
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ركة ريت اصندوق مش

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية( 

 وتقرير المراجع المستقل القوائم المالية  

 2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 ركة ريت اصندوق مش

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية( 

   2023ديسمبر  31للسنة المنتهية في القوائم المالية  

 

 الصفحة  الفهرس 

  

 4-2 تقرير المراجع المستقل 

  

 5 قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر

  

 6 قائمة المركز المالي 

  

 7 الوحدات  لحامليالتغيرات في صافي الموجودات العائدة إلى  قائمة

  

 8 قائمة التدفقات النقدية 

  

 33-9 ايضاحات حول القوائم المالية 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 الوحدات    حامليإلى السادة 

 صندوق مشاركة ريت 

 

 مراجعة القوائم المالية التقرير عن 

 

 الرأي

والتي تشمل قائمة المركز المالي  (، شركة مشاركة المالية )"مدير الصندوق"  مدار من قبل (، لصندوق مشاركة ريت )"الصندوق"لقد راجعنا القوائم المالية 

وقائمة التدفقات  الوحدات    حامليإلى  العائدة في صافي الأصول   التغيراتقائمة  الآخر ووقائمة الربح أوالخسارة والدخل الشامل    ، 2023ديسمبر    31كما في  

والمعلومات ذات الأهمية النسبية عن السياسات المحاسبية  معلومات  البما في ذلك    المالية، ذلك التاريخ والإيضاحات المرفقة بالقوائم    المنتهية في  النقدية للسنة

 التوضيحية الأخرى. 
 

وأدائها المالي    2023ديسمبر    31كما في    للصندوقالمركز المالي    الجوهرية، من جميع الجوانب    عادل، وفي رأينا، فإن القوائم المالية المرفقة تعرض بشكل  

المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى   ر الدولية للتقارير الماليوفقاً للمعاييوتدفقاتها النقدية للسنة المنتهية في ذلك التاريخ  

 المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين.

 أساس الرأي

التفصيل في  مزيد من  موضحة بلقد قمنا بالمراجعة وفقاً للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية. ومسؤولياتنا بموجب تلك المعايير  

للميثاق الدولي لسلوك وآداب المهنة للمحاسبين وفقاً الصندوق قسم "مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية" الوارد في تقريرنا. ونحن مستقلون عن 

وفيّنا بمسؤولياتنا المسلكية  المهنيين )بما في ذلك معايير الاستقلال الدولية(، المعتمد في المملكة العربية السعودية ذات الصلة بمراجعتنا للقوائم المالية، وقد  

 لتي حصلنا عليها كافية ومناسبة لتوفير أساس لرأينا.الأخرى وفقاً لذلك الميثاق. وفي اعتقادنا فإن أدلة المراجعة ا 
 

 لمراجعة الرئيسية لمور الأ

مراجعتنا للقوائم المالية للسنة الحالية. تم تناول هذه    عندالبالغة  همية  التي كانت لها، بحسب حكمنا المهني، الألمراجعة هي تلك الأمور  الرئيسية ل مور  الأ

ً لا نقدم رأينحن وككل، وعند تكوين رأينا فيها، المالية مراجعتنا للقوائم الأمور في سياق   منفصلاً حول هذه الأمور. ا
 

 الاستثمارية  العقارية تقييم

 الأمر الرئيسي للمراجعة كيف عالجت مراجعتنا  لمراجعة الرئيسي ل مر الأ

  ستثمارات العقارية ، بلغت القيمة الدفترية للا2023ديسمبر    31في    كما

 مليار ريال سعودي.  1.3للصندوق 

 

في نهاية كل فترة تقرير، يقوم مدير الصندوق بتقييم ما إذا كان هناك أي 

 . لاستثمارات العقاريةا مؤشر على احتمال انخفاض قيمة 

 

قيمة   انخفاض  تقييم  من  العقاريةكجزء  الصندوق  الاستثمارات  يستخدم   ،

التقييمات التي تم إجراؤها من قبل مقيمين خارجيين للتأكد من القيمة العادلة  

 لهذه العقارات. 

