ريت للفترةت م:12/04/2023هـ الموافق 27/03/1445: بتاريخ .م

 م.30/09/2023في 

 

الصادرة عن ذلك بما في ذلك أداء  والقراراتتقرير مجلس إدارة الصندوق السنوي متضمن الموضوعات التي تمت مناقشتها  -9

 الصندوق لأهدافه: وتحقيقالصندوق 

 :الموضوعات التي تمت مناقشتها .أ

 .الاطلاع على أعمال الصندوق -

 .مناقشة الوضع العام للسوق العقاري والتأثير على العوائد -

 .مناقشة متأخرات الإيجار لبعض عقارات الصندوق -

 وإيجاد حلول لرفع نسب اشغال المنافع.  الصندوق عقارات اشغال نسب مناقشة -
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 .أداء صندوق المعذر ريت مقارنة بمؤشر صناديق الريت السعوديةالاطلاع على  -

 .سداد التمويلالاطلاع على جدول القروض ومناقشة خيارات الصندوق في  -

 القرارات التي تم اتخاذها: .ب

 دلا يوج -

 

 بيان حول العمولات الخاصة التي حصل عليها مدير الصندوق خلال الفترة، مبيناً بشكل واضح ماهيتها وطريقة الاستفادة منها.   -10

 التي حصل عليها مدير الصندوق خلال الفترة.لا توجد أي عمولات خاصة حصل عليها مدير الصندوق خلال الفترة كما تم الافصاح عن جميع المبالغ 

 تضمينها بهذا التقرير: العقاري أي بيانات ومعلومات أخرى أوجبت لائحة صناديق الاستثمار -11

 الافصاح عن تعارض المصالح. .أ

 .يوجد لا -

 الافصاح عن تفاصيل استثمارات مدير الصندوق في وحدات الصندوق. .ب

أن هذه الوحدات مستثمرة منذ تاريخ تأسيس  علما ،م31/12/2320وحدة من وحدات الصندوق كما في  350,819الصندوق في يستثمر مدير  -

 الصندوق. 

 ملخص بجميع أخطاء التقويم والتسعير. .ج

 لا يوجد -
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  المخاطر: تقويم تقرير -12

   تقرير تقويم المخاطر لصندوق المعذر ريت              

 تصنيف مخاطر الصندوق حسب درجة التقييم        

 درجة تقييم المخاطر
 المخاطر المتعلقة بالصندوق: التأثير الاحتمالية 

ترتيب  
 المخاطر

9 8 7 6 5 4 3 2 1      

         
 1 التركز الجغرافي لاستثمارات الصندوق 2.0 2.0 4.0

         
 2 الصندوق لمدير الرئيسيين الموظفين فقدان 2.0 2.0 4.0

         
 3 الصندوق في العقارية الاستثمارات من سريعاً  التخارج على والقدرة الصندوق استثمارات سيولة ضعف مخاطر 2.0 2.0 6.0

         
 4 السوقية القيمة من أقل بسعر والتداول السوق تقلبات مخاطر 3.0 3.0 9.0

         
 5 الحاليين الوحدات لملاك النسبية الحصص الصندوق وتخفيض مال رأس زيادة مخاطر 1.0 2.0 2.0

         
 6 إيجارية عوائد أو تشغيلية عوائد تحقيق عدم مخاطر 3.0 1.0 3.0

         
   المخاطر المتعلقة بأصول الصندوق:   

         
 7 عام بوجه العقاري السوق وركود الاقتصادي التراجع مخاطر 2.0 3.0 6.0

         
7.5 3.0 2.0 

 الأصول على المطلوبة الإيجارية والعوائد المتوقعة العوائد زيادة على ذلك وأثر الفائدة أسعار ارتفاع مخاطر
 قيمتها تراجع وبالتالي العقارية

8 

         
 9 الصندوق أصول صكوك نزع أو العقارية للأصول الصندوق ملكية في الطعن إمكانية 3.0 .0.50 1.5

         
4.0 2.0 2.0 

 القطاعات في المنافسة زيادة إمكانية إمكانية زيادة المنافسة في قطاعي العقارات والضيافة في المملكة
 (التجارية المعارض المكاتب، والضيافة، والتعليم، الصحة) الصندوق فيها يستثمر التي

10 

         
 11 العقارية للأصول الفعالة أوالإدارة/و ملائمين مستأجرين على والإبقاء اجتذاب على القدرة عدم مخاطر 3.0 2.0 6.0
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2.0 1.0 2.0 

 في زيادة مع تترافق ان دون عالية وثابتة تشغيلية تكاليف تحمل نتيجة التشغيلية العوائد تراجع إمكانية
 الإيجارية العوائد

12 

         
 13 التعاقدية بالتزاماته الأملاك مدير وفاء عدم ومخاطر الأملاك مدير من كبير تشغيلي دعم على الصندوق اعتماد 2.0 2.0 4.0

         
 14 الالتزام بالموافقات التنظيمية ومتطلبات الترخيص على الأصول العقارية معد أوالأثر السلبي لعدم وجود  3.0 1.0 3.0

         
1.5 0.5 3.0 

 مدير سيطرة عن خارجة أخرى وأسباب الطبيعية الكوارث بسبب جوهري لضرر العقارية الأصول خضوع إمكانية
 كافياً عليها( وجد حال في) التأمين يكون لا قد والتي الصندوق

15 

         
 16 واحد بمستأجر الصندوق عقارات لبعض الإيجارية العوائد تركز مخاطر 2.0 1.0 2.0

         
 17 للصندوق التشغيلية التدفقات على ذلك وأثر المستأجرين سداد تعثر مخاطر 3.0 2.50 7.50

         
 18 ملاكها من المنفعة عقود فسخ إمكانية 2.0 1.0 2.0

         
   المخاطر الأخرى: التأثير الاحتمالية  

         
6.0 2.0 3.0 

 على النفط أسعار في جوهري انخفاض أي وأثر النفط، أسعار على السوق واعتماد الكلي الاقتصاد مخاطر
 العقاري السوق

19 

         
 20 المستمرة للتغيرات والقانونية والاقتصادية السياسية البيئات خضوع استمرار 3.0 2.0 6.0

         
 21 الرياض في الضيافة لقطاع الموسمية الطبيعة 1.0 1.5 1.5

 

الصندوق  عامل من أنواع المخاطر الثلاثة، وهي مخاطر متعلقة بالصندوق ومخاطر متعلقة بأصول الصندوق ومخاطر أخرى، تم تقويم مخاطر الاستثمار في 21بناءً على الجدول أعلاه الذي يوضح فيه 

 عامل كالآتي:  21على الثلاثة ومدى تأثيرها عامل( وعدد مرات حدوثها/تكرارها، وصنفت فئات المخاطر  21بناءً على ثلاث فئات حيث اعتمدت آلية التقويم على مدى تأثير العوامل )

 4درجة التقييم أقل من    فئة مخاطر منخفضة. .1

 6إلى  4درجة التقييم من  فئة مخاطر متوسطة. .2

 6درجة التقييم أعلى من  فئة مخاطر عالية. .3
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 تصنيف مخاطر الصندوق:

 
 

ترتيب  المخاطر التأثير الاحتمالية  الدرجة الفئة
 المخاطر

 متوسطة
 1 التركز الجغرافي لاستثمارات الصندوق 2.0 2.0 4.0

 متوسطة
 2 الصندوق لمدير الرئيسيين الموظفين فقدان 2.0 2.0 4.0

 عالية
 3 الصندوق في العقارية الاستثمارات من سريعاً  التخارج على والقدرة الصندوق استثمارات سيولة ضعف مخاطر 3.0 2.0 6.0

 عالية
 4 السوقية القيمة من أقل بسعر والتداول السوق تقلبات مخاطر 3.0 2.0 6.0

 منخفضة
 5 الحاليين الوحدات لملاك النسبية الحصص الصندوق وتخفيض مال رأس زيادة مخاطر 1.0 2.0 2.0

 منخفضة
 6 إيجارية عوائد أو تشغيلية عوائد تحقيق عدم مخاطر 3.0 1.0 3.0

 
   المخاطر المتعلقة بأصول الصندوق:   

 عالية
 7 عام بوجه العقاري السوق وركود الاقتصادي التراجع مخاطر 2.0 3.0 6.0

 عالية
7.5 3.0 2.5 

 العقارية الأصول على المطلوبة الإيجارية والعوائد المتوقعة العوائد زيادة على ذلك وأثر الفائدة أسعار ارتفاع مخاطر
 قيمتها تراجع وبالتالي

8 

 منخفضة
 9 الصندوق أصول صكوك نزع أو العقارية للأصول الصندوق ملكية في الطعن إمكانية 3.0 0.50 1.5

 متوسطة
4.0 2.0 2.0 

 التي القطاعات في المنافسة زيادة إمكانية إمكانية زيادة المنافسة في قطاعي العقارات والضيافة في المملكة
 (التجارية المعارض المكاتب، والضيافة، والتعليم، الصحة) الصندوق فيها يستثمر

10 

 عالية
 11 العقارية للأصول الفعالة ةأو الإدار/و ملائمين مستأجرين على والإبقاء اجتذاب على القدرة عدم مخاطر 3.0 2.0 6.0

 منخفضة
2.0 1.0 2 

 العوائد في زيادة مع تترافق ان دون عالية وثابتة تشغيلية تكاليف تحمل نتيجة التشغيلية العوائد تراجع إمكانية
 الإيجارية

12 

 متوسطة
 13 التعاقدية بالتزاماته الأملاك مدير وفاء عدم ومخاطر الأملاك مدير من كبير تشغيلي دعم على الصندوق اعتماد 2.0 2.0 4.0

 منخفضة
 14 الالتزام بالموافقات التنظيمية ومتطلبات الترخيص على الأصول العقارية معد أوالأثر السلبي لعدم وجود  3.0 1.0 3.0

 منخفضة
1.5 0.5 3.0 

 مدير سيطرة عن خارجة أخرى وأسباب الطبيعية الكوارث بسبب جوهري لضرر العقارية الأصول خضوع إمكانية
 كافياً عليها( وجد حال في) التأمين يكون لا قد والتي الصندوق

15 
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 منخفضة
 16 واحد بمستأجر الصندوق عقارات لبعض الإيجارية العوائد تركز مخاطر 2.0 1.0 2.0

 عالية
 17 للصندوق التشغيلية التدفقات على ذلك وأثر المستأجرين سداد تعثر مخاطر 3.0 2.0 6.0

 منخفضة
 18 ملاكها من المنفعة عقود فسخ إمكانية 2.0 1.0 2.0

 
   الأخرى:المخاطر  التأثير الاحتمالية  

 عالية
6.0 2.0 3.0 

 على النفط أسعار في جوهري انخفاض أي وأثر النفط، أسعار على السوق واعتماد الكلي الاقتصاد مخاطر
 العقاري السوق

19 

 عالية
 20 المستمرة للتغيرات والقانونية والاقتصادية السياسية البيئات خضوع استمرار 3.0 2.0 6.0

 منخفضة
 21 الرياض في الضيافة لقطاع الموسمية الطبيعة 1.0 1.5 1.5

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 أصول وبخيت الاستثمارية(دار من قبل شركة م  ) 

 

 لمالكي الوحداتوتقرير المراجع المستقل الموحدة القوائم المالية 

 م2023 ديسمبر 31في  سنة المنتهيةل

 

 

 



 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م  

 

 لمالكي الوحدات المستقل المراجعالقوائم المالية الموحدة وتقرير 

 م2023ديسمبر 31في المنتهية سنة لل

 

 

 صفحة فهرس

  

 - تقرير المراجع المستقل 

  

 4    الموحدةقائمة المركز المالي 

  

 5  الموحدةقائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر 

  

 6  الموحدةالوحدات  لمالكيالعائدة  )حقوق الملكية( قائمة التغيرات في صافي الموجودات

  

 7  الموحدةالنقدية قائمة التدفقات 

  

 28 – 8  الموحدةإيضاحات حول القوائم المالية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 
 

 

 تقرير المراجع المستقل 

 

 إلى السادة / حاملي الوحدات

 المحترمين                       المعذر ريتصندوق 

 ت أغراض خاصة يتخذ شكل منشأة ذا –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية(  )م 
 

 الرأي

 ("المجموعة"والشركة التابعة لها )يشار اليهما معاً بلفظ  (الصندوق"") لصندوق المعذر ريت الموحدة لقد راجعنا القوائم المالية

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية   31كما في  ةالموحد ن من قائمة المركز المالي، والتي تتكو("مدير الصندوق")والم 

)حقوق والتغيرات في صافي الموجودات  الموحدة م، وكل من قوائم الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر2023ديسمبر 

حول القوائم  والإيضاحاتللسنة المنتهية في ذلك التاريخ،  الموحدة والتدفقات النقديةالموحدة  الوحداتي مالكالعائدة لالملكية( 

 . والايضاحات التفسيرية الاخرى بما في ذلك ملخص للسياسات المحاسبية الهامة الموحدة، المالية
 

المالي الموحد المرفقة تعرض بشكل عادل، من جميع الجوانب الجوهرية، المركز الموحدة  وفي رأينا، فإن القوائم المالية

وفقاً للسنة المنتهية في ذلك التاريخ الموحدة النقدية  اوتدفقاته الموحد ماليال ام، وأدائه2023ديسمبر  31كما في للمجموعة 

للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية 

 . للمراجعين والمحاسبين
 

 ساس الرأي أ

ً للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية. ومسؤولياتنا بموجب تلك المعايير لقد قمنا بالمراجعة وف قا

موضحة بالتفصيل في قسم "مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية الموحدة" الوارد في تقريرنا. ونحن مستقلون عن 

ة للمحاسبين المهنيين )بما في ذلك معايير الاستقلال الدولية( المعتمدة في المملكة وفقاً للميثاق الدولي لسلوك وآداب المهن مجموعةال

لذلك العربية السعودية )"الميثاق"( ذي الصلة بمراجعتنا للقوائم المالية الموحدة، كما أننا التزمنا بمسؤولياتنا الأخلاقية الأخرى وفقاً 

 .صلنا عليها تعد كافية ومناسبة لتوفير أساس لإبداء رأيناالميثاق. وفي اعتقادنا، فإن أدلة المراجعة التي ح
 

 الأمور الرئيسية للمراجعة 

الأمور الرئيسية للمراجعة هي تلك الأمور التي كانت لها بحسب حكمنا المهني، الأهمية البالغة عند مراجعتنا للقوائم المالية الموحدة 

ككل، وعند تكوين رأينا  الموحدة ذه الأمور في سياق مراجعتنا للقوائم الماليةم، وقد تم تناول ه2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 فيها، ونحن لا نقدم رأياً منفصلاً في هذه الأمور، وفيما يلي وصف لكل أمر من الأمور الرئيسية للمراجعة وكيفية معالجته:
 

 كيفية معالجة الأمر أثناء مراجعتنا أمر المراجعة الرئيسي
 

 رات الاستثمارية:تقييم العقا

محفظة من العقارات الاستثمارية والتي  المجموعةتمتلك 

تجارية تقع في المملكة العربية السعودية  مبانيتتضمن 

 والامارات العربية المتحدة. 

يتم إدراج العقارات الاستثمارية المحتفظ بها لتنمية رأس المال 

ً منها الاستهلاك ا لمتراكم او لكسب الإيجار بالتكلفة مطروحا

إعادة تقييم العقارات  القيمة. يتمواي خسائر انخفاض في 

الاستثمارية لخسائر انخفاض القيمة عندما تشير الاحداث أو 

التغيرات في الظروف إلى أن القيمة الدفترية قد لا تكون قابلة 

القيمة، إن وجدت  في للاسترداد. يتم أثبات خسارة الانخفاض

مة الدفترية للموجودات قيمته القابلة تتجاوز به القي الذيللمبلغ 

  .للاسترداد

لتقييم انخفاض قيمة العقارات الاستثمارية، يراقب مدير 

الصندوق تقلبات القيمة العادلة للعقارات من خلال التعاقد مع 

مقيمين للعقارات مستقلين ومعتمدين من الهيئة السعودية 

يم رسمي تقيجراء لإللمقيمين المعتمدين )" تقييم"(، وذلك 

لقد  على أساس نصف سنوي. مجموعةللعقارات الاستثمارية لل

اعتبرنا هذا الأمر من الأمور الرئيسية للمراجعة نظرا لأن 

تقييم انخفاض القيمة يتطلب افتراضات هامة من قبل مدير 

الصندوق والتأثير المحتمل للانخفاض في القيمة، إن وجد، قد 

 .الموحدة يكون جوهريا على القوائم المالية

 

 قمنا بالإجراءات التالية فيما يتعلق بتقييم انخفاض قيمة

 الاستثمارية: العقارات 

حصلنا على تقريرين للتقييم من مقيمين عقاريين مستقلين  -

ديسمبر  31لجميع العقارات الاستثمارية كما في 

م، وقمنا بتأكيد ان أساليب التقييم مناسبة للاستخدام 2023

 .ادلة كما في تاريخ التقريرفي تحديد القيم الع
 

قمنا بتقييم استقلالية المقيمين الخارجين وقراءة شروط  -

كانت هناك أية أمور  إذالتحديد ما  المجموعةالتعاقد مع 

قد تؤثر على موضوعية المقيم أو قد تفرض قيودا على 

 نطاق عملهم. 

بين على الأقمنا بتقييم المبلغ القابل للاسترداد، والذي هو  -

ة العادلة او القيمة المستخدمة للعقارات الاستثمارية قيمال

ذات الصلة وفقا لتقارير التقييم المذكورة أعلاه. قمنا 

بتحديد ان القيمة القابلة للاسترداد للعقارات الاستثمارية 

هي بشكل جوهرى أعلى من القيمة الدفترية للعقارات 

باستثناء بعض العقارات والتي كان لها أثر انخفاض في 

 القيمة وبالتالي تم تسجيلها من قبل إدارة الصندوق.   

قمنا بتسوية متوسط القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية  -

في تقرير المقيمين  8هو مبين في الايضاح رقم لما  وفقأ

 الخارجيين 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 تقرير المراجع المستقل )تتمة(
 

 إلى السادة / حاملي الوحدات

 المحترمين                  صندوق المعذر ريت     

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية(   )م 
 

 المعلومات الأخرى 

، للصندوقنوي المسؤول عن المعلومات الأخرى، وتشمل المعلومات الاخرى المعلومات المدرجة في التقرير السمدير الصندوق هو 

وتقريرنا، والتي من المتوقع توفيرها لنا بعد تاريخ تقريرنا هذا. ولا يغطي رأينا حول القوائم الموحدة  ولكنها لا تتضمن القوائم المالية

 الاخرى، ونحن لا نبدي أي شكل من أشكال الإستنتاج التأكيدي في هذا الشأن. الموحدة المعلومات المالية
 

فإن مسؤوليتنا هي قراءة المعلومات الأخرى المحددة أعلاه، وعند القيام بذلك يتم النظر فيما  الموحدة، تنا للقوائم الماليةفيما يتعلق بمراجع

أو مع معرفتنا التي تم الحصول عليها خلال عملية  الموحدة إذا كانت المعلومات الأخرى غير متوافقة بشكل جوهري مع القوائم المالية

طريقة أخرى أنها محرفة بشكل جوهري. وإذا تبين لنا من خلال العمل الذي قمنا به بأن هنالك تحريف جوهري في المراجعة أو يظهر ب

 هذه المعلومات الأخرى فإننا مطالبون بالتقرير عن هذه الحقيقة، وليس لدينا ما نقرر عنه في هذا الشأن.
 

 

 ية الموحدة مسؤوليات مدير الصندوق والمكلفين بالحوكمة عن القوائم المال

ي إن مدير الصندوق هو المسؤول عن إعداد القوائم المالية الموحدة وعرضها بشكل عادل وفقاً للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة ف

ً لأحكام لا ئحة المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين ووفقا

صناديق الاستثمار الصادرة عن هيئة سوق المال وشروط وأحكام الصندوق، وهي المسؤولة عن الرقابة الداخلية التي ترى أنها ضرورية 

 خالية من التحريف الجوهري، سواءً بسبب غش أو خطأ.موحدة لتمكينها من إعداد قوائم مالية 
 

على البقاء كمنشأة مستمرة وعن الإفصاح  مجموعةصندوق هو المسؤول عن تقييم قدرة الوعند إعداد القوائم المالية الموحدة، فإن مدير ال

المتعلقة بالاستمرارية، واستخدام أساس الاستمرارية في المحاسبة، ما لم تنوي الإدارة تصفية  بحسب مقتضى الحال، عن الأمور

 سوى القيام بذلك. ، أو ما لم يكن لديها أي خيار آخر واقعياأو إيقاف عملياتهالمجموعة 

 .المجموعة، هم المسؤولون عن الإشراف على آلية التقرير المالي في مجلس إدارة الصندوقأي والمكلفون بالحوكمة، 
 

 مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية الموحدة 

من التحريف الجوهري، سواءً بسبب غش أو تتمثل أهدافنا في الوصول إلى تأكيد معقول عمّا إذا كانت القوائم المالية الموحدة ككل تخلو 

م خطأ، وإصدار تقرير المراجع الذي يتضمن رأينا. والتأكيد المعقول هو مستوى عالٍ من التأكيد، لكنه لا يضمن أن المراجعة التي تم القيا

ً عن الت ً للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية ستكشف دائما حريف الجوهري عند وجوده. ويمكن أن بها وفقا

تنشأ التحريفات عن غش أو خطأ، وتعد التحريفات جوهرية إذا كان من المتوقع بدرجة معقولة أنها قد تؤثر، منفردة أو في مجملها، على 

 القرارات الاقتصادية التي يتخذها المستخدمون على أساس هذه القوائم المالية الموحدة.
 

اجعة وفقاً للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية، فإننا نمارس الحكم المهني ونحافظ على وكجزء من عملية المر

 نزعة الشك المهني طوال المراجعة، ونقوم أيضاً بما يلي:
 

وتنفيذ إجراءات مراجعة  تحديد وتقييم مخاطر التحريف الجوهري في القوائم المالية الموحدة، سواءً بسبب غش أو خطأ، وتصميم •

تستجيب لتلك المخاطر، والحصول على أدلة مراجعة كافية ومناسبة لتوفير أساس لرأينا. ويعد خطر عدم اكتشاف التحريف الجوهري 

الناتج عن غش أعلى من الخطر الناتج عن خطأ، نظراً لأن الغش قد ينطوي على تواطؤ أو تزوير أو إغفال ذكر متعمد أو إفادات 

 ة أو تجاوز للرقابة الداخلية.مضلل
 

التوصل إلى فهم للرقابة الداخلية ذات الصلة بالمراجعة من أجل تصميم إجراءات المراجعة المناسبة في ظل الظروف القائمة، وليس  •

 لغرض إبداء رأي في فاعلية الرقابة الداخلية.
 

يرات المحاسبية والإفصاحات المتعلقة بها التي أعدها مدير تقويم مدى مناسبة السياسات المحاسبية المستخدمة ومدى معقولية التقد •

 الصندوق.

 



 

 

 

 

 

 

 

 
` 

 تقرير المراجع المستقل )تتمة(
 

 إلى السادة / حاملي الوحدات

 صندوق المعذر ريت                       المحترمين

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

دار من    قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية()م 
 

 مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية الموحدة)تتمة(

الاستمرارية في المحاسبة، وما إذا كان هناك عدم تأكد  الصندوق لأساسالتوصل إلى استنتاج بشأن مدى مناسبة استخدام مدير  •

على البقاء كمنشأة مستمرة استناداً الى أدلة المراجعة  ةعمجموقدرة الجوهري متعلق بأحداث أو ظروف قد تثير شكوكاً كبيرة حول 

التي تم الحصول عليها. وإذا خلصنا الى وجود عدم تأكد جوهري، فنحن مطالبون بلفت الانتباه في تقرير مراجعتنا إلى الإفصاحات 

المعلومات غير كافي، فإننا سوف نقوم بتعديل رأينا.  ذات العلاقة الواردة في القوائم المالية الموحدة، أو إذا كان الإفصاح عن هذه

د وتستند استنتاجاتنا الى أدلة المراجعة التي تم الحصول عليها حتى تاريخ تقرير مراجعتنا. ومع ذلك، فإن أحداثاً أو ظروفاً مستقبلية ق

 عن البقاء كمنشأة مستمرة. مجموعةالتتسبب في توقف 
 

 

الية الموحدة وهيكلها ومحتواها، بما فيها الإفصاحات، وما إذا كانت القوائم المالية الموحدة تمثل تقويم العرض العام للقوائم الم •

 .المعاملات والأحداث التي تمثلها بطريقة تحقق العرض العادل
 

ن المجموعة، الحصول على ما يكفي من أدلة المراجعة المناسبة فيما يتعلق بالمعلومات المالية للمنشآت أو الأنشطة التجارية ضم •

لإبداء رأي حول القوائم المالية الموحدة. ونحن مسؤولون عن توجيه عملية مراجعة المجموعة والإشراف عليها وتنفيذها. ونظل 

 .وحدنا المسؤولين عن رأي المراجعة
 

 

هما والنتائج المهمة للمراجعة بما ونحن نتواصل مع المكلفين بالحوكمة فيما يتعلق بجملة أمور من بينها نطاق المراجعة وتوقيتها المخطط ل

 في ذلك أي أوجه قصور مهمة في الرقابة الداخلية إكتشفناها أثناء المراجعة.
 

يع العلاقات ونقدم أيضاً للمكلفين بالحوكمة بياناً يفيد بأننا قد إلتزمنا بالمتطلبات الأخلاقية ذات الصلة المتعلقة بالإستقلالية، وإبلاغهم بجم

 ، التي قد يعتقد بشكل معقول أنها تؤثر على إستقلالنا، وإبلاغهم أيضا عند الإقتضاء بالتدابير الوقائية ذات العلاقة.والأمور الأخرى
 

م ومن بين الأمور التي نتواصل بشأنها مع المكلفين بالحوكمة، فإننا نحدد تلك الأمور التي كانت لها الأهمية البالغة عند مراجعة القوائ

لسنة الحالية، وبناءً على ذلك ت عد الأمور وهي الأمور الرئيسية للمراجعة ونوضح هذه الأمور في تقريرنا ما لم تمنع المالية الموحدة ل

الأنظمة أو اللوائح الإفصاح العلني عن الأمر، أو في ظروف نادرة للغاية، نرى أن الأمر ينبغي ألا يتم الإبلاغ عنه في تقريرنا لأن 

 ذلك من المتوقع بدرجة معقولة أن تفوق فوائد المصلحة العامة المترتبة على هذا الإبلاغ.التبعات السلبية للقيام ب

 

 

 

 المتحدون للاستشارات المهنية ام المحاسبونار اس  شركة
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 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية(  )م 

 

 الموحدة المركز المالي قائمة 

  م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 )بالريال السعودي(

4 
 

م2023  إيضاح  م2022    

      موجودات ال

      موجودات غير المتداولةال

 681,543,170  686,668,094  7 عقارات استثمارية

 3,614,743  2,974,687  10 حق استخدام الأصول

 4,319,161  4,082,125  11 عقود المنافع

 689,477,074  693,724,906   مجموع الموجودات غير المتداولة

      

      الموجودات المتداولة

 -  4,267,333  15 مستحق من طرف ذو علاقة

 4,894,645  9,294,724  12 ذمم مدينة

 2,391,064  1,562,937  13 مصاريف مدفوعة مقدماً وموجودات أخرى

 29,413,081  40,082,456   لدى البنوكنقد 

 36,698,790  55,207,450   مجموع الموجودات المتداولة

 726,175,864  748,932,356   مجموع الموجودات 

      

      المطلوبات 

      المطلوبات غير المتداولة

 3,213,554  2,829,628  10 جزء غير متداول –التزامات تأجير 

 196,568,771  174,569,999  14/أ الجزء غير المتداول -التسهيلات الإسلامية 

 199,782,325  177,399,627   جموع المطلوبات غير المتداولةم

      

      المطلوبات المتداولة

 -  21,998,772   الجزء المتداول -التسهيلات الإسلامية 

 900,000  637,213  10 جزء متداول –التزامات تأجير 

 1,448,473  1,486,480  15 مستحق إلى أطراف ذات علاقة

 2,052,397  2,040,601  16 حقة ومطلوبات أخرىمصاريف مست

 9,976,554  13,168,945  17 إيرادات مؤجلة

ب/14 فوائد تسهيلات إسلامية مستحقة    18,538,720  12,160,141 

 618,369  -  18 مخصص الزكاة

 27,155,934  57,870,731   مجموع المطلوبات المتداولة

 226,938,259  235,270,358   مجموع المطلوبات 

      

      أموال مالكي الوحدات

      

 499,237,605  513,661,998   صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لمالكي الوحدات

      

 61,370,000  61,370,000   الوحدات المصدرة )بالعدد(

      

 8,13  8.37  8 القيمة الدفترية للموجودات العائدة للوحدة

 10.11  10.48   القيمة العادلة للموجودات العائدة للوحدة

 

 

الموحدة ( جزءاً لا يتجزأ من هذه القوائم المالية27( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )



 

 

 المعذر ريتق صندو

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م  

 

 والدخل الشامل الآخر الموحدة  الربح أو الخسارةقائمة 

  م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 )بالريال السعودي(

 

5 
 

 إيضاح 
 

م2023 م2022    

      الربح أو الخسارة

      الإيرادات

 61,726,020  61,281,445  19 دخل الإيجارات

 153,908  430,550   دات عمولات ودائع لأجل إيرا

 -  73,342   إيرادات أخرى

 61,879,928  61,785,337   مجموع الإيرادات

      

      المصاريف

(3,606,192)  (3,873,387)   مصاريف إدارة العقارات  

(3,884,311)  (4,100,844)  15 أتعاب إدارة الصندوق   

(1,027,904)  -  15 رسوم التعامل   

51 أتعاب الحفظ   (200,000)  (285,074)  

(097,6,198)  (6,631,866)  21 تكاليف تمويل   

51 أتعاب إدارة أملاك   (2,287,736)  (2,097,363)  

(639,704)  (640,056)  10 مصاريف استهلاك حق استخدام أصول   

 -  (1,191,824)  12 مصاريف خسائر ائتمانية متوقعة

(1,851,385)  (1,748,425)  20 أخرىمصاريف   

(19,590,030)  (20,674,138)   مجموع المصاريف  

 42,289,898  41,111,199   صافي ربح السنة من العمليات التشغيلية

      

(16,754,464)  (17,493,678)  7 مصاريف استهلاك عقارات استثمارية  

(800,662)  (863,592)  11 مصاريف إطفاء عقود المنفعة العقارية   

 4,098,869  21,216,562  7 أرباح في القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية والمنافع العقارية 

 -  549,284  11 عكس خسائر انخفاض في قيمة عقود المنفعة

 28,833,641  44,519,775   صافي ربح السنة قبل الزكاة

81 الزكاة   -  (623,269)  

 28,210,372  44,519,775   صافي ربح السنة 

 

      الدخل الشامل الآخر

      بنود قد يتم إعادة تصنيفها لاحقاً في قائمة الربح أو الخسارة

(840,269)  (24,082)   خسائر غير محققة من فروقات ترجمة عملات أجنبية  

 27,370,103  44,495,693   إجمالي الدخل الشامل للسنة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الموحدة( جزءاً لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27( إلى )1يضاحات المرفقة من )تعتبر الإ



 

 

 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –وق استثمار عقاري متداول مقفل صند

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   

 

 الموحدة  الوحدات لمالكيالتغيرات في صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة قائمة 

  م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
  )بالريال السعودي(
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م2023   م2022    

 533,851,202  499,237,605  الوحدات، بداية السنة لمالكي صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة 

 28,210,372  44,519,775  صافي ربح السنة 

(30,071,300)  (22)إيضاح  توزيعات أرباح مدفوعة   (61,983,700)  

(24,082)  الدخل الشامل الاخر    (840,269)  

 499,237,605  513,661,998  الوحدات، نهاية السنةلمالكي صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة 

     

     معاملات الوحدة

     فيما يلي ملخص لمعاملات الوحدات خلال السنة:

 م2022   م2023   

 وحدة  وحدة  

 61,370,000  61,370,000  عدد الوحدات، بداية السنة

 61,370,000  61,370,000  عدد الوحدات، نهاية السنة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الموحدة( جزءاً لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )



 

 

 معذر ريتالصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية(  )م 

 

 قائمة التدفقات النقدية الموحدة 

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

  )بالريال السعودي( 

7 

 

 
 

م2023 م2022    

     التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

 28,833,641  44,519,775  صافي ربح السنة قبل الزكاة

     التدفقات النقديةتعديلات لتسوية صافي ربح السنة قبل الزكاة إلى صافي 

416,754,46  17,493,678  استهلاك عقارات استثمارية  

0,66280  863,592  إطفاء عقود المنفعة  

 639,704  640,056  استهلاك حق استخدام الأصول

 6,198,097  6,631,866  تكاليف تمويل 

(,562,21621)  أرباح في القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية    (4,098,869)  

(549,284)  في القيمة العادلة المنافع العقاريةأرباح    - 

 -  1,191,824  المكون من مخصص خسائر ائتمانية متوقعة

(9,957,593)  -  ديون مشطوبة   

  49,574,945  39,170,106 

     التغيرات في الموجودات والمطلوبات التشغيلية

 9,599,133  (5,591,903)  ذمم مدينة

 2,260,926  828,127  مصاريف مدفوعة مقدماً وموجودات أخرى

 224,899  (11,796)  مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى

 (1,860,417)  3,192,391  إيرادات مؤجلة

 (786,242)  (4,253,408)  مستحق إلى أطراف ذات علاقة

 (4,861,834)  (618,369)  المسدد من الزكاة

 43,746,571  43,119,987  صافي النقد المتوفر من الأنشطة التشغيلية

     

     الاستثمارية التدفقات النقدية من الأنشطة

(102,126,102)  (1,402,040)  إلى عقارات استثمارية إضافات  

(1,711,075)  -  إضافات إلى أعمال رأسمالية قيد الإنشاء  

 عقود المنافعإضافات إلى 

 
 (77,272)  - 

(103,837,177)  (1,479,312)  صافي النقد المستخدم في الأنشطة الاستثمارية  

     

     يليةالتمو التدفقات النقدية من الأنشطة

(900,000)  (900,000)  المسدد من التزامات تأجير  

 101,000,000  -  المحصل من تسهيلات الإسلامية 

(61,983,700)  (30,071,300)  توزيعات أرباح مدفوعة  

 38,116,300  (30,971,300)  المتوفر من الأنشطة التمويلية/صافي النقد )المستخدم في( 

     

(21,974,306)  10,669,375  النقد لدى البنوك في صافي التغير  

 51,387,387  29,413,081  النقد لدى البنوك، بداية السنة

 29,413,081  40,082,456  النقد لدى البنوك، نهاية السنة

     

     معاملات غير نقدية

 840,269  24,082  فروقات ترجمة

 279,895  -  الإنشاء فوائد تمويل مرسملة على أعمال رأسمالية قيد

 (25,652,472)  -  محول من أعمال رأسمالية قيد الإنشاء إلى العقارات الاستثمارية

 

 الموحدة لا يتجزأ من هذه القوائم الماليةاً ( جزء27( إلى )1عتبر الإيضاحات المرفقة من )ت



 

 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –قفل صندوق استثمار عقاري متداول م

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م  
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 الصندوق وأنشطته -1

دار من قبل شرك )"الصندوق"( المعذر ريتإن صندوق  -أ صندوق  هو ة أصول وبخيت الاستثمارية )"مدير الصندوق"(والم 

مقفل يعمل بموجب لائحة صناديق الاستثمار العقاري والتعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقارية  متداولعقاري  استثمار

ويتم التداول في وحداته  المتداولة والصادرة من هيئة السوق المالية، إن الصندوق مدرج في السوق المالية السعودي )"تداول"(

 بما يتماشى مع الأنظمة واللوائح ذات الصلة.
 

خل المملكة العربية السعودية وبما يتوافق دافي أصول عقارية قابلة لتحقيق دخل تأجيري دوري  الاستثمارإلى يهدف الصندوق 

دوق سنوياً، ويستثمر الصندوق بشكل من صافي أرباح الصن %90مع استراتيجية الصندوق الاستثمارية وتوزيع ما لا يقل عن 

 للقيود المحددة في استراتيجية الصندوق.ثانوي أصوله في مشاريع التطوير العقاري وذلك وفقاً 
 

 1010219805أصول وبخيت الاستثمارية وهي شركة مساهمة بموجب السجل التجاري رقم تتم إدارة الصندوق من قبل شركة 

شخص مرخص" بموجب ترخيص هيئة السوق كـ "م( ومرخصة 2006مايو  29لموافق هـ )ا1427جمادى الأولى  2وتاريخ 

 لمزاولة نشاط التعامل بصفة أصيل ووكيل والإدارة والحفظ في أعمال الأوراق المالية. 08126-07المالية رقم 
 

دفع أتعاب خدمات الحفظ )"أمين الحفظ"( للعمل كأمين حفظ ومسجل للصندوق. يتم  البلاد الماليةقام الصندوق بتعيين شركة 

 .والمسجل من قبل الصندوق
 

إن مدير الصندوق مسؤول عن الادارة العامة لأنشطة الصندوق. كما يمكن لمدير الصندوق إبرام اتفاقيات مع المؤسسات الأخرى 

 لتقديم الخدمات الاستثمارية أو خدمات الحفظ أو الخدمات الادارية الأخرى نيابة عن الصندوق.
 

م( وانتقلت ملكية العقارات الاستثمارية وعقود المنفعة 2017يوليو  9)الموافق  هـ1438شوال  15 ندوق عملياته بتاريخبدأ الص 

 الإيجارات للصندوق. تفي شهر أغسطس من نفس العام، ومنذ ذلك التاريخ استحق
 

قام مدير الصندوق بإجراء  م(،2017يونيو  13هـ )الموافق 1438رمضان  18للصندوق بتاريخ  الشروط والاحكامصدرت  -ب

 م(.2023مايو  28هـ )الموافق 1444ذو القعدة  8وتم أخر تحديث عليها بتاريخ  بعض التعديلات على الشروط وأحكام الصندوق

ريال سعودي، ومدة الصندوق تسعة وتسعون سنة تبدأ من تاريخ إدراج الوحدات في  613,700,000يبلغ رأس مال الصندوق  -ج

 .تجديد لمدة مماثلة وفق تقدير مدير الصندوق وبعد أخذ موافقة هيئة السوق الماليةتداول، قابلة لل
 

م على أنشطة الصندوق والشركة التابعة التالية )ويشار إلى الشركة 2023ديسمبر  31تشمل القوائم المالية الموحدة كما في  -د

 والشركة التابعة لها فيما بعد باسم "المجموعة"(.
 

 الشركة التابعة

 

نشاط الرئيسيال  

 

 الدولة 

 نسبة الملكية %  

م 2023    م2022   

شركة ركن المعذر 

 للاستثمار
 

يتمثل نشاط الشركة في شراء وبيع 

  الأراضي والعقارات
الامارات العربية 

 المتحدة
 100%  100%  

 

 يقع عنوان مدير الصندوق في العنوان التالي: - -هـ

 شركة أصول وبخيت الاستثمارية 

 63762ص.ب 

 11526الرياض 

 المملكة العربية السعودية
 

 اللوائح النظامية -2

هععـ 1427ذو الحجععة  3يخضععع الصععندوق للائحععة صععناديق الاسععتثمار )"اللائحععة"( الصععادرة عععن مجلععس هيئععة السععوق الماليععة بتععاريخ 

ضع للائحة صناديق الاستثمار م( يخ2016نوفمبر  6هـ )الموافق 1438صفر  6م(، واعتبارا من تاريخ 2006ديسمبر  24)الموافق 

م(، وتم تععديل 2016مايو  23هـ )الموافق 1437شعبان  16الجديدة )"اللائحة المعدلة"( الصادرة من قبل هيئة السوق المالية بتاريخ 

 ( والتعي تفصّعل متطلبعات جميعع الصعناديق فعيم2022معارس  1هعـ )الموافعق  1442رجعب  17اللائحة )"اللائحعة المعدلعة"( بتعاريخ 

(، كمعا يخضعع م2022معايو  1هعـ )الموافعق  1442رمضعان  19المملكة العربية السعودية، أصبحت اللائحة المعدلة نافعذة ابتعداءً معن 

 الصندوق للوائح صناديق الاستثمار العقاري الصادرة عن هيئة السوق المالية.
 

 أسس الإعداد -3
 

 بيان الالتزام

وفقععاً للمعععايير الدوليععة للتقريععر المععالي المعتمععدة فععي المملكععة العربيععة السعععودية والمعععايير المرفقععة  الماليععة الموحععدةأعععدت هععذه القععوائم 

 ، وأحكام وشروط الصندوق.والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين
 



 

 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –قفل صندوق استثمار عقاري متداول م

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م  
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 )تتمة( أسس الإعداد -3
 

 أسس القياس 

كلفة التاريخية ومفهوم الاستمرارية وأساس الاسعتحقاق المحاسعبي. ويعتم اسعتخدام أسعاس تم عرض القوائم المالية الموحدة وفقاً لمبدأ الت

آخر إذا تطلبت المعايير الدولية للتقرير المعالي المعتمعدة فعي المملكعة العربيعة السععودية والمععايير والإصعدارات الأخعرى المعتمعدة معن 

 (.6ي السياسات المحاسبية المطبقة )إيضاح الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين ذلك، كما هو مبين ف
 

 عملة العرض والنشاط 

 مثل العملة الوظيفية ويتم تقريبها إلى أقرب ريال سعودي.ي والذي يالسعود الموحدة بالريال يتم عرض القوائم المالية
 

 السجلات المحاسبية 

 ية.يحتفظ الصندوق بسجلات محاسبية منتظمة على الحاسب الآلي وباللغة العرب
 

 استخدام التقديرات والافتراضات

صعدارات يتطلب إعداد القوائم المالية الموحدة وفقاً للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمععايير والإ

الهامعة التعي تعؤثر علعى مبعالغ  الأخرى المعتمدة من الهيئة السععودية للمعراجعين والمحاسعبين اسعتخدام بععض التقعديرات والافتراضعات

الموجودات والمطلوبات المعروضة والإفصاح عن الموجودات والمطلوبات المحتملعة بتعاريخ إععداد التقعارير الماليعة الموحعدة والقيمعة 

لاسعتناد إلعى المثبتة للإيرادات والمصاريف خلال فتعرة التقعارير الماليعة. يعتم تقيعيم الأحكعام والتقعديرات والافتراضعات بشعكل مسعتمر با

الخبععرة السععابقة وعوامععل أخععرى، بمععا فععي ذلععك توقعععات ل حععداث المسععتقبلية التععي يعتقععد أنهععا معقولععة فععي ظععل الظععروف الحاليععة. يقععوم 

 الصندوق بعمل تقديرات وافتراضات تتعلق بالمستقبل. ونادراً ما تتساوى التقديرات المحاسبية الناتجة عن ذلك مع النتائج الفعلية.
 

 ضات والتقديرات غير المؤكدةالافترا
 

 مبدأ الاستمرارية
قامععت إدارة الصععندوق بعمععل تقيععيم لقععدرتها علععى الاسععتمرار علععى أسععاس مبععدأ الاسععتمرارية وتوصععلت إلععى قناعععة أن لععديها المععوارد 

قعي بظعلال معن الشعك للاستمرار في نشاطها في المستقبل المنظور. إضافة إلى ذلك، ليست الإدارة على دراية بأي تعيقن جعوهري قعد يل

 حول قدرة الصندوق على الاستمرار وفق مبدأ الاستمرارية. وبالتالي، تم اعداد القوائم المالية الموحدة على أساس مبدأ الاستمرارية.
 

 تصنيف العقارات الاستثمارية
بالاعتبعار القصعد معن معدير الصعندوق  يأخذما إذا كانت العقارات مؤهلة كعقارات استثمارية. وعند إجراء التقدير،  مدير الصندوقتحدد 

 استخدام هذه العقارات فيما إذا كان سيتم الاحتفاظ بها لأغراض الإيجار أو ارتفاع قيمتها الرأسعمالية وكعذلك تلعك العقعارات المحعتفظ بهعا

ولد تدفقات نقدية مسعتقبلية إلعى للاستخدام المستقبلي غير المحدد إلى جانب مدى أهمية قيمة هذه العقارات وفيما إذا كانت هذه العقارات ت

 حد كبير عن الموجودات الأخرى التي يحتفظ بها الصندوق.
 

 الاعمار الإنتاجية والمتبقية للاستثمارات العقارية 
تحدد إدارة الصندوق الاعمار الإنتاجية المقدرة للاستثمارات العقارية بغرض احتساب الاستهلاك، يتم تحديعد هعذه التقعديرات بععد الاخعذ 

في الاعتبار الاستخدام المتوقع للموجودات او بالاستهلاك الذي يتععرض لعه هعذه الموجعودات. تقعوم الإدارة بمراجععة الاعمعار الإنتاجيعة 

 سنويا ويتم تعديل مصاريف الاستهلاك سنويا عندما ترى الإدارة ان الاعمار الإنتاجية تختلف عن التقديرات السابقة. 
 

 غير المالية انخفاض في قيمة الموجودات 
دوريعاً القيمعة الدفتريعة للموجعودات غيعر الماليعة لتحعدد معا إذا كعان هنعاك أي مؤشعر علعى أن تلعك الموجعودات قعد الصندوق تراجع إدارة 

تحتمل أي خسعارة انخفعاض. وفعي حالعة وجعود أي مؤشعر يعتم تقعدير المبلعغ القابعل للاسعترداد للموجعودات معن أجعل تحديعد معدى خسعارة 

ندما لا يكون ممكناً تقدير المبلغ القابل للاسترداد للموجودات بشكل منفرد تقوم المجموعة بتقدير المبلعغ القابعل للاسعترداد الانخفاض. وع

م للوحدة المولدة للنقد التي تنتمي إليها الموجودات. وإذا تم تقعدير مبلعغ الأصعل القابعل للاسعترداد بحيعث يكعون أقعل معن قيمتعه الدفتريعة يعت

 الدفترية للموجودات إلى قيمته القابلة للاسترداد، ويتم الاعتراف بالانخفاض في قائمة الربح أو الخسارة الموحدة.تخفيض القيمة 
 

 قياس القيمة العادلة ل دوات المالية
علعى أسعاس عند عدم إمكانيعة قيعاس القيمعة العادلعة للموجعودات الماليعة والمطلوبعات الماليعة المسعجلة فعي قائمعة المركعز المعالي الموحعدة 

الأسعععار المتداولععة فععي أسععواق نشععطة، فإنععه يععتم تحديععد القيمععة العادلععة لهععا باسععتخدام طععرق التقيععيم بمععا فععي ذلععك طريقععة التععدفقات النقديععة 

المخصومة. إن المدخلات لهذه الطرق تتم من خلال الأسواق القابلة للملاحظة حيثما كان ذلعك ممكنعاً، وعنعدما لعم يكعن ذلعك مجعدياً، فعإن 

مر يتطلعب إبعداء درجعة معن الاجتهعاد لتحديعد القيمعة العادلعة، تشعتمل الاجتهعادات علعى الاعتبعارات الخاصعة بالمعدخلات مثعل مخعاطر الأ

 ية.السيولة ومخاطر الائتمان والتقلبات، يمكن أن تؤثر التغيرات في الافتراضات المتعلقة بهذه العوامل على القيمة العادلة ل دوات المال
 

 قيمة الذمم المدينة التجارية والأخرىالانخفاض في 
هعذا  يتم تقدير المبلغ القابل للتحصيل للذمم المدينة التجارية والأخرى عندما يعد تحصيل المبلغ جزئياً أو بالكامل أمراً غير محتمل. ويعتم

نها جعوهري ولكنهعا متعأخرة، يعتم تقييمهعا التقدير بالنسبة لكل مبلغ من المبالغ الجوهرية على أساس فردي. أما المبالغ التي لا يعتبر أي م

 بصورة جماعية ويتم تطبيق مخصص لها تبعاً لطول فترة التأخير استناداً إلى معدلات الاسترداد التاريخية.
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 أسس الإعداد )تتمة( -3
 

 استخدام التقديرات والافتراضات )تتمة(
 

 الافتراضات والتقديرات غير المؤكدة )تتمة(
 

 توقعة خسائر ائتمانية م
إن قيععاس مخصععص خسععائر الائتمععان المتوقعععة للموجععودات الماليععة المقاسععة بالتكلفععة المطفععأة هععو مجععال يتطلععب اسععتخدام نمععاذج معقععدة 

 وافتراضات هامة حول الظروف الاقتصادية والسلوك الائتماني. 