 

العقارات الاستثمارية   حيث أن تقييم    كأمر رئيسي للمراجعةلقد اعتبرنا هذا  

المالية   القوائم  على  جوهري  تأثير  لها  يكون  قد  هامة  أحكامًا  يتضمن 

 للصندوق. 

 

المالية  حول    2.15راجع إيضاح   بالقوائم  يتعلق  المحاسبية فيما  السياسة 

للإفصاحات حول    10لانخفاض قيمة الموجودات غير المالية والإيضاح  

 . العقارات الاستثمارية

 تتضمن إجراءات مراجعتنا مايلي: 

العقارات  مراجعة تقييم الادارة لوجود مؤشرات الانخفاض في قيمة  •

 . الاستثمارية

 

المهنية   • والمؤهلات  الاستقلالية  للمقيمين تقييم  والخبرة  والكفاءة 

 المستقلين للصندوق المعينين. 

 

فهم الافتراضات  لتالمستقلين للصندوق    المقييمين  مناقشة مراجعة و •

وأدلة السوق  العقارات الاستثمارية والمنهجيات المستخدمة في تقييم  

 التي يستخدمونها لدعم افتراضاتهم. 

 

إلخ(    مطابفة • الموقع،  )المنطقة،  المحددة  للعقارات  التفاصيل 

التقييم  مع    الاستثمارية سجلات الصندوق وسندات ملكية    وتقارير 

 العقارات الاستثمارية. 

 

للاسترداد   • القابل  المبلغ  العقارية مقارنة  لتقرير   للاستثمارات  وفقاً 

كان   إذا  ما  لتحديد  الدفترية  قيمها  مع  بأي  يجب  التقييم  الاعتراف 

 خسارة انخفاض في القيمة؛ و 

 

المستخدمة   • المحاسبية  والسياسات  المعالجة  ملاءمة  مدى  تقييم 

ذلك   في  بما  للصندوق  المالية  القوائم  في  الواردة  والايضاحات 

 الإفصاح عن الافتراضات والأحكام الرئيسية 



3 
 

 

 وحدات صندوق مشاركة ريت )تتمة(  لحامليراجع المستقل  متقرير ال

 
 المعلومات الأخرى

ف القوائم  ، بخلاللصندوق هو المسؤول عن المعلومات الأخرى. تشتمل المعلومات الأخرى على المعلومات الواردة في التقرير السنوي    مدير الصندوق إن  
 .الحسابات عنها، والتي من المتوقع أن تكون متاحة لنا بعد تاريخ تقريرنا هذا المالية وتقرير مراجع

 
 أشكال الاستنتاج التأكيدي بشأنها.نبُدي أي شكل من أشكال  ونحن لالا يغطي رأينا في القوائم المالية المعلومات الأخرى، 

 
ذ المحددة أعلاه عندما تصبح متاحة، وعند فعل  ، تقتصر مسؤوليتنا على قراءة المعلومات الأخرى  المالية  لك، نأخذ بعين  وفيما يتعلق بمراجعتنا للقوائم 

عملية المراجعة، أو خلافاً   الاعتبار ما إذا كانت المعلومات الأخرى لا تتوافق بشكل جوهري مع القوائم المالية ، أو مع المعلومات التي حصلنا عليها خلال
 .لذلك تتضمن تحريفات جوهرية

 
 أنه يحتوي على تحريفات جوهرية، فيجب علينا إبلاغ المكلفين بالحوكمة بهذا الأمر. للصندوقفيما لو استنتجنا، عند قرأة التقرير السنوي 

 
 عن الـقوائم المالية  مسؤوليات الإدارة والمكلفين بالحوكمة 

المعتمدة في المملكة العربية السعودية    لمعايير الدولية للتقارير الماليالمسؤول عن إعداد القوائم المالية وعرضها بشكل عادل وفقا ل  وهمدير الصندوق  إن  
المسؤول عن الرقابة الداخلية التي  وهو  شروط وأحكام الصندوق  وفقاً ل و والمعايير والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين  