 مثل:ائر الائتمان المتوقعة، هناك عدد من الاحكام الهامة المطلوبة أيضا في تطبيق المتطلبات المحاسبية لقياس خس

 تحديد معايير للزيادة الكبيرة في مخاطر الائتمان -

 اختيار النماذج المناسبة والافتراضات لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة -

 إنشاء عدد ووزن نسعبى للسعيناريوهات المسعتقبلية لكعل نعوع معن أنعواع المنتجعات / الأسعواق ومعا يعرتبط بهعا معن خسعائر ائتمانيعة -

 متوقعة 

 إنشاء مجموعة من الموجودات المالية المماثلة لأغراض قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة  -
 

 الزكاة
وتطبيق خصم مععين لوعائعه الزكعوي لاحتسعاب مصعروف الزكعاة.  بتعديل صافي ربحه الصندوقفي احتساب الزكاة للسنة الحالية قام 

 اضات.بعمل أفضل التقديرات لهذه الافتر الصندوققام 
 

 الجديدة والتعديلات على المعايير والتفسيرات والمعايير الصادرة التي لم يتم تطبيقها بعد المعايير -4
 

 المعايير الجديدة والتعديلات على المعايير والتفسيرات

 م:2023يناير  1المعايير الجديدة والتعديلات التالية لأول مرة اعتباراً من  الصندوقاعتمد 
 

 8ار المحاسبة الدولي تعديلات على معي •

تهدف التعديلات إلى تحسين إفصاحات السياسة المحاسبية ومساعدة مستخدمي القوائم المالية الموحدة على التمييعز بعين التغيعرات 

 في التقديرات المحاسبية والتغيرات في السياسات المحاسبية.
 

 بالموجودات والمطلوبات الناشئة عن معاملة واحدة الضريبة المؤجلة المتعلقة  – 12تعديل على معيار المحاسبة الدولي  •

الاعتراف بالضريبة المؤجلة علعى المععاملات التعي تعؤدي عنعد الاعتعراف الأولعي إلعى مبعالغ  الصندوقتتطلب هذه التعديلات من 

 .متساوية من الفروق المؤقتة الخاضعة للضريبة والقابلة للخصم
 

 دالمعايير الصادرة التي لم يتم تطبيقها بع

م معع السعماح بعالتطبيق 2024ينعاير  1فيما يلي بيان بالمعايير الجديدة والتعديلات على المعايير المطبقة للسنوات التي تبعدأ فعي أو بععد 

المبكر ولكن لم يقم الصندوق بتطبيقها عند إعداد هذه القوائم المالية الموحدة. من غير المتوقع أن يكون لهعذه التععديلات تعأثير جعوهري 

 القوائم المالية الموحدة للصندوق.على 
 

 التزامات عقود الإيجار في معاملات البيع وإعادة الاستئجار: - 16تعديلات على المعيار الدولي للتقرير المالي  •

لتوضعيح طريقعة محاسعبة  16تشمل هذه التعديلات متطلبات لمعاملات البيع وإعادة الاستئجار في المعيار العدولي للتقريعر المعالي 

ركة عن معاملات البيع وإععادة الاسعتئجار بععد تعاريخ المعاملعة. مععاملات البيعع وإععادة الاسعتئجار التعي تعتبعر فيهعا بععض أو الش

 جميع مدفوعات عقود إيجار بأنها مدفوعات عقود إيجار متغيرة تعتمد على المؤشر أو السعر الذي من المحتمل جداً أن يتأثر.
 

 المطلوبات غير المتداولة مع التعهدات وتصنيف المطلوبات كمتداولة أو غير متداولة - 1ولي تعديلات على معيار المحاسبة الد •

الامتثال لها خلال اثني عشر شهراً بعد فترة التقرير  الصندوقتوضح هذه التعديلات كيف يؤثر الامتثال للشروط الذي يجب على 

المعلومععات التععي توفرهععا الشععركة فيمععا يتعلععق بالمطلوبععات  علععى تصععنيف المطلوبععات، وتهععدف هععذه التعععديلات أيضععاً إلععى تحسععين

 الخاضعة لهذه الشروط.  
 

 ترتيبات تمويل الموردين. – 7والمعيار الدولي لإعداد التقارير المالية  7تعديلات على معيار المحاسبة الدولي  •
 

 عدم إمكانية التحويل. – 27تعديلات على معيار المحاسبة الدولي  •
 

م 2024ينعاير  1يير الدولية للتقرير المالي الجديدة للإفصاح عن الاستدامة سارية المفعول للفترات السنوية التي تبعدأ فعي فيما يلي المعا

 أو بعد ذلك التاريخ التي تخضع لموافقة الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين.
 

 اح عن المعلومات المالية المتعلقة بالاستدامة"( "المتطلبات العامة للإفص1المعيار الدولي للتقرير المالي )الاستدامة  •

يتضمن هذا المعيار الإطار الأساسي للإفصاح عن المعلومات الجوهرية حول المخاطر والفرص المتعلقة بالاستدامة عبر سلسعلة 

 قيمة المنشأة.
 

 ( "الإفصاحات المتعلقة بالمناخ"2المعيار الدولي للتقرير المالي )الاستدامة  •

 معيار موضوعي صادر يحدد متطلبات المنشآت للإفصاح عن المعلومات حول المخاطر والفرص المتعلقة بالمناخ.هذا هو أول 
 

الموحدة للصندوق.لمالية م ائوالقاعلى رات لتفسيت وايلادلتعه واعلاورة أكذلمر المعايير اثام آبتقيييقوم الصندوق 
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 أسس التوحيد -5

ائمة المركز المالي الموحدة، قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر الموحدة، قائمة تشتمل هذه القوائم المالية الموحدة على ق

الموحدة وقائمة التدفقات النقدية الموحدة وكذلك الإيضاحات  الملكية( العائدة لحاملي الوحداتحقوق في صافي قيمة الموجودات )التغيرات 

وشركاتها التابعة كما هو مبين في  الصندوقمل على موجودات ومطلوبات ونتائج أعمال حيث تشت الموحدة،المتممة حول للقوائم المالية 

على الشركة التابعة صندوق المعذر ريت سيطر ي صندوق المعذر ريت.(. الشركة التابعة هي الشركة التي تسيطر عليها 1الإيضاح رقم )

رتها على التأثير على هذه الإيرادات من خلال تحكمها بالشركة التابعة. عندما يكون لها الحق في الايرادات المختلفة نتيجة مشاركتها وقد

على الشركة التابعة ولحين التوقف عن ممارسة تلك السيطرة. صندوق المعذر ريت يتم توحيد الشركة التابعة اعتباراً من تاريخ سيطرة 

ات عند انتقال السيطرة لها. يتم قياس تكلفة الاستحواذ بالقيمة باستخدام طريقة الشراء للمحاسبة عن تجميع العمليصندوق المعذر ريت تقوم 

العادلة للموجودات التي تم الحصول عليها. يتم استبعاد كل من المعاملات وكذلك والأرباح والخسائر غير المحققة الناتجة عن المعاملات 

صندوق ضرورة لضمان توافقها مع السياسات المتبعة من قبل . يتم تعديل السياسات المحاسبية للشركة التابعة عند الالصندوق والشركةبين 

 . المعذر ريت
 

 السياسات المحاسبية الهامة -6

 نورد فيما يلي أهم السياسات المحاسبية المتبعة:
 

 تصنيف ما هو متداول أو غير متداول

داول/ غير متداول. تعتبر الموجودات على أساس مت الموحدة يقوم الصندوق بإظهار الموجودات والمطلوبات في قائمة المركز المالي

 متداولة وذلك:

 خلال دورة العمليات العادية. استنفادهاعندما يتوقع تحققها أو ينوي بيعها أو  -

 في حالة اقتناؤها بشكل أساسي لأغراض المتاجرة. -

 المالية، أو السنةعندما يتوقع تحققها خلال اثني عشر شهراً بعد  -

ما لم تكن هناك قيود على استبدالها أو استخدامها لسداد أية مطلوبات لمدة لا تقل عن اثني عشر عندما تكون نقدية وشبه نقدية  -

 المالية. السنةشهراً بعد 
 

 تصنف كافة الموجودات الأخرى كموجودات غير متداولة.
 

 تعتبر كافة المطلوبات متداولة وذلك:

 عندما يتوقع سدادها خلال دورة العمليات العادية، -

 قتناؤها بشكل أساسي لأغراض المتاجرةفي حالة ا -

 المالية، أو السنةعندما تستحق السداد خلال اثني عشر شهراً بعد  -

 المالية. السنةعند عدم وجود حق غير مشروط لتأجيل سداد المطلوبات لمدة لا تقل عن اثني عشر شهراً بعد  -

 تصنف كافة المطلوبات الأخرى كمطلوبات غير متداولة. -
 

 تثماريةالعقارات الاس

تتكون العقارات الاستثمارية من عقارات مكتملة البناء محتفظ بها لغرض تحقيق إيرادات إيجار أو لزيادة قيمة الموجودات العائدة 

لمالكي الوحدات أو كليهما وتتضمن العقارات الاستثمارية أيضا الاعمال الرأسمالية قيد الانشاء ويتم استخدامها كعقارات استثمارية في 

تقبل، تدرج العقارات الاستثمارية بالتكلفة بما في ذلك تكاليف المعاملة وتكاليف الاقتراض حيث تنطبق بعد خصم الاستهلاك المس

المتراكم وخسائر الانخفاض في القيمة ويتم قياس تكلفة الاستحواذ بالقيمة العادلة للموجودات المستحوذ عليها / المحولة، يتم رسملة 

والتي تعزى مباشرة الى حيازة / تطوير العقارات للوصول للتكلفة الاجمالية ومن المحتمل ان تتدفق المنافع جميع تكاليف التطوير 

 الاقتصادية المستقبلية. 

 

نقلة  يتم الغاء الاعتراف بالاستثمارات العقارية في حالة البيع او الاستغناء عنها وعدم الاحتفاظ بها لزيادة قيمتها. عندما يتم تحويلة أو

الغاء بيع او عندما تكون مشغولة من قبل المالك او استبعاد او لى العقارات التطويرية. يتم الاعتراف بأي ربح او خسارة ناتجة عن ا

الاعتراف بالعقارات الاستثمارية والتي تمثل الفرق بين صافي متحصلات البيع والقيمة الدفترية فورا في قائمة الدخل الشامل الاخر 

 الموحدة. 
 

 نسب الاستهلاك المقدرة للبنود الرئيسية لهذه العقارات الاستثمارية هي على النحو التالي:إن 

 العمر الإنتاجي  البيان

 %5 - %3.3  المباني

 %15  الأثاث والمفروشات
وذج التكلفة لقياس م، فأن الصندوق بحاجة الى تطبيق نم2016أكتوبر  16وفقأ لمتطلبات هيئة السوق المالية من خلال تعميمها بتاريخ 

الممتلكات والمعدات والعقارات الاستثمارية والموجودات غير الملوسة عند تطبيق المعايير للتقرير المالي لفترة ثلاث سنوات تبدأ من 

 تاريخ تطبيق المعايير الدولية للتقرير الصندوق.
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 السياسات المحاسبية الهامة )تتمة( -6
 

  انخفاض قيمة الأصول غير المتداولة

تتم مراجعة العقارات للتأكد من انخفاض قيمتها عندما تشير الاحداث او التغيرات في الظروف الى ان قيمة الدفترية قد تكون غير قابلة 

يكون أعلى  والذييتم إثبات خسارة انخفاض القيمة للمبلغ الذي تجاوز به القيمة الدفترية ل صل المبلغ الممكن استرداده  للاسترداد.

ً تكلفة البيع والقيمة المستخدمة. للقيمة  عندما تنعكس خسارة انخفاض القيمة لاحقا، يتم زيادة القيمة للعقار الى العادلة ل صل ناقصا

ا. يتم التقديرات للمبلغ القابل للاسترداد، ولكن لا يجب ان تزيد القيمة الدفترية المتزايدة عن القيمة الدفترية التي كان من الممكن تحديده

 عكس خسارة الانخفاض في القيمة كإيرادات مباشرة في قائمة الدخل الشامل الموحد  اثبات
 

 الأعمال الرأسمالية قيد الإنشاء

زة تظهر الأعمال الرأسمالية قيد الإنشاء بالتكلفة ولا تستهلك، يبدأ استهلاك الأعمال الرأسمالية قيد الإنشاء عندما تكون الموجودات جاه

والتي حينها يتم تحويلها إلى الممتلكات والآلات والمعدات أو العقار الاستثماري، يتم رسملة تكاليف التمويل التي  للاستخدام المحدد لها

 تنفق على القروض من أجل تمويل إنشاء موجودات مؤهلة خلال الفترة الزمنية لاستكمال وإعداد الأصل للاستخدام المحدد.
 

 حق استخدام الأصول والتزامات التأجير

بالاعتراف بموجودات ومطلوبات جديدة لعقود إيجاراتها التشغيلية لأنواع متنوعة من العقود، يتم توزيع كل دفعة إيجار  الصندوقم قا

على مدى فترة الإيجار بحيث يتم تحقيق  الموحدة بين المطلوبات وتكلفة التمويل. يتم تحميل تكلفة التمويل على قائمة الربح أو الخسارة

وري ثابت على الرصيد المتبقي من الالتزام لكل فترة. يتم استهلاك حق استخدام الأصل على مدى العمر الإنتاجي ل صل معدل فائدة د

 وفترة عقد الإيجار، أيهما أقصر، على أساس القسط الثابت.
 

ً قياس الموجودات والمطلوبات الناشئة عن عقد الإيجار على أساس القيمة الحالية لدفعات ا لإيجار غير المدفوعة في تاريخ يتم مبدئيا

 .للصندوقبداية العقد، ويتم استخدام معدل الاقتراض الإضافي 
 

 يتم قياس حق استخدام الأصل بالتكلفة التي تتضمن الآتي: -أ

 مبلغ القياس المبدئي لمطلوبات الإيجار، و -

 مستلمة، وأي دفعات إيجارية تم سدادها في أو قبل تاريخ بدء العقد فائض أي حوافز إيجار  -

 أي تكاليف مباشرة مبدئية، و -

 تكاليف التجديد. -
 

 تتضمن مطلوبات الإيجار صافي القيمة الحالية لمدفوعات الإيجار التالية: -ب

 الدفعات الثابتة )بما في ذلك الدفعات الثابتة في جوهرها( ناقصاً أي حوافز إيجار مدينة. -

 عدل.دفعات الإيجار المتغيرة التي تستند إلى مؤشر أو م -

 المبالغ المتوقع دفعها من قبل المستأجر بموجب ضمانات القيمة المتبقية. -

 سعر ممارسة خيار الشراء إذا كان مستأجر متأكداً بشكل معقول من ممارسة هذا الخيار، و -

 دفعات الغرامات الخاصة بإنهاء عقد الإيجار، إذا كانت مدة الإيجار تعكس ممارسة المستأجر لذلك الخيار. -
 

خصم مدفوعات عقد الإيجار باستخدام معدل الاقتراض التدريجي والذي يمثل السعر الذي سيدفعه المستأجر ليقترض الأموال يتم 

 اللازمة للحصول على أصل ما بقيمة مماثلة في بيئة اقتصادية مماثلة بشروط وأحكام مماثلة.
 

ت الموجودات منخفضة القيمة على أساس القسط الثابت كمصروف يتم إثبات المدفوعات المرتبطة بعقود الإيجار قصيرة الأجل وإيجارا

 شهراً أو أقل. 12في قائمة الربح والخسارة الموحدة. عقود الإيجار قصيرة الأجل هي عقود إيجار ذات فترة إيجار مدتها 
 

 عقود المنفعة 

ض في القيمة، يتم احتساب الإطفاء باستخدام طريقة يتم تسجيل عقود المنفعة بالتكلفة مخصوما منها الإطفاء المتراكم وأي خسائر انخفا

 القسط الثابت على سنة العقد

 

 للوحدة صافي قيمة الموجودات

يتم احتساب صافي قيمة الموجودات لكل وحدة كما تم الإفصاح عنها في قائمة المركز المالي الموحدة صافي الموجودات من خلال 

 لوحدات المصدرة في نهاية السنة.قسمة صافي قيمة موجودات الصندوق على عدد ا
 

 الانخفاض في قيمة الموجودات

يتم إعادة قياس الموجودات فيما إذا كان هناك خسائر نتيجة الانخفاض في قيمتها كلما كانت الأحداث او التغيرات في الظروف تشير 

ي القيمة )إن وجدت( بالقيمة التي تتجاوز فيها القيمة الى ان القيمة الدفترية قد لا تكون قابلة للاسترداد. ويتم أثبات خسارة الانخفاض ف

 الدفترية ل صل قيمتها القابلة للاسترداد.
 

 الذمم المدينة 

تظهر الذمم المدينة التجارية بمبلغ الفاتورة الأصلي بعد خصم المخصصات بالخسائر الائتمانية المتوقعة. ويتم تكوين مخصص 

ً للشروط بالخسائر الائتمانية المتوقعة عند وج ود دليل موضوعي يشير إلى عدم مقدرة الصندوق على تحصيل المبالغ المستحقة وفقا

الأصلية للذمم المدينة. ويتم شطب الديون المعدومة عند تحديدها مقابل المخصصات المتعلقة بها. ويتم تحميل المخصصات على قائمة 

 ذمم المدينة والتي تم شطبها سابقاً تضاف إلى الإيرادات الأخرى.الربح أو الخسارة الموحدة. وأي استردادات لاحقة لمبالغ ال
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 وما في حكمهالنقد 

 يتضمن النقد لدى البنوك، الودائع لأجل والاستثمارات ذات السيولة العالية ذات استحقاق لثلاثة أشهر أو أقل من تاريخ الاقتناء.
 

 القروض

روض مبدئياً بالقيمة العادلة )ممثلة في العائدات المستلمة( بعد خصم تكاليف المعاملة المتكبدة، إن وجدت. بعد الاعتراف يتم تسجيل الق

المبدئي، يتم الاعتراف بهذه القروض طويلة الأجل بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. يتم الاعتراف بأي فروق بين 

 تكاليف المعاملة( والمبلغ القابل للاسترداد كربح أو خسارة على مدة القرض باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي.العائدات )بعد خصم 

شهراً  12يتم تصنيف القروض كمطلوبات متداولة طالما أن الصندوق ليس لديها حق مؤقت في تأخير تسوية الالتزام لمدة لا تقل عن 

 بعد تاريخ التقرير.
 

 لعلاقة الأطراف ذات ا

الطرف ذو العلاقة هو شخص أو منشأة ذات علاقة بالصندوق، ويكون الشخص ذو علاقة إذا امتلك سيطرة أو تأثير جوهري على 

الصندوق أو كان عضو في الإدارة الرئيسية، وتكون المنشأة ذات علاقة إذا كانت المنشأة والمجموعة أعضاء في نفس المجموعة 

 كة زميلة أو مرتبطين بمشروع مشترك أو تكون كلا المنشأتين مشروعاً مشتركاً لطرف ثالث.كشركة أم وشركة تابعة أو شر
 

المعاملة مع الأطراف ذات العلاقة تحويل الموارد او الخدمات او الالتزامات بين الصندوق والطرف ذو العلاقة بغض النظر عما إذا تم 

المفوضين والمسؤولين عن التخطيط والإدارة ولهم سيطرة مباشرة أو غير تحميل السعر. وان افراد الإدارة الرئيسين هم الأشخاص 

 مباشرة على العمليات التشغيلية للصندوق بما فيهم المدير.
 

 المصاريف المستحقة والمطلوبات الأخرى 

ة المطفأة باستخدام طريقة يتم الاعتراف الأولى بالمصاريف المستحقة والمطلوبات الأخرى بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقا بالتكلف

 معدل الفائدة الفعلي. 

يتم الاعتراف بالمخصصات عندما يكون الصندوق التزامات )قانونية او تعاقدية( ناشئة عن احداث سابقة وأن تسديد الالتزامات محتمل 

  سارة العمليات المستقبلية.ان ينشأ عنه تدفق خارج لمنافع اقتصادية ويمكن قياس بشكل يعتمد عليه، لا يتم الاعتراف مخصص لخ

 

 توزيعات الأرباح 

يتم أثبات دخل توزيعات الأرباح عند نشأت حق الاستلام، تعكس دخل توزيعات الأرباح كمكون من صافي إيرادات المتاجرة، صافي 

اى ايراد تشغيلي آخر بناء  الدخل من الاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح او الخسارة الموحدة، الأدوات المالية أو

 على التصنيف الأساسي لأدوات حقوق الملكية.
 

 المخصصات

يتم إثبات المخصص في قائمة المركز المالي عندما يكون لدى الصندوق التزام حالي أو قانوني أو تعاقدي نتيجة لحدث سابق ومن 

قياس الالتزامات على المتطلبات القانونية الحالية والتقنيات  المحتمل أن يطلب تدفق خارجي لمنافع اقتصادية لسداد الالتزام. يستند

 المتوفرة. يتم خصم المخصصات فقط عندما يكون تأثير القيمة الزمنية للنقود جوهرياً.
 

ين يتم قياس المخصصات حسب أفضل التوقعات للبدل المطلوب لمقابلة الالتزام كما بتاريخ قائمة المركز المالي الموحد بعد الأخذ بع

م الاعتبار المخاطر والأمور غير المؤكدة المحيطة بالالتزام. عندما يتم قياس المخصص باستخدام التدفقات النقدية المقدرة لسداد الالتزا

 الحالي، فإنه يتم الاعتراف بالذمة المدينة كموجودات في حالة كون استلام واستعاضة المبلغ مؤكدة ويمكن قياس المبلغ بشكل موثوق.
 

 الزكاة مخصص

الخاص بقواعد جباية الزكاة  29791م( صدر قرار وزير المالية رقم 2022ديسمبر  3هـ )الموافق 1444جمادى الأول  9بتاريخ 

 من المستثمرين بالصناديق الاستثمارية، وقد ترتب على هذا القرار ما يلي: 

 اة.إلزام الصناديق بالتسجيل لدى هيئة الزكاة والضريبة والجمارك لغرض الزك -

 إلزام الصناديق بمسك حسابات نظامية بموجب قوائم مالية مدققة. -

 إلزام الصناديق بتقديم إقرارات معلومات للهيئة. -

 لا تلتزم الصناديق بسداد الزكاة بل الملزمون هم المساهمون بها )مالكي الوحدات(. -

 الزكوي.ينبغي للمستثمر بالصندوق تزكية حصته بالصندوق حتى يحسم كاستثمار بإقراره  -

 م.2023يناير  1يسري هذا القرار على السنوات المالية التي تبدأ في أو بعد  -
 

السنة، قام مدير الصندوق بتسجيل الصندوق لدى هيئة الزكاة والضريبة والجمارك. حتى تاريخ اعتماد القوائم المالية لم يقم  خلال

 ئة الزكاة والضريبة والجمارك. مدير الصندوق بإعداد إقرار المعلومات وايداعه لدى هي
 

 ضريبة القيمة المضافة
 

 يعترف بالمصاريف والأصول بالصافي بعد حسم مبلغ ضريبة القيمة المضافة، باستثناء:

عندما تكون ضريبة القيمة المضافة المتكبدة على شراء الأصول أو الخدمات غير قابلة للاسترداد من مصلحة الضرائب، حيث  -

 ة بضريبة القيمة المضافة كجزء من تكلفة اقتناء الأصل أو كجزء من بند المصاريف، حسب مقتضى الحال.يعترف بهذه الحال

عند ادراج الحسابات المدينة والدائنة مع مبلغ ضريبة القيمة المضافة. يدرج صافي مبلغ ضريبة القيمة المضافة القابلة للاسترداد من  -

 زء من الحسابات المدينة أو الدائنة في قائمة المركز المالي.أو المستحقة الدفع الى السلطة الضريبية كج
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 ضريبة الاستقطاع 

يقوم الصندوق باستقطاع ضرائب على المعاملات مع الأطراف غير المقيمة في المملكة العربية السعودية وعلى توزيعات الأرباح 

 نظمة هيئة الزكاة والضريبة والجمارك في المملكة العربية السعودية.للمساهمين غير المقيمين وفقاً لأ
 

 تحقق الإيرادات

 باستخدام نموذج الخمس خطوات التالية: 15يعترف الصندوق بالإيرادات بموجب المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

ً أو التزامات قابلة للتنفيذ ويحدد المعايير التي يجب تحديد العقد مع العميل: يعرّف العقد بأنه اتفاق بين طرفين أو أكثر ينشئ حق -1 وقا

 الوفاء بها.

 تحديد التزامات الأداء في العقد: التزام الأداء هو وعد مع عميل لنقل سلعة أو تقديم خدمة. -2

ات الموعودة إلى تحديد سعر الصفقة: سعر الصفقة هو مبلغ المقابل الذي يتوقع الصندوق أن يحقق له مقابل تحويل البضائع أو الخدم -3

 العميل باستثناء المبالغ المجمعة نيابة عن أطراف ثالثة.

تخصيص سعر إلى الصفقة: التزامات الأداء في العقد: بالنسبة للعقد الذي يحتوي على أكثر من التزام أداء، سيقوم الصندوق  -4

يحدد مبلغ المقابل الذي يتوقع  الصندوق،به  يقومبتخصيص سعر المعاملة إلى كل التزام أداء بمبلغ يحدد مقدار الاعتبار الذي 

 الصندوق الحصول عليه مقابل الوفاء بكل التزام.

 الاعتراف بالإيراد عندما )كما( يفي الكيان بالتزام الأداء. -5
 

للعميل. عند الوفاء  يتحقق الإيراد عند الوفاء بالتزامات الأداء ويكون ذلك عند تقديم الخدمة للعميل. التزام الأداء هو وعد بتقديم الخدمة

ة بالتزامات الأداء يسجل الإيراد بالقيمة العادلة للمنفعة المقدمة ويستثنى من سعر الخدمة أي مبالغ محصلة بالنيابة عن أي أطراف خارجي

 وأي خصومات على السعر.
 

ي، ويتحقق إيراد الخدمات عند الوفاء إذا كانت فاتورة الخدمة للعميل تشمل خدمات مختلفة معينة، يتم توزيع سعر الفاتورة بشكل نسب

 بالتزامات الأداء وتقديم الخدمة للعميل. تقدم الصندوق خدماتها بشكل مباشر ولا تعتبر وكيلاً لأي أطراف أخرى.
 

 يتم الاعتراف بالإيرادات الأخرى عند تحققها.
 

 إيرادات بيع العقارات 
انتقال المخاطر والمنافع الهامة بموجب سند ملكية نظامي أو بموجب إعلان  رية عندالاستثمايتم إثبات الإيرادات الناتجة عن بيع عقارات 

نظامي ملزم بملكية المشتري، وعند وجود احتمال تحصيل المقابل وإمكانية قياس مبلغ الإيرادات بشكل موثوق. فإن تكلفة الإيرادات 

 حة الأرض لتطوير محدد.تعتمد على إجمالي التكلفة التقديرية لموقع الأرض على إجمالي مسا
 

 إيرادات الإيجارات

يلية يعتبر الصندوق بمثابة المؤجر في عقود الإيجار التشغيلية المتنوعة، يتم المحاسبة عن إيرادات الإيجار الناشئة عن عقود الإيجار التشغ

قائمة الربح أو الخسارة الموحدة، يتم  للعقارات الاستثمارية باستخدام طريقة القسط الثابت على مدى فترة الإيجار ويتم إدراجها في

 الاعتراف بالإيرادات المستحقة إلى الحد الذي تم فيه تحقق الإيراد ولكن لم يتم إصدار فواتير لها بعد.
 

 دخل المرابحات 
 يتم الاعتراف بدخل المرابحات من الودائع لأجل على أساس الاستحقاق في قائمة الدخل الشامل الموحدة.

 

 لأخرىالإيرادات ا

 يتم إثبات الإيرادات الأخرى وفقاً لمبدأ الاستحقاق.
 

 المصاريف

يتم إثبات المصاريف على أساس مبدأ الاستحقاق ويتم تحميل أتعاب إدارة الصندوق وأتعاب الحفظ بنسبة متفق عليها مع مدير الصندوق، 

 ائمة الربح أو الخسارة الموحدة.يتم احتساب هذه المصاريف بصورة ربع سنوية ويتم تحميل هذه المصاريف على ق
 

 أتعاب الإدارة  

الموحدة. يتم تحميل أتعاب إدارة الصندوق  يتم إثبات أتعاب إدارة الصندوق على أساس مبدأ الاستحقاق وتحمل على قائمة الدخل الشامل

 بالصندوق. وفقا ل سعار المتفق عليها مع مدير الصندوق وكما هو منصوص عليه في الشروط والاحكام الخاصة
 

 رسوم التعامل 

 يقوم مدير الصندوق بتحمل الصندوق رسوم تعامل من قيمة شراء أو بيع لكل عقار تم شراؤه او بيعه بواسطة الصندوق.
 

 المعلومات القطاعية

وائد تختلف قطاع الأعمال: يمثل مجموعة من الموجودات والعمليات التي تشترك معاً في تقديم منتجات أو خدمات خاضعة لمخاطر وع

سي عن تلك المتعلقة بقطاعات أعمال أخرى والتي يتم قياسها وفقاً للتقارير التي تم استعمالها من قبل المدير الصندوق وصانع القرار الرئي

 لدى الصندوق.
 

بقطاعات عمل في  القطاع الجغرافي: يرتبط في تقديم منتجات في بيئة اقتصادية محددة خاضعة لمخاطر وعوائد تختلف عن تلك المتعلقة

 بيئات اقتصادية أخرى.
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 تكاليف الاقتراض

إن تكاليف الاقتراض المتعلقة مباشرة باقتناء أو إنشاء أو إنتاج الموجودات المؤهلة، والتي هي أصول تتطلب فترة زمنية جوهرية لتكون 

 إضافتها إلى تكلفة تلك الموجودات حتى تصبح جاهزة بشكل جوهري للاستخدام أو البيع. جاهزة للاستخدام المتوقع لها أو بيعها، يتم
 

يتم خصم إيرادات الاستثمار المكتسبة من الاستثمار المؤقت لقروض محددة حتى يتم إنفاقها على الموجودات المؤهلة من تكاليف 

 الاقتراض المؤهلة للرسملة.
 

 خرى في قائمة الربح أو الخسارة الموحدة في السنة التي يتم تكبدها فيها.يتم إثبات كافة تكاليف الاقتراض الأ
 

 الاجنبية المعاملات بالعملات

تحويل أرصدة كما . تاريخ المعاملاتالسائدة وقت الصرف الفورية سعودي بأسعار ال الى الريالالأجنبية  بالعملة التي تتم المعاملاتتحول 

إلى الريال السعودي في نهاية السنة بأسعار الصرف  السائدةالصرف سجلة بالعملات الأجنبية بأسعار الموجودات والمطلوبات النقدية الم

 السائدة في ذلك التاريخ.
 

لسنة المعدلة فيما يتعلق بالبنود النقدية، فإن الربح او الخسارة في العملة الأجنبية هو الفرق بين التكلفة المدفوعة بالعملة الوظيفية في بداية ا

والمدفوعات خلال السنة، وبين التكلفة التي يتم استهالكها بالعملة الأجنبية بعد ترجمتها بسعر الصرف في نهاية العام. عر العائدة الفعلي بس

ت ملاأما البنود غير النقدية التي يتم قياسها من خلال التكلفة التاريخية بالعملة الأجنبية فتترجم باستخدام أسعار الصرف في تواريخ المعا

 الأولية. تثبيت أرباح أو خسائر تحويل العملات الناتجة من عمليات التسوية والترجمة في قائمة الدخل الموحدة.
 