 . تراها الادارة ضرورية لتمكينها من إعداد قوائم مالية موحدة خالية من التحريف الجوهري ســواءً بسبب غش أو خطأ

عن الأمور  الحال، على البقاء كمنشأة مستمرة وعن الإفصاح بحسب مقتضى   دوق  الصنفإن الإدارة هي المسؤولة عن تقييم قدرة  المالية، وعند إعداد القوائم 
أو مالم يكن  عملياته، أو إيقاف  صندوقلتصفية ال مدير الصندوق  ما لم تكن هناك نية لدى  المحاسبة، في  الاستمراريةأساس   واستخدام بالاستمرارية، المتعلقة 

 لديها أي خيار آخر واقعي سوى القيام بذلك.

 .للصندوق الإشراف على عملية إعداد التقارير المالية المسؤولون عن  الإدارة، مجلس  ، أي  الحوكمةوالمكلفون ب 

 مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية 

وإصدار تقرير المراجع    خطأ، سواءً بسبب غش أو    الجوهري، تتمثل أهدافنا في الوصول الى تأكيد معقول عما إذا كانت القوائم المالية ككل تخلو من التحريف  

لمعايير المراجعة المعتمدة في المملكة   الذي يتضمن رأينا.   والتأكيد المعقول هو مستوى تأكيد مرتفع، لكنه لا يضمن أن المراجعة التي تم القيام بها وفقاً 

ا كان ة إذالعربية السعودية ستكشف دائماً عن كل تحريف جوهري متى كان موجوداً. ويمكن أن تنشأ التحريفات عن غش أو خطأ، وتعَُد التحريفات جوهري

 الية. من المتوقع بدرجة معقولة أن تؤثر، منفردة أو في مجملها، على القرارات الاقتصادية التي يتخذها المستخدمون على أساس هذه القوائم الم

 

ونلتزم بنزعة الشك المهني طوال عملية المراجعة. ونقوم أيضاً  وكجزء من المراجعة وفقاً للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية، 

 :  بما يلي

 

على • القوائم    التعرف  في  الجوهري  التحريف  أو    ، وتقييمها  الماليةمخاطر  بسبب غش  لتلك    خطأ، سواء  تستجيب  مراجعة  إجراءات  وتنفيذ  وتصميم 

التحريف الجوهري ناتج عن غش أعلى من الخطر   اكتشاف ويعد خطر عدم   والحصول على أدلة مراجعة كافية ومناسبة لتوفير أساس لرأينا.  المخاطر،

  نظراً لأن الغش قد ينطوي على تواطؤ أو تزوير أو إغفال ذكر متعمد أو إفادات مضللة أو تجاوز للرقابة الداخلية. خطأ، الناتج عن 
 

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

 في فاعلية الرقابة الداخلية. 
 

 والإفصاحات المتعلقة بها التي أعدتها الإدارة. تقويم مدى مناسبة السياسات المحاسبية المستخدمة ومدى معقولية التقديرات المحاسبية  •
 

وما إذا كان هناك عدم تأكد جوهري متعلق بأحداث   المحاسبة، في  الاستمراريةلأساس  مدير الصندوق استخدامالتوصل الى إستنتاج بشأن مدى مناسبة   •

خلصنا الى    وإذاعلى البقاء كمنشأة مستمرة إستناداً الى أدلة المراجعة التي تم الحصول عليها.    دوق الصنحول قدرة    ةاً كبيروكأو ظروف قد تثير شك

نقوم بتعديل رأينا إذا  وجود عدم تأكد جوهري، فإن علينا أن نلفت الانتباه في تقريرنا الى الإفصاحات ذات العلاقة الواردة في القوائم المالية، أو علينا ان  

فإن أحداثا أو ظروفا    ذلك، المراجع. ومع  كانت تلك الإفصاحات غير كافية. وتستند إستنتاجاتنا الى أدلة المراجعة التي تم الحصول عليها حتى تقرير  

 مستمرة.  كمنشأةعن البقاء  الصندوقمستقبلية قد تتسبب في توقف 
 

بما فيها الإفصاحات، وما إذا كانت القوائم المالية تعبر عن المعاملات والأحداث التي تمثلها بطريقة   ومحتواها، تقويم العرض العام للقوائم المالية وهيكلها   •

 تحقق العرض العادل. 
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 وحدات صندوق مشاركة ريت )تتمة(  لحامليتقرير المراجع المستقل  

 

 )تتمة(  مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية

 

نطاق المراجعة وتوقيتها المخطط لهما والنتائج المهمة للمراجعة، بما في ذلك    بينها، فيما يتعلق بجملة أمور من    المسؤولين عن الحوكمةونحن نتواصل مع  

 ثناء المراجعة. تعرف عليها أأي أوجه قصور مهمة في الرقابة الداخلية ن

 

لأمور الأخرى التي قد  ونفٌيد أيضا المكلفين بالحوكمة بأننا قد التزمنا بالمتطلبات المسلكية ذات الصلة المتعلقة بالاستقلال، ونبٌَلغهم بجميع العلاقات وا

 .دابير الوقائية المطبقةيعُتقد بشكل معقول أنها تؤثر على استقلالنا، وعند الاقتضاء، نبلغهم بالتصرفات المتخذة للقضاء على التهديدات أو الت 

لية للفترة الحالية،  ومن بين الأمور التي نتواصل بشأنها مع المكلفين بالحوكمة، نحدد تلك الأمور التي كانت لها الأهمية البالغة عند مراجعة القوائم الما 

الإفصاح العلني عن الأمر، أو ما ومن ثمّ تعٌَد هذه الأمور هي الأمور الرئيسة للمراجعة. ونوضح هذه الأمور في تقريرنا ما لم تمنع الأنظمة أو اللوائح  

قول أن تفوق فوائد  لم نر، في ظروف نادرة للغاية، أن الأمر ينبغي ألا يتم الإبلاغ عنه في تقريرنا لأن التبعات السلبية للقيام بذلك من المتوقع بشكل مع

 .المصلحة العامة المترتبة على هذا الإبلاغ

 

 

 المتحدون للاستشارات المهنية  المحاسبون ماس ا شركة ار

 

 

 
 

 ____________________ 

 نادر محمد بن فرحان بن 

 435ترخيص رقم 

 الخبر، المملكة العربية السعودية 

 هـ(  1445رمضان  81)الموافق  م2024مارس  28
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  صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

                                                                                       

 ديسمبر 31للسنة المنتهية في   

 2022 2023 ايضاح 

    

 100,616,509 95,517,923 5  الايجارات إيراد

 11,596,685 11,165,201 6 إيرادات التمويل

 112,213,194 106,683,124  الدخل إجمالي

    

 (28,689,703) (31,006,327) 11 الاستهلاك

 (15,780,449) (18,971,287) 7 قأتعاب إدارة الصندو

 (13,668,354) )23,258,058( 8 مصروفات تشغيلية أخرى

 (8,439,546) 14,995,195 11 العقارات الاستثماريةانخفاض قيمة  )خسارة(عكس 

 (5,050,770) (1,885,428) 13 مخصص خسائر الائتمان المتوقعة

 (71,628,822) (60,125,905)  إجمالي المصروفات

    

 

  40,584,372 46,557,219  إجمالي الدخل من العمليات

    

 30,000 147,500  14 أرباح غير محققة من استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 (32,282,156) (57,200,810) 9 تكاليف التمويل

  288,750 1,626,621 15 ارباح ايداعات مرابحة قصيرة الاجل 

 320,000 520,000 18 ايرادات آخرى

 8,940,966 (8,349,470)  )الخسارة( الربح قبل الزكاة

 