 الاستثمارية العقارات -7

 يتألف هذا البند مما يلي: -أ

 المجموع  أثاث ومفروشات  المباني  الأراضي  م2023

         التكلفة

 804,532,622  9,281,686  463,862,228  331,388,708  الرصيد، بداية السنة

 1,402,040  89,928  1,312,112  -  إضافات 

 805,934,662  9,371,614  465,174,340  331,388,708  الرصيد، نهاية السنة

         الاستهلاك المتراكم 

 70,983,338  7,227,136  63,756,202  -  الرصيد، بداية السنة

 17,493,678  1,417,501  16,076,177  -  المحمل للسنة

 88,477,016  8,644,637  79,832,379  -  الرصيد، نهاية السنة

         التغير في القيمة 

 (52,006,114)  (337,265)  (17,209,547)  (34,459,302)  الرصيد، بداية السنة

 21,216,562  44,050  6,699,904  14,472,608  المحمل للسنة

 (30,789,552)  (293,215)  (10,509,643)  (19,986,694)  نهاية السنةالرصيد، 

 686,668,094  433,762  374,832,318  311,402,014  الصافي 

         م2022
         التكلفة

 676,754,048  9,164,984  346,400,356  321,188,708  الرصيد، بداية السنة

 102,126,102  116,702  91,809,400  10,200,000  إضافات 

 25,652,472  -  25,652,472  -  المحول من أعمال رأسمالية 

 804,532,622  9,281,686  463,862,228  331,388,708  الرصيد، نهاية السنة

         الاستهلاك المتراكم 

 54,228,874  5,839,467  48,389,407  -  الرصيد، بداية السنة

 16,754,464  1,387,669  15,366,795  -  المحمل للسنة

 70,983,338  7,227,136  63,756,202  -  الرصيد، نهاية السنة

         التغير في القيمة

 (56,104,983)  (388,099)  (19,692,419)  (36,024,465)  الرصيد، بداية السنة

 4,098,869  50,834  2,482,872  1,565,163  المحمل للسنة

 (52,006,114)  (337,265)  (17,209,547)  (34,459,302)  د، نهاية السنةالرصي

 681,543,170  1,717,285  382,896,479  296,929,406  الصافي 
 

 



 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (ستثماريةأصول وبخيت الادار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(
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 )تتمة( العقارات الاستثمارية -7
 

 عشر عقاراً التالية: ثنى الأتتكون الاستثمارات العقارية من 

 ومكتبي يقع في طريق الأمير تركي بن عبد العزيز بحي المعذر في مدينة الرياض(. جنيكس المعذر: )يمثل عقار تجاري وسكني  -

 جنيكس الربيع :)يمثل عقار تجاري " وحدات فندقية " يقع في طريق الملك فهد بن عبد العزيز بحي العليا في مدينة الرياض(.  -

 يز بحي العليا في مدينة الرياض(.برج المحمدية: )يمثل عقار تجاري ومكتبي يقع في طريق الملك فهد بن العز -

 معارض التخصصي: )يمثل عقار تجاري يقع في شارع التخصصي بحي المعذر في مدينة الرياض(. -

 : )يمثل عقار تجاري مكتبي يقع في شارع العليا بحي الصحافة في مدينة الرياض( 1الصحافة  -

 حافة في مدينة الرياض(: )يمثل عقار تجاري مكتبي يقع في شارع العليا بحي الص2الصحافة  -

 مستودعات الحائر: )يمثل مستودعات ويقع في حي المصانع في مدينة الرياض(. -

 مستودعات السلي: )يمثل مستودعات ويقع في شارع الخطاب بحي السلي في مدينة الرياض(. -

 اجنحة تولان الفندقية: )يمثل أجنحة فندقية ويقع في حي العقربية بمدينة الخبر(. -

 م(.2021بة التربوية: )عقار تعليمي يقع في حي الفهد بمدينة عنيزة حيث تم شراء هذا العقار خلال مدارس النخ -

 م(.2021مدراس السلام: )عقار تعليمي يقع في حي السلام بمدينة الرياض حيث تم شراء هذا العقار خلال  -

 م.( 2022تم شراء هذا العقار في فبراير  إمارة الشارقة-عقار برجيل )مستشفى برجيل يقع في الامارات العربية المتحدة  -
 

مجلس تم تحديد القيمة السوقية للعقارات من قبل مقيمين معتمدين لدى تقييم وفقاً لنظام تقييم تماشياً مع معايير التقييم الدولية الخاصة ب

 ستثمارية فيما يلي:معايير التقييم الدولية، تتمثل الافتراضات المستخدمة في تحديد القيمة العادلة للعقارات الا
 

 القيمة السوقية أسلوب التقييم البيان

 م2022ديسمبر 31 م2023ديسمبر 31  

 وايت كيوبز تثمين وايت كيوبز تثمين  

التدفقات النقدية  جنيكس المعذر

 150,000,000 166,111,000 150,950,000 170,102,000 المخصومة

التدفقات النقدية  جنيكس الربيع

 42,140,000 39,688,000 40,700,000 40,478,000 المخصومة

التدفقات النقدية  برج المحمدية

 127,000,000 104,500,000 125,000,000 106,232,000 المخصومة

 معارض

 التخصصي

التدفقات النقدية 

 70,400,000 67,072,000 74,800,000 71,793,000 المخصومة

التدفقات النقدية  1الصحافة 

 64,900.000 46,662,000 65,200,000 54,876,000 المخصومة

التدفقات النقدية  2الصحافة 

 60,600,000 52,292,000 62,000,000 56,829,000 المخصومة

مستودعات 

 الحائر

التدفقات النقدية 

 20,200,000 18,018,000 20,400,000 24,045,000 المخصومة

مستودعات 

 السلي

التدفقات النقدية 

 56,600,000 42,984.000 56,000,000 47,551,000 المخصومة

اجنحة تولان 

 الفندقية

التدفقات النقدية 

 41,700,000 26,378,000 29,200,000 26,474,000 المخصومة

مدارس النخبة 

 التربوية

التدفقات النقدية 

 37,640,000 29,278,000 35,100,000 30,201,000 المخصومة

التدفقات النقدية  مدراس السلام

 55,380,000 49,247,000 52,400,000 50,212,000 لمخصومةا

التدفقات النقدية  مستشفى برجيل

 116,750,000 115,509,000 118,900,000 121,629,000 المخصومة

 843,310,000 757,739,000 830,650,000 800,422,000  الإجمالي

 800,524,500 815,536,000  متوسط التقييم

 

 



 

 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة ائم الماليةإيضاحات حول القو

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(
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 بالقيمة العادلةوعقود المنفعة  العقارات الاستثماريةفي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( في حال تم قياس الأثر على صا -8

الاستثمارية الصادرة من هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يقوم مدير العقارات من لوائح الصناديق  22وفقأ للمادة 

وسط تقييمين اثنين بواسطة مقيمين مستقلين. كما هو موضح في الشروط واحكام الصندوق، يتم الصندوق بتقييم موجودات الصندوق بمت

أنه وفقاً للسياسات المحاسبية للصندوق، الإفصاح عن صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( على أساس القيمة السوقية المتاحة. ألا 

. وبالتالي يتم الموحدة ك المتراكم والانخفاض إن وجد في هذه القوائم الماليةبالتكلفة ناقص الاستهلا الاستثمارات يتم إدراج العقارية

  الإفصاح عن القيمة العادلة أدنا لغرض الحصول على المعلومات ولم يتم احتسابها في دفاتر الصندوق. 
 

ترخيص رقم   ) تثمين( الأصول تم تحديد تقييم العقارات الاستثمارية ) "العقارات "( من قبل الشركة السعودية لتقييم وتثمين

ومكتب المكعبات  (م2022يونيو  14) الموافق  هـ1442ذو القعدة  4 الصادر من وزارة التجارة والاستثمار بتاريخ  1210000273

شعبان  1الصادر من وزارة التجارة والاستثمار بتاريخ  1210000474ترخيص رقم  يت كيوبز(االبيضاء للتقييم العقاري ) و

مدير الصندوق إستخدام المعتمدين )"تقييم"(،  للمقيمين، وهما مرخصان من قبل الهيئة السعودية ( م 2016مايو 5ـ ) الموافق ه1437

متوسط تقييمين لغرض الكشف عن القيمة العادلة للعقارات، تم تقييم العقارات مع الاخذ في الاعتبار عدداً من العوامل، بما في ذلك 

أساليب التقييم التي تستخدم مدخلات عديدة لا يمكن ملاحظتها، تشمل هذه النماذج طريقة الأرض زائد التكلفة مساحة العقار ونوعه، و

 وطريقة القيمة المتبقية وطريقة التدفق النقدي المخصوم. 
 

 :العقارات الاستثماريةتقييم فيما يلي 

 م2023

 

 الدولة

الشركة السعودية  

لتقييم وتثمين 

  الأصول )تثمين(

ب المكعبات مكت

البيضاء للتقييم 

 المتوسط  العقاري )وايت كيوبز(

العقارات الاستثمارية 

 صندوق المعذر ريت

 

 695,271,500  711,750,000  678,793,000  المملكة العربية السعودية

الاستثمارات العقارية 

ركن المعذر 

 للاستثمار

 

الامارات العربية 

 120,264,500  118,900,000  121,629,000  المتحدة

 4,742,500  4,680,000  4,805,000  المملكة العربية السعودية  عقود المنفعة

    805,227,000  835,330,000  820,278,500 
 

 م2022

 

 الدولة

الشركة السعودية  

لتقييم وتثمين 

  الأصول )تثمين(

مكتب المكعبات 

البيضاء للتقييم 

 المتوسط  العقاري )وايت كيوبز(

قارات الاستثمارية الع

 صندوق المعذر ريت

 

 684,395,000  726,560,000  642,230,000  المملكة العربية السعودية

الاستثمارات العقارية 

ركن المعذر 

 للاستثمار

 

 116,129,500  116,750,000  115,509,000  الامارات العربية المتحدة

 6,564,000  6,676,000  6,452,000  المملكة العربية السعودية  عقود المنفعة

    764,191,000  849,986,000  807,088,500 
 

 الاستثمارية.العادلة للعقارات استخدمت الإدارة المتوسط للمقيمين لغرض الإفصاح عن القيمة 

ع العقار وأساليب التقييم تم تقييم الاستثمارات العقارية وعقود المنفعة مع الاخذ بالحسبان مجموعة من العوامل بما في ذلك مساحة ونو

باستخدام مدخلات غير ملحوظة بما فيها التحليل المالي وتقسيم قطع الأرض وطريقة التكلفة وطريقة المقارنة المباشرة وطريقة القيمة 

 المتبقية.

 م2022  م2023  

 807,088,500  820,278,500  القيمة العادلة المقدرة للاستثمارات العقارية بناءأ على متوسط التقييمين

     يخصم

 (681,543,170)  (686,668,094)  القيمة الدفترية للاستثمارات العقارية

 (4,319,161)  (4,082,125)  القيمة الدفترية لعقود المنفعة

 121,226,169  129,528,281  القيمة العادلة المقدرة في زيادة / )نقص( القيمة الدفترية

     

 61,370,000  61,370,000  العدد(الوحدات المصدرة )ب

 1.98  2.11  القيمة الإضافية للوحدة بناءأ على القيمة العادلة
 



 

 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة ائم الماليةإيضاحات حول القو

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(
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 )تتمة(وعقود المنفعة بالقيمة العادلة  العقارات الاستثمارية الأثر على صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( في حال تم قياس -8
 

 صافي قيمة الموجودات:

 م2022  م2023  

قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات كما في القوائم  صافي

 499,237,605  513,661,998  المالية الموحدة قبل تعديل القيمة العادلة 

 121,226,169  129,528,281  الزيادة القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية 

ات بناءا على القيمة العادلة صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحد

 620,463,774  643,190,279  للعقارات الاستثمارية 

     

     صافي قيمة الموجودات لكل وحدة:

القيمة الدفترية للموجودات العائدة للوحدة كما في القوائم المالية الموحدة قبل 

 8.13  8.37  تعديل القيمة العادلة 

 1.98  2.11  لوحدة على أساس القيمة العادلة القيمة الاضافية )الناقصة( ل

 10.11  10.48  صافي الموجودات العائدة للوحدة بناءأ على القيمة العادلة 
 

 الأعمال الرأسمالية قيد الإنشاء -9

ارات م، وتععم تحويلهععا الععى العقعع2022ابريععل  1تععم الانتهععاء منهععا فععي والتععي  السععلام،مشععروع مععدارس تتمثععل الأعمععال الرأسععمالية  -أ

  الاستثمارية.
 

 :يليكما الأعمال الرأسمالية قيد الإنشاء  التي تمت على حركةال أن -ب

م2023   م2022    

 23,661,502  -  الرصيد، بداية السنة

 1,990,970  -  إضافات 

 (25,652,472)  -  محول إلى العقارات الاستثمارية

 -  -  الرصيد، نهاية السنة
 

 التزامات التأجيرو حق استخدام الأصول -10

 يتألف هذا البند مما يلي: -أ

م2023   م2022    

     التكلفة

 7,553,345  7,553,345  الرصيد، بداية السنة

 7,553,345  7,553,345  الرصيد نهاية السنة

     الاستهلاك المتراكم

 3,298,898  3,938,602  الرصيد، بداية السنة

 639,704  640,056  المحمل للسنة

 3,938,602  4,578,658  لرصيد نهاية السنةا

 3,614,743  2,974,687  صافي القيمة الدفترية
 

 فيما يلي الحركة التي تمت على التزامات عقود الايجار: -ب

م2023  م2022    

 4,717,181  4,114,554 الرصيد، بداية السنة

 297,373  253,287 مصروف الفائدة المحمل للسنة

 (900,000)  (900,000) المسدد 

 4,114,554  3,467,841 الرصيد، نهاية السنة
 

 

 



 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 
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 ة()تتم الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(
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 )تتمة( التزامات التأجيرو حق استخدام الأصول -10
 

 تم تصنيف التزامات التأجير في قائمة المركز المالي على النحو التالي: -ج

م2023   م2022    

الجزء غير المتداول –التزامات تأجير    2,829,628  3,213,554 

الجزء المتداول –تأجير التزامات    637,213  900,000 
 

 يتمثل حق استخدام الأصول في العقارات التي تم الحصول عليها بموجب عقود إيجار تمويلية. -د
 

ريال  253,287م بلغعت 2023ديسعمبر  31إن مجموع فوائد التمويل من التزامات التأجير المعتعرف بهعا خعلال السعنة المنتهيعة فعي  -هـ

 سعودي(. 297,373م: 2022مبر ديس 31سعودي )
 

 المنفعة عقود -11
 

 15م بحيث يبدأ سريانها بتاريخ 2017مارس  15لدى الصندوق اتفاقية تحويل عقود منفعة مبرمة مع شركة زاوية المعذر بتاريخ  -أ

 م تتكون عقود المنفعة من الآتي:2017أغسطس 
 

د الله بن عبد العزيز بحي القدس في مدينة الرياض وتبلغ تكلفة منفعة القدس: تتمثل في عقار تجاري مكتبي يقع في طريق الملك عب -

 م2027سوف تنتهي بسنة القدس ، علما بأن منفعة سنوات 10ريال سعودي، ويتم إطفاؤها على  2,243,693شراء المنفعة مبلغ 
 

وتبلغ تكلفة شراء المنفعة  منفعة وادي لبن: تتمثل في عقار تجاري سكني يقع في طريق الشفا بحي ظهرة لبن في مدينة الرياض -

 م2027سوف تنتهي بسنة  لبن يوأد علما بأن منفعة سنوات 10ريال سعودي، ويتم إطفاؤها على  1,375,978مبلغ 
 

منفعة الضباب: تتمثل في عقار تجاري مكتبي يقع في طريق الإمام عبد الله بن فيصل بحي المربع في مدينة الرياض وتبلغ تكلفة  -

 م2031سوف تنتهي بسنة  الضباب نفعةمعلما بأن  سنة 15ريال سعودي ويتم إطفاؤها على  5,927,493غ شراء المنفعة مبل
 