 1,959,473 - 10 الزكاة

 10,900,439 (8,349,470)  للسنة )الخسارة( الربح

 - -  الدخل الشامل الآخر 

 10,900,439 (8,349,470)  إجمالي )الخسارة( الدخل الشامل للسنة

    

 88,000,000 88,000,000  المرجح لعدد الوحدات القائمةالمتوسط 

    

 0.12 (0.09)  لكل وحده  الربحية الأساسية والمخفضة

    

 ان الايضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.
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  صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 قائمة المركز المالي

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 ديسمبر 31كما في   

 2022 2023 ايضاح 

    

    الموجودات

 1,334,991,726 1,322,642,938 11 العقارات الاستثمارية

 219,945,398 210,677,060 12 من عقود الايجار التمويليةصافي الاستثمار 

 26,705,723 38,995,529 13 دخل الايجار المستحق

 3,718,823 2,521,940  مصروفات مدفوعة مقدما وموجودات اخرى

 5,312,150 5,459,650 14 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 35,000,000 45,274,633 15 قصيرة الأجل ايداعات مرابحة

 31,486,197 8,377,682 16 نقد لدى البنوك

 1,657,160,017 1,633,949,432  مجموع الموجودات

    

    المطلوبات

 657,438,425 661,720,789 17 قروض

 139,419,106 132,589,120 18 التزامات عقود الايجار

 15,595,152 17,575,536 19 مكتسبةغير  ايجارإيرادات 

 20,370,576 26,063,910 20 مصروفات مستحقة ومطلوبات اخرى 

 7,466,719 11,239,508 21 اتعاب الادارة المستحقة

 840,289,978 849,188,863  مجموع المطلوبات

    

 816,870,039 784,760,569  الوحدات حامليالموجودات العائدة إلى قيمة صافي 

 88,000,000 88,000,000  (الكمية) المصدرةالوحدات 

 9.28 8.92  قيمة الوحدة )بالريال سعودي(

 

 ان الايضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 الوحدات حمليالتغيرات في صافي الموجودات العائدة إلى  قائمة

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 ديسمبر 31للسنة المنتهية في  

 2023 2022 

   

 858,769,600 816,870,039 يناير 1الوحدات كما في  حامليالموجودات العائدة إلى  قيمة صافي

   

   التغير من خلال العمليات

 10,900,439 (8,349,470) للسنةإجمالي الدخل الشامل 

 (52,800,000) (23,760,000)  (24توزيعات الأرباح )إيضاح

    (32,109,470) (41,899,561) 

   

 816,870,039 784,760,569 ديسمبر 31الوحدات كما في  لحامليصافي الموجودات العائدة إلى 

 

 المالية.ن الايضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا يتجزأ من هذه القوائم إ
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 قائمة التدفقات النقدية

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 ديسمبر 31للسنة المنتهية في 

  2022  2023 ايضاح 

    التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

 8,940,966 (8,349,470)  الربح للفترة

    تسويات لـ:

 28,689,703 31,006,327 11 الاستهلاك 

 8,439,546 (14,995,195) 11 انخفاض قيمة الاستثمارات العقارية (خسارةعكس )

 5,050,770 1,885,428 13 مخصص خسائر الائتمان المتوقعة

 (318,750) (147,500)  14 من استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةارباح غير محققة 

  (1,626,621)   ربح تمويلي من ودائع قصيرة الاجل

 32,282,156 57,200,810 9 تمويلتكاليف 

 (11,596,685) (11,165,201)  6 من عقود الايجار التمويلي أرباح تمويل

 (320,000) (520,000) 18 الإيجارعقود  التزامات  تخفيضات في

    

    التغيرات في الموجودات والمطلوبات التشغيلية:

 8,810,709 (14,175,234)  في دخل الايجارات المستحقلإنخفاض ا)الزيادة( 

 (229,473) 1,196,883  الأخرى)الزيادة( افي المصاريف المدفوعة مقدما والموجودات لإنخفاض 

 2,259,905 1,980,384  مكتسبةالزيادة في ايرادات الايجار الغير 

 2,398,124 3,772,789 21 الزيادة في اتعاب ادارة مستحقة

 (14,533,964) 5,320,567 20 الإنخفاض  في المصروفات المستحقة والمطلوبات الاخرى)الزيادة( 

 69,873,006 51,383,967  النقد الناتج من العمليات

    

 (13,866,828) (44,715,665)  تمويل مدفوعةتكاليف 

 56,006,179 6,668,302  من الأنشطة التشغيلية الناتجة منالتدفقات النقدية 

    

    التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

 (260,291,493)  (3,662,344)  11 العقارات الاستثمارية الى إضافات

  10,480,228 9,268,338  العنصر الرئيسي للاستثمار في التأجير التمويلي

 11,596,685  11,165,201 12 محصلةتمويل ارباح 

 (35,000,000) )8,648,012( 15 الاستثمار في ايداعات مرابحة قصيرة الأجل

 (273,214,580) 8,123,183  الاستثمارية( الأنشطة في )المستخدمة الناتجة منالتدفقات النقدية 

    

    التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية

 254,879,595 320,736,231 17 المحصل من القروض

 - (320,736,231) 17 المسدد من القروض

 (11,520,000)  (14,140,000)  18 مدفوعات التزامات الايجار التمويلي

 (52,800,000) (23,760,000) 24 توزيعات ارباح مدفوعة

 190,559,595 (37,900,000)   التمويليةمن الأنشطة  الناتجةالتدفقات النقدية )المستخدمة في( 

    

 (26,648,806) ()23,108,515  صافي التغير في النقد لدى البنوك

 58,135,003 31,486,197  النقد لدى البنوك، بداية السنة

 31,486,197 8,377,682  نهاية السنةالنقد لدى البنوك، 

    

   25 معاملات تمويلية غير نقدية

 

 ان الايضاحات المرفقة تشكل جزءاً لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

  2023ديسمبر  31لقوائم المالية للسنة المنتهية في اإيضاحات حول 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 . معلومات عامة1

ية صندوق مشاركة ريت )"الصندوق"( هو صندوق استثمار عقاري متداول مغلق ومتوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية تم تأسيسه في المملكة العرب

 .صناديق الاستثمار العقارية المتداولة الصادرة عن مجلس إدارة هيئة السوق الماليةالسعودية وفقاً للوائح صناديق الاستثمار العقاري وتعليمات 

لمالية )"مدير الصندوق مُدرج ومتداول في السوق المالية السعودية )"تداول"( وهو متوافق مع متطلبات الشريعة الإسلامية. يدير الصندوق شركة مشاركة ا

 الصندوق"(.

ذو  25( وبدأت عملياتها في 2017يوليو  17هـ )الموافق  1438رمضان  23لصندوق من قبل هيئة السوق المالية في تمت الموافقة على طرح وحدات ا

سنة قابلة للتمديد لمدة سنتين إضافيتين حسب تقدير مدير الصندوق بعد الحصول على  99(. مدة الصندوق 2017أغسطس  17هـ )الموافق  1438القعدة 

 ة.موافقة هيئة السوق المالي

على تغيير شروط وأحكام الصندوق لتحويل الصندوق إلى صندوق استثمار  همموافقت ، أصدر مجلس إدارة الصندوق وهيئة السوق المالية 2021خلال عام 

 .عقاري متداول مغلق العضوية يتخذ شكل كيان لغرض خاص

وفيما يلي  .التغييرات ليس لها أي تأثير جوهري مباشر على هذه القوائم الماليةقام مدير الصندوق خلال العام بتحديث شروط وأحكام الصندوق، إلا أن 

 :2023ملخص تلك التغييرات في شروط وأحكام الصندوق خلال عام 

م إقرار يلتزم مدير الصندوق بتسجيل الصندوق لدى هيئة الزكاة والضريبة والجمارك )"الهيئة"( خلال الفترة التنظيمية. كما يلتزم الصندوق بتقدي

ات القابلة المعلومات والبيانات التي تطلبها الهيئة لأغراض فحص ومراجعة الإقرارات خلال المدة النظامية وتزويد أصحاب الوحدات المعينة بالمعلوم

 للنشر اللازمة لحساب الوعاء الزكوي.