 عقود المنفعة: الحركة التي تمت على فيما يلي -ب

م2023   م2022    

 6,064,973  5,264,311  الرصيد، بداية السنة

 -  77,272  إضافات 

 (800,662)  (863,592)  إطفاء 

  4,477,991  5,264,311 

 (945,150)  (395,866)  خسائر انخفاض في القيمة )ج(

 4,319,161  4,082,125  الرصيد، نهاية السنة
 

 القيمة:انخفاض في خسائر التي تمت على حركة ال فيما يلي -ج

م2023   م2022    

 945,150  945,150  الرصيد، بداية السنة

 -  (549,284)  عكس خسائر انخفاض في قيمة عقود المنفعة

 945,150  395,866  الرصيد، نهاية السنة
 

 الذمم المدينة -12
 

 يتألف هذا البند مما يلي: -أ

م2023   م2022    

 6,531,719  12,123,622  ذمم مدينة

 (1,637,074)  (2,828,898)  ب –مخصص خسائر ائتمانية متوقعة 

  9,294,724  4,894,645 
 

 الخسائر الائتمانية المتوقعة: مخصص التي تمت على حركةال فيما يلي -ب

م2023   م2022    

 11,594,667  1,637,074  الرصيد، بداية السنة

 -  1,191,824  المكون 

 (9,957,593)  -  ديون مشطوبة 

 1,637,074  2,828,898  الرصيد، نهاية السنة
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 ة()تتم الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(

21 

 

 )تتمة( الذمم المدينة -12
 

 فيما يلي جدول أعمار الذمم المدينة: -ج

 

1-90  

 يوم

19-180  

 يوم

181 -270 

 يوم

270 -365 

 يوم

 365أكثر من 

 المجموع يوما  

م2023  5,291,107 694,679 307,334 4,283,101 1,547,401 12,123,622 

م2022  161,231 1,132,975 1,389,034 3,502,622 345,857 6,531,719 
 

 المصاريف المدفوعة مقدماً والموجودات الأخرى -13

 يلي: يتألف هذا البند مما -أ

م2023  م2022    

 1,014,967  718,784 ب  -رسوم إدارة المرابحات الإسلامية 

 409,450  278,891 تأمين مسترد غير مدفوع 

 59,994  212,612 ضريبة القيمة المضافة

 39,975  43,694 عهد تشغيلية

 8,625  - دفعات مقدمة لموردين 

 858,053  308,956 أخرى

 1,562,937  2,391,064 
 

ويتم اطفاءها على مدار  الإسلامية،تمثل رسوم إدارة المرابحات الإسلامية في الرسوم الإدارية التي تدفع عن توقيع عقد المرابحات  -ب

 (. 15-عمر القرض )إيضاح 
 

 التسهيلات الإسلامية -14

مصرف الراجحي لتمويل شراء مليون ريال سعودي من  21.9م على تسهيل تمويل إسلامي بقيمة 2019حصل الصندوق خلال سنة  -

عقار المحمدية لصالح شركة الراجحي المصرفية للاستثمار كضمان ملكية عقار تولان في مدينة الخبر، قام الصندوق بتحويل صك 

 م. 2024مقابل تسهيل التمويل الإسلامي وسوف يتم سداد القرض بالكامل سنة 
 

مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي لتمويل شراء  63.5ي بقيمة على تسهيل تمويل إسلام م2020حصل الصندوق خلال سنة  -

لصالح شركة الراجحي  2وعقار الصحافة  1عقار الصحافة ملكية مدارس النخبة والسلام بالرياض، قام الصندوق بتحويل صك 

 م.2025المصرفية للاستثمار كضمان مقابل تسهيل التمويل الإسلامي وسوف يتم سداد القرض بالكامل سنة 
 

مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي لتمويل شراء  10.02على تسهيل تمويل إسلامي بقيمة  م2021حصل الصندوق خلال سنة  -

، قام الصندوق بتحويل صك ملكية عقار الربيع جينكس ومعرض التخصصي ضأعمال رأسمالية قيد الإنشاء "مدارس السلام" بالريا

 م.2026مار كضمان مقابل تسهيل التمويل الإسلامي وسوف يتم سداد القرض بالكامل سنة لصالح شركة الراجحي المصرفية للاستث
 

مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي لتمويل  101حصل الصندوق على تسهيل تمويل إسلامي بقيمة  م2022يناير  25 خبتاري -

لسوق المحلي. يتم منح هذه التسهيلات بضمان رهن شراء عقارات، وحيث تحمل هذه التسهيلات عمولات وفقاً ل سعار السائدة في ا

 م.2027وسوف يتم سداد القرض بالكامل سنة  بعض عقارات الصندوق
 

 

 الحركة التي تمت على التسهيلات الإسلامية: فيما يلي -أ

م2023  م2022    

 95,568,771  196,568,771 رصيد، بداية السنة

 101,000,000  - إضافات 

96,568,7711 رصيد، نهاية السنة   196,568,771 
 

 

 تم تصنيف التسهيلات الاسلامية في قائمة المركز المالي الموحدة على النحو التالي: -ب
 

م2023  م2022    

الجزء غير المتداول -التسهيلات الإسلامية   174,569,999  196,568,771 

الجزء المتداول -التسهيلات الإسلامية   21,998,772  - 
 

 التي تمت على الفوائد على التسهيلات الإسلامية: الحركة فيما يلي -ج

م2023  م2022    

 5,979,522  12,160,141 رصيد، بداية السنة

 6,180,619  6,378,579 إضافات 

 12,160,141  18,538,720 رصيد، نهاية السنة
 

وتمت رسملة فوائد بقيمة صفر  ريال سعودي(، 5,900,724م: 2022ريال سعودي ) 6,378,579بلغ مصروف الفائدة خلال السنة  -

 ريال سعودي(.  279,985م: 2022ريال سعودي على أعمال رأسمالية قيد الإنشاء )
 



 

 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 ة()تتم الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(

22 

 

 العلاقة  اتذ الأطراف -15

دارة الصندوق، مدير الصندوق " شركة أصول وبخيت الاستثمارية " إتتضمن الأطراف ذات العلاقة للصندوق في أعضاء مجلس  -

 د الخير للعقارات " وشركة زاوية المعذر للعقارات. مدير الأملاك " مؤسسة مدا
 

يتعامل الصندوق في السياق الاعتيادي ل عمال مع الأطراف ذات العلاقة، معاملات الأطراف ذات العلاقة تحكمها قيود اللوائح  -

 لصندوق الصادرة من هيئة السوق المالية، كافة المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة معتمدة من مجلس إدارة ا
 

سنوياً من إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد خصم المصاريف  %0.50يقوم مدير الصندوق بتحميل الصندوق أتعاب إدارة بنسبة  -

المستحقة وتحسب على أساس يومي وتدفع على أساس ربع سنوي، كما يقوم مدير الصندوق باسترداد أي مصاريف أخرى متكبدة 

 نيابة عن الصندوق.
 

من إجمالي إيراد الإيجارات المحصلة من العقارات الاستثمارية ذات الصلة على أن يتم  %5لعقارات والتي لا تتجاوز رسوم إدارة ا -

الدفع على أساس نصف سنوي، كما يتحمل الصندوق كافة الرسوم والنفقات الخاصة بأنشطة واستثمارات الصندوق كما يتحمل 

مات المقدمة من الغير مثل الخدمات القانونية والاستشارية والمستشارين العقاريين المصاريف والرسوم الناتجة عن التعاملات والخد

 من إجمالي قيمة أصول الصندوق سنوياً. %1وأية خدمات مهنية أو فنية أو تقنية أخرى وعلى ألّا تزيد هذه التكاليف عن 
 

ً من إجما %0,050يقوم مدير الصندوق بتحميل الصندوق رسوم حفظ بنسبة  - إذا لي قيمة أصول الصندوق حسب أخر تقييم سنويا

سنوياً من إجمالي قيمة أصول الصندوق حسب أخر تقييم أذا كانت قيمتها ما  0,040، ونسبة مليون 500وصفر كانت قيمتها ما بين 

فأكثر،  مليار 1سنوياً من إجمالي قيمة أصول الصندوق حسب أخر تقييم أذا كانت قيمتها  0,025مليار. ونسبة  1و مليون 500بين 

 سعودي سنوياً.ريال  150,000تقل رسوم الحفظ عن  ألاعلى 

 .سعودي يدفعها/يتحملها مدير الصندوقريال  200,000 يحصل أعضاء مجلس الإدارة المستقلين مجتمعين على مكافأة سنوية بقيمة -
 
 

 ر تم شراؤه أو بيعه بواسطة الصندوق.من قيمة شراء أو بيع لكل عقا %1يقوم مدير الصندوق بتحميل الصندوق رسوم تعامل بنسبة  -
 

 ديسمبر فيما يلي: 31الجوهرية مع الأطراف ذات العلاقة كما في  المعاملاتأهم تتمثل  -أ

 الطرف ذو العلاقة

 

 طبيعة العلاقة

 

 نوع المعاملات

 مبلغ المعاملة  

 م2022  م2023   

 شركة بيتك الحفظ

 -  4,267,333  فوائد قروض  جهة منتسبة  للعقارات

شركة أصول وبخيت 

 الاستثمارية

 
 مدير الصندوق

 3,884,311  4,100,844  إدارة الصندوق 

 1,027,904  -  رسوم تعامل  

 285,074  200,000  أتعاب حفظ  أمين الحفظ  شركة البلاد المالية

 36,000  36,000  بدل حضور   أعضاء مجلس الإدارة  أعضاء مجلس الإدارة

الخير  مؤسسة مداد

 للعقارات 

 32,000  79,022  كمستأجر   جهة منتسبة 

 2,097,363  2,287,736  إدارة أملاك    

شركة مستقبل الابداع 

 122,000  122,000  ايجار  جهة منتسبة  للوساطة الرقمية 
 

ي رأس مالهععا، أو هععي تلععك حصععة فعع مععدير الصععندوق او امععين الحفععظالجهععة المنتسععبة هععي الأطععراف ذات علاقععة التععي يمتلععك  )* (

 تمثيل في اداراتها. الصندوقالأطراف ذات علاقة التي يوجد لدى 
 

 تتمثل الأرصدة المستحقة من الطرف ذو العلاقة مما يلي: -ب

 م2022  م2023  

 -  4,267,333  للعقارات شركة بيتك الحفظ
 

 تتمثل الأرصدة المستحقة إلى الأطراف ذات العلاقة مما يلي: -ج

 م2022  م2023  

 1,159,991  1,199,678  شركة أصول وبخيت الاستثمارية

 163,378  141,079  شركة مداد الخير للعقارات 

 89,104  57,973  شركة البلاد المالية

 -  51,750  الشركة السعودية لتقييم وتثمين الأصول

 36,000  36,000  أعضاء مجلس الإدارة

  1,486,480  1,448,473 
 



 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(

23 

 

 

 اريف مستحقة ومطلوبات أخرى مص -16

م2023  م2022    

 1,131,397  1,014,156 عملاء  -تأمينات مستردة 

 490,619  479,034 دفعات مقدمة من عملاء 

 110,672  354,993 مصاريف مستحقة 

 290,722  192,418 مستحقات موردين 

 28,987  - ضريبة استقطاع 

 2,040,601  2,052,397 
 

 لة إيرادات مؤج -17

م2023  م2022    

 11,836,971  9,976,554 رصيد، بداية السنة

 (61,955,150)  (63,121,427) (19-إيرادات إيجار مكتسبة )إيضاح 

 60,094,733  66,313,818 المحصل من إيرادات إيجار 

 9,976,554  13,168,945 رصيد، نهاية السنة
 

 الزكاة  -18

 الزكاة:  مخصص التي تمت على حركةالفيما يلي  -أ

م2023  م2022    

 4,856,934  618,369 الرصيد، بداية السنة

 623,269  - المكون خلال السنة

(618,369) المسدد خلال السنة   (4,861,834)  

 618,369  - الرصيد، نهاية السنة
 

 الموقف الزكوي -ب

م، سددت المستحق عليها 2022بة والجمارك حتى الإقرارات الزكوية والقوائم المالية الى هيئة الزكاة والضريالصندوق  قدم

 بموجب تلك الإقرارات وحصلت على الشهادات المطلوبة، ولم تتسلم الربوط الزكوية عن تلك الأعوام حتى تاريخه.
 

الصادر في عام  29791لم يتم احتساب الزكاة على الصندوق وذلك بناءً على قرار هيئة الزكاة والضريبة والجمارك رقم 

حيث نص القرار على أن صناديق الاستثمار ليست ملزمة بدفع أي زكاة وهي مطالبة فقط بالتسجيل في هيئة الزكاة  .2022

وأوضح القرار كذلك أن مالكي الوحدات مسؤولون عن دفع الزكاة بدلاً من استثماراتهم في الصناديق دون  والضريبة والجمارك

 أي التزام على الصندوق.
 

 دخل الإيجارات -19

م3202  م2022    

 59,919,909  61,971,157 إيرادات إيجار الاستثمارات العقارية 

 2,035,241  1,150,270 إيرادات إيجار عقود المنفعة 

 63,121,427  61,955,150 

(1,839,982) خصم على الإيجارات    (229,130)  

 61,281,445  61,726,020 
 

 مصاريف أخرى  -20

م2023  م2022    

 582,201  568,900 إيداع تداول ومراكز 

 521,287  404,210 تقييم واستشارات واتعاب مهنية 

 267,563  296,183 رسوم المرابحات الإسلامية 

 154,426  173,529 تامين الأصول العقارية 

 42,368  41,552 مصاريف بنكية 

 36,000  36,000 بدل حضور أعضاء مجلس الإدارة 

 183,647  - ارات جديدة مصاريف الاستحواذ على عق

 63,893  228,051 أخرى 

 1,748,425  1,851,385 
 



 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )بالريال السعودي(

24 

 

 تكاليف التمويل -21

م2023  م2022    

 5,900,724  6,378,579 (14فوائد تسهيلات بنكية )إيضاح 

 297,373  253,287 (10تكاليف تمويل حق استخدام أصول )إيضاح 

 6,631,866  6,198,097 
 

 مدفوعةالتوزيعات الأرباح  -22

معن صعافي أربعاح الصعندوق. أعتمعد  %90وفقأ لشروط واحكام الصندوق، يهدف الصندوق الى توزيع أرباح سعنوية بمعا لا يقعل علعى 

سععودي لكعل وحعدة  0.18م، والبالغعة 2022ديسعمبر  31مجلس ادرة الصندوق توزيع الأرباح فيما يتعلق بالسنة الماليعة المنتهيعة فعي 

م، وقد تم توزيعع أربعاح ععن فتعرة السعتة أشعهر المنتهيعة 2023مارس  20ريال سعودي وتم دفعها في  11,046,600ويبلغ مجموعها 

 27ريال سعععودي وذلععك بتععاريخ  19,024,700ريال سعععودي لكععل وحععدة ويبلععغ مجموعهععا  0.31م، والبالغععة 2023يونيععو  30فععي 

 م. 2019 م، والجدير بالذكر أن توزيعات الصندوق تعد مزكاه منذ عام2023أغسطس 



 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 السعودي()بالريال 

25 

 المعلومات القطاعية -23

 الامارات العربية المتحدة.  يتكون النشاط الرئيسي للصندوق في قطاع الإيجارات، ويتركز النشاط الرئيسي للصندوق بشكل أساسي في المملكة العربية السعودية وفي دولة

 فيما يلي بعض البيانات المالية لتلك القطاعات الأعمال: -أ

م2023  الإجمالي غير مخصصة أخرى مستشفيات مدارس مستودعات صالات عرض فندقية أجنحة مكاتب  

 61,281,445 - 206,215 8,160,000 6,012,938 5,873,050 8,323,130 14,989,125 17,716,987  الإيرادات التشغيلية

 503,892 503,892 - - - - - - -  الإيرادات الأخرى

(,265602)  المصروفات التشغيلية المباشرة  (4236,373)  (534,497)  (377,946)  (2,564,456)  (3,217,572)  (69,679)  (1,191,824) (12,794,612)  

(7,879,526) - - - - - - -  المصروفات التشغيلية الغير مباشرة  (7,879,526)  

(3,651,058)  الاستهلاك والإطفاء والتغير في القيمة    80,653 (739,380)  12,595,632 (401,773,9)  (3,060,002)  (43,329)  - 3,408,576 

(8,567,458) 93,205 1,882,425 1,674,541 18,090,738 7,049,255 10,833,405 13,463,664  صافي الربح قبل الزكاة  44,519,775 

         
 