٪ من صافي 90لة لتوليد دخل إيجار دوري وتوزيع ما لا يقل عن يتمثل الهدف الاستثماري الأساسي للصندوق في الاستثمار في العقارات المطورة المؤه

 أرباح الصندوق كأرباح نقدية على مالكي الوحدات سنوياً.

 ، المملكة العربية السعودية.31952، الخبر 712العنوان المسجل لمدير الصندوق هو ص. ب 

السوق المالية والتي تتضمن تفاصيل المتطلبات لجميع الصناديق العقارية داخل يخضع الصندوق للائحة صناديق الاستثمار العقاري  التي تنشرها هيئة 

 م(.2021فبراير  22هـ )الموافق 1442رجب  12المملكة العربية السعودية. تم تعديل اللائحة من قبل مجلس هيئة السوق المالية بتاريخ 

 أسس الإعداد  2

 بيان الالتزام 2.1

المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى  الدولية لإعداد للتقارير المالي وفقاً للمعايير للصندوقتم إعداد هذه القوائم المالية 

 المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين.

 

 التكلفة التاريخية 2.2 

 الاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةتم إعداد القوائم المالية على أساس التكلفة التاريخية باستثناء 

 

 العملة الوظيفية وعملة العرض 2.3

ال السعودي )"العملة إن البنود المدرجة في القوائم المالية للصندوق يتم قياسها باستخدام عملة البيئة الاقتصادية الرئيسية التي يعمل فيها الصندوق بالري

 ض القوائم المالية بالريال السعودي وهو العملة الوظيفية وعملة العرض للصندوق.الوظيفية"(. تم عر

 المعايير الجديدة والمعدلة التي تتبناها الشركة 2.4

رسة وبيان المما 1قام الصندوق بتطبيق التعديلات على المعايير لأول مرة فيما يتعلق بـ "التعديلات ضيقة النطاق على معيار المحاسبة الدولي رقم 

 ".2023يناير  1، لفترات التقارير التي تبدأ في أو بعد 8ومعيار المحاسبة الدولي رقم  2رقم 

 

 لم يتم تحديد أي تأثير هام على تطبيق المعايير الجديدة والمعدلة.
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 صندوق مشاركة ريت 

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31لقوائم المالية للسنة المنتهية في اإيضاحات حول 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 )تتمة(أسس الإعداد  .2

 

 معايير صادرة ولكنها غير سارية المفعول بعد 2.5

ولم يتم تطبيقها مبكرًا من  2023ديسمبر  31بعض المعايير المحاسبية الجديدة والتعديلات والتفسيرات التي تعتبر إلزامية لفترات التقرير في اصدار تم 

 قوائم المالية.العلى  التفسيرات. الإدارة في صدد تقييم تأثير المعايير الجديدة والصندوققبل 

 الجوهريةذات الاهمية السياسات المحاسبية  .3

 

 إيرادات الإيجار 3.1

الإيجار على مدى  يتم الاعتراف بإيرادات الإيجار الناتجة عن عقود الإيجار التشغيلية على العقارات الاستثمارية، بالصافي بعد الخصم، وفقاً لشروط عقود

 فترة الإيجار على أساس القسط الثابت على مدى فترة الإيجار غير القابلة للإلغاء.