 
                    م2022

 61,726,020 - 206,216 7,406,087 6,235,000 5,724,772 10,211,332 14,798,621 17,143,992  الإيرادات التشغيلية

 153,908 153,908 - - -  - - -  الإيرادات الأخرى

(466,661)  المصروفات التشغيلية المباشرة  (4,091,274)  (449,764)  (418,936)  (2,268,536)  (4,187,373)  (71,937)  - (11,954,481)  

(7,635,549) - - - - - - -  المصروفات التشغيلية الغير مباشرة  (7,635,549)  

(4,604,668)  الاستهلاك والإطفاء والتغير في القيمة    (431,744)  (1,292,967)  (2,744,265)  (1,565,555)  (2,774,958)  (42,100)  - (13,456,257)  

(481,6407,) 92,179 443,755 2,400,909 2,561,571 8,468,601 10,275,603 12,072,663  صافي الربح قبل الزكاة  28,833,641 
 

 

 فيما يلي بعض البيانات المالية لتلك القطاعات الجغرافية: -ب
 

م2023  الإجمالي أخرى مستشفيات مدارس مستودعات صالات عرض أجنحة فندقية مكاتب  

  53,121,445   206,215 - 6,012,938 5,873,050 8,323,130 14,989,125 17,716,987  المملكة العربية السعوديةإيرادات 

  8,160,000   -  8,160,000   - - - - -  الإمارات العربية المتحدةإيرادات 

  17,716,987 14,989,125 8,323,130 5,873,050 6,012,938   8,160,000  206,215 61,281,445 

          

          م2022

,211,33210 14,798,621 17,143,992  المملكة العربية السعوديةإيرادات   5,724,772 6,235,000 - 206,216 54,319,933 

 7,406,087 - 7,406,087 - - - - -  الإمارات العربية المتحدةإيرادات 

  17,143,992 14,798,621 10,211,332 5,724,772 6,235,000 7,406,087 206,216 61,726,020 
 

 
 

 

 

 



 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 السعودي()بالريال 

26 

 
 

 لةالأدوات المالية وإدارة المخاطر والقيمة العاد  -24
  

 الأدوات المالية

م2023  م2022    

    الموجودات المالية بالتكلفة المطفأة

 -  4,267,333 مستحق من أطراف ذات علاقة 

 4,894,645  9,294,724 ذمم مدينة

 2,391,064  1,562,937 مصاريف مدفوعة مقدماً وموجودات أخرى 

 29,413,081  29,624,415 نقد لدى البنوك

 55,207,450  36,698,790 

    المطلوبات المالية

 4,113,554  3,466,841 التزامات تأجير

 1,448,473  1,486,480 مستحق إلى أطراف ذات علاقة

 2,052,397  2,040,601 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى

 9,976,554  13,168,945 إيرادات مؤجلة

 12,160,141  18,538,720 فوائد تسهيلات إسلامية مستحقة 

 618,369  - مخصص الزكاة

 38,701,587  30,369,488 
 

 

 إدارة المخاطر المالية 

تقع على عاتق إدارة الصندوق المســؤولية الكلية عن وضــع أطر إدارة المخاطر للصندوق والإشراف عليها. تم وضع سياسات إدارة 

ق، ووضع حدود وضوابط ملائمعة للمخعاطر، ومراقبعة المخعاطر المخاطر في الصندوق لتحديد وتحليل المخاطر التي تواجهها الصندو

والالتععزام بتلععك الحععدود. تععتم مراجعععة ســياسـععـات وأنظمععة إدارة المخععاطر بصـععـورة منتظمععة لععتعكس التغيععرات فععي ظععروف السـععـوق 

لعى وجعود بيئعة رقابيعة بنّعاءة وأنشــطة الصندوق. ومن خلال إجراءات ومعايير التدريب والإدارة الخاصــة بها، فإن الصندوق تهدف إ

 ومنتظمة يكون الموظفين فيها على علم بمسئولياتهم والتزاماتهم.
 

 مخاطر الائتمان
تتمثل مخاطر الائتمان في مخاطر الخســارة المالية التي تواجهها الصندوق في حالة إخفاق العميل أو الطرف المقابل في أداة مالية في 

أســاسـعـي معن النقعد ومعا فعي حكمعه. يمثعل الحعد الأقصعى للتععرض لمخعاطر الائتمعان القيمعة  بشعكلوتنشـعـأ الوفاء بالتزاماته التعاقديعة، 

 الدفترية لهذه الموجودات.
 

 :الصندوق لهايتعرض فيما يلي بيان بمخاطر الائتمان التي 

 م2022  م2023  

 6,531,719  12,123,622  ذمم مدينة

 29,413,081  40,082,456  نقد لدى البنوك

  52,206,078  35,944,800 
 

 

يتمثععل رصععيد النقععد فععي حسععابات جاريععة، وحيععث يععتم إيععداع النقععد لععدى مؤسسععات ماليععة ذات تصععنيف ائتمععاني عععالي، فتععرى الإدارة أن 

ات الصندوق لا تتعرض لمخاطر جوهرية. تدار مخاطر الائتمان المتعلقة بعالعملاء معن قبعل وحعدة العمعل الخاضععة لسياسعات وإجعراء

وضوابط الصندوق بشأن إدارة مخاطر الائتمان المتعلقة بعالعملاء. يعتم وضعع حعدود ائتمعان لكافعة العمعلاء باسعتخدام مععايير وضعوابط 

تصعنيف داخليععة وخارجيععة. يععتم تقععويم جععودة الائتمععان المتعلقععة بععالعملاء وفعق نظععام تصععنيف ائتمععاني. يععتم مراقبععة الععذمم المدينععة القائمععة 

 المالي مستقر ل طراف ذات العلاقة. بانتظام. المركز
 

 :فيما يلي معلومات حول التعرض لمخاطر الائتمان على الذمم المدينة التجارية للمجموعة باستخدام مصفوفة المخصصات

م2023  

 1-90  

 يوم

91 – 180  

 يوم

181-270  

 يوم

270-365 

 يوم

 365أكثر من 

 المجموع يوم

334307, 694,679 5,291,107  الذمم المدينة  4,283,101 1,547,401 12,123,622 

التعرض للتعثر % من 

%6.10  الخسائر الائتمانية المتوقعة  8.95%  23.08%  33.40%  100%   

 2,828,898 1,547,401 1,071,663 28,369 24,878 156,587  الخسائر الائتمانية المتوقعة

 9,294,724 - 3,211,438 278,965 669,801 5,134,520  الصافي



 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 السعودي()بالريال 

27 

 

 )تتمة( الأدوات المالية وإدارة المخاطر والقيمة العادلة -24
 

 الأدوات المالية )تتمة(
 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة(
 

 مخاطر الائتمان )تتمة(
 

م2022  

 1-90  

 يوم

91 – 180  

 يوم

181-270  

 يوم

270-365  

يوم   

 365أكثر من 

 المجموع يوم

 6,531,719 345,857 3,502,622 1,389,034 1,132,975 161,231  الذمم المدينة
التعرض للتعثر % من 

%8.29  الخسائر الائتمانية المتوقعة  13.78%  25.04%  36.31%  100%   

 1,637,074 345,858        952,498 139,149        194,221 5,348  الخسائر الائتمانية المتوقعة

 4,894,645 -        2,550,124        1,249,885        938,753        155,883  الصافي
 

 فيما يلي الحركة التي تمت على مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة:

م2023   م2022    

 11,594,667  1,637,074  الرصيد، بداية السنة

 -  1,191,824  المكون 

 (9,957,593)  -  ديون مشطوبة 

 1,637,074  2,828,898  الرصيد، نهاية السنة
 

 اطر الائتمان على الأرصدة المصرفية محدودة لأن الأرصدة المصرفية محتفظ بها لدى بنوك ذات تصعنيفات ائتمانيعة تتعراوح معنمخ

A1  إلىA2 .بناءً على تصنف موديز الائتماني. جميع الحسابات البنكية محتفظ بها لدى بنوك في المملكة العربية السعودية 
 

 مخاطر السوق
ي مخاطر التأثير المحتمل للتغيرات في أسعار السوق مثل أسعار صرف العملات الأجنبيعة وأسععار العمعولات، تتمثل مخاطر السوق ف

 إن الهدف من إدارة مخاطر السوق هو إدارة ورقابة التعرض لمخاطر السوق ضمن حدود مقبولة مع تحقيق أعلى عائد ممكن.
 

 مخاطر سعر الصرف الأجنبي

ي مععن التغيععرات والتذبععذبات فععي قيمععة الأدوات الماليععة نتيجععة للتغيععر فععي أسعععار صععرف العمععلات تنععتج مخععاطر سعععر الصععرف الأجنبعع 

الأجنبيععة. تهععدف إدارة مخععاطر العمععلات الأجنبيععة للصععندوق إلععى حمايععة التععدفقات النقديععة المسـععـتقبلية بالريععال السـععـعودي. يععتم أخععذ 

النقديعة فعي الاعتبعار علعى مسـعـتوى الصعندوق وتتكعون بشعكل أساسعي معن التعرضــات لمخعاطر العمعلات الأجنبيعة المتعلقعة بالتعدفقات 

مخاطر صرف العملات الناتجة معن العذمم الدائنعة والعذمم المدينعة. تراقعب إدارة الصعندوق أسععار صعرف العمعلات وتعتقعد أن مخعاطر 

 التقلبات في أسعار صرف العملات غير مؤثرة.
 

 مخاطر أسعار العمولات
معن التغيعرات والتذبعذبات المحتملعة فعي مععدلات العمعولات التعي تعؤثر علعى العربح المسعتقبلي أو القعيم العادلعة  تظهر مخاطر العمولات

 ل دوات المالية وتراقب الصندوق تقلبات أسعار العمولات وتعتقد أن تأثير مخاطر أسعار العمولات غير مؤثر.
 

 مخاطر رأس المال 
 هو دعم أعمالها وزيادة العائد على الملاك.  إن الهدف الرئيسي لإدارة رأس مال الصندوق

تتمثعل ســياسـعـة الصعندوق فعي الحفعاظ علعى قاععدة رأس معال قويعة للحفعاظ علعى ثقعة مسعتخدمي القعوائم الماليعة والحفعاظ علعى التطعور 

ظروف الاقتصــادية. تقوم المستقبلي ل عمال. يقوم الصندوق بإدارة هيكلية رأسمالها وإجراء التعديلات عليه في ضوء التغيرات في ال

 الإدارة بمراقبة العائد على رأس المال والذي يحدده الصندوق بالناتج عن الأنشطة التشــغيلية مقســوماً على إجمالي حقوق الملكيعة. لعم

ربعاح للمعلاك. تطرأ أية تغيرات على طريقة الصندوق في إدارة رأس المال خلال السنة. كما تقوم الإدارة بمراقبة مستوى توزيعات الأ

 لم تخضع الصندوق لمتطلبات رأس مال مفروضة خارجياً.
 

 فيما يلي تحليلاً بنسب دين الصندوق إلى حقوق الملكية كما في نهاية السنة:

 م2022  م2023  

 226,938,259  235,270,358  إجمالي المطلوبات 

 (29,413,081)  (40,082,456)  وما في حكمه ناقصاً: النقد

 197,525,178  195,187,902  الدينصافي 

 

 

   

 499,237,605  513,661,998  إجمالي حقوق الملكية

 %39,57  %38.00  نسبة الدين إلى حقوق الملكية 
 



 المعذر ريتصندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول مقفل 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة( الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م2022ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 السعودي()بالريال 

28 

 

 )تتمة( الأدوات المالية وإدارة المخاطر والقيمة العادلة -24

 الأدوات المالية )تتمة(
 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة(
 

 لأسهم  مخاطر أسعار ا
تتععرض  .تمثل مخاطر أسعار الاسهم المخاطر الناتجة عن تذبذب قيمة الادوات المالية نتيجة التغيرات في الاسعار السائدة فعي السعوق

استثمارات الصندوق لمخاطر أسعار السوق التي تنشأ عن عدم التأكد من الاسعار المستقبلية. يقوم مدير الصندوق بإدارة هذه المخاطر 

 .تنويع المحفظة الاستثمارية للصندوق من خلال
 

 مخاطر السيولة 
تمثل مخاطر السيولة الصعوبات التي تواجهها الصندوق في الوفاء بالالتزامات المتعلقة بمطلوباتها المالية. يتمثل نهج الصندوق بإدارة 

 من الملاك.مخاطر السيولة في الاحتفاظ بما يكفي من النقدية وشبه النقدية وضمان توافر التمويل 
 

تقوم الإدارة بمراقبة مخاطر النقص في السيولة باستخدام نماذج التوقعات لتحديد آثار الأنشطة التشغيلية على توفر السيولة بشكل كلي، 

وتحافظ على معدل سيولة نقديعة متعوفر ممعا يضـعـمن سعداد العديون عنعد اسعتحقاقها يلخعص الجعدول أدنعاه تعواريخ اسعتحقاق المطلوبعات 

 :ية الخاصة بالصندوق على أساس الدفعات التعاقدية غير المخصومةالمال
 

 م2023

 12إلى  1من  

 شهر

 

 سنوات 5إلى  1من 

 10إلى  5من  

 سنوات

 

 المجموع

 3,466,841  -  2,829,628  637,213  التزامات تأجير

 196,568,771  196,568,771  -  -  تسهيلات إسلامية

 1,486,480  -  -  1,486,480  مستحق إلى أطراف ذات علاقة

 2,040,601  -  -  2,040,601  مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى

 13,168,945  -  -  13,168,945  إيرادات مؤجلة

 18,538,720  -  -  18,538,720  فوائد تسهيلات إسلامية مستحقة 

  35,871,959  2,829,628  196,568,771  235,270,358 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         م2022

 4,113,554  -  3,213,554  900,000  التزامات تأجير

 196,568,771  196,568,771  -  -  تسهيلات إسلامية

 1,448,473  -  -  1,448,473  مستحق إلى أطراف ذات علاقة

 2,052,397  -  -  2,052,397  مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى

 9,976,554  -  -  9,976,554  إيرادات مؤجلة

 12,160,141  -  -  12,160,141  فوائد تسهيلات إسلامية مستحقة 

 618,369  -  -  618,369  مخصص الزكاة

  27,155,934  3,213,554  196,568,771  226,938,259 

 القيمة العادلة

ة ورغبعة فعي ذلعك وبشعروط تعامعل عادلعة. تمثل القيمة التي يتم بموجبها تبادل موجودات أو سداد مطلوبات ما بين أطراف لعديها معرفع

لية تتكون الأدوات المالية من الموجودات المالية والمطلوبات المالية. تعتقد إدارة الشركة أن القيمة العادلة للموجودات والمطلوبات الما

 لا تختلف جوهرياً عن قيمها الدفترية.
 

 آخر يوم تقييم  -25

 م(2022ديسمبر  31: 2022م )2023مبر ديس 31كان آخر يوم تقييم في السنة بتاريخ 
 

 الأحداث اللاحقة -26

م( قام مدير الصندوق بإجراء بععض التععديلات علعى شعروط وأحكعام الصعندوق. 2024مارس  6هـ )الموافق 1445شعبان  25بتاريخ 

ن المسعتثمرين وتوضعيح آليعة إن التغير الرئيسي في الشروط والأحكام في اضافة ما يفيد بالتزام مدير الصعندوق بقواععد جبايعة الزكعاة مع

 تقديم المعلومات.
 

عععن توزيععع أربععاح نقديععة علععى مععالكي وحععدات صععندوق  (م2024مععارس  21)الموافععق  هععـ1445رمضععان  11 أعلععن الصععندوق بتععاريخ

 ريال سعودي. 20,252,100ريال سعودي لكل وحدة بأجمالي  0.33 بنسبةم 2023المعذر ريت عن عام 
 

لصندوق بعدم وجعود أحعداث لاحقعة هامعة بععد تعاريخ القعوائم الماليعة الموحعدة وقبعل إصعدار هعذه القعوائم الماليعة تعتقد إدارة ابخلاف ذلك 

 الموحدة تتطلب تعديلها أو الإفصاح عنها.
 

 اعتماد القوائم المالية  -27

مارس  28ـ )الموافق ه1445رمضان  18بتاريخ تمت الموافقة على اعتماد هذه القوائم المالية الموحدة من قبل مدير الصندوق 

 م(.2024