 ية كل وحدةربح 3.2

 المرجح لعدد الوحدات القائمة خلال السنة.وحدات الصندوق على المتوسط  حامليإلى  العائدةيتم احتساب الأرباح لكل وحدة بقسمة الربح أو الخسارة 

 العقارات الاستثمارية 3.3

 هو العقار الذي يحتفظ به )من قبل المالك أو المستأجر بموجب عقد إيجار تمويلي( إما لكسب دخل إيجار أو لزيادة رأس المال أو لكليهما. الاستثماريالعقار 

ضي. يتم استهلاك الأرا . لايتم قياس العقار الاستثماري مبدئياً بالتكلفة ويتم إثباته لاحقاً بالتكلفة ناقصًا الاستهلاك المتراكم والانخفاض في القيمة، إن وجد

 .سنة  40إلى  10راوح من تت على أساس القسط الثابت على مدى الأعمار الإنتاجية المقدرة للموجوداتيتم استهلاك تكلفة العقار الاستثماري

. يتم الاعتراف بأي مكسب أو خسارة ناتجة عقاري عند البيع أو الاستبعاد عند سحبه بشكل دائم أو عند تحويله إلى مخزون العقار الاستثمارييتم استبعاد 

 .فورافي الربح أو الخسارة على  بالعقاراتالاعتراف الغاء عن 

 ولا يتم استهلاكها.تتضمن العقارات الاستثمارية أيضًا عقارات قيد الإنشاء لاستخدامها في المستقبل كعقارات استثمارية. يتم إدراجها 

 الإيجارات 3.4

يقوم الصندوق بتقييم ما إذا كان العقد هو عقد إيجار أو يحتوي على عقد إيجار. يعترف الصندوق بموجودات حق الاستخدام ومطلوبات عند بداية العقد، 

ثني عشر إيجار لمدة االإيجار مقابل فيما يتعلق بجميع اتفاقيات الإيجار التي يكون فيها هو المستأجر، باستثناء عقود الإيجار قصيرة الأجل )المعرفة كعقود 

وعقود إيجار الموجودات منخفضة القيمة. بالنسبة لعقود الإيجار هذه، يعترف الصندوق بمدفوعات الإيجار كمصروفات تشغيل على أساس  .(شهرًا أو أقل

افع الاقتصادية من الموجودات القسط الثابت على مدى فترة الإيجار ما لم يكن هناك أساس منتظم آخر أكثر تمثيلا للنمط الزمني الذي يتم فيه استهلاك المن

 المؤجرة.

 مطلوبات الإيجار

ام عقد الإيجار مبدئياً بالقيمة الحالية الصافية لمدفوعات الإيجار التي لم يتم دفعها في تاريخ البدء. يتم خصم مدفوعات الإيجار باستخد مطلوباتيتم قياس 

يتم استخدام معدل الاقتراض  الصندوق،وهو ما يحدث عمومًا لعقود الإيجار في  بسهولة،سعر معدل الفائدة المتضمن في عقد الإيجار. إذا تعذر تحديد هذا ال

 لموجودات حق الاستخداموهو السعر الذي يتعين على المستأجر الفرد دفعه لاقتراض الأموال اللازمة للحصول على أصل بقيمة مماثلة  للمستأجر،الإضافي 

 شروط مماثلة.في بيئة اقتصادية مماثلة بشروط وأمن و

 

 

 

 

 

. 

 

 

 

 

 



11 

 صندوق مشاركة ريت

 شركة مشاركة المالية(مدار من قبل )

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31لقوائم المالية للسنة المنتهية في اإيضاحات حول 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 السياسات المحاسبية الهامة )تتمة( .3

 )تتمة( الإيجارات 3.4 

 موجودات حق الاستخدام 

 بما يلي: يقوم الصندوق الإضافي،لتحديد معدل الاقتراض 

مع تعديله ليعكس التغيرات في ظروف التمويل  انطلاق،يستخدم تمويل طرف ثالث حديثاً حصل عليه المستأجر الفردي كنقطة  ممكناً،حيثما كان ذلك • 

 ثالث؛منذ استلام تمويل من طرف 

يل مياً يبدأ بسعر فائدة خالٍ من المخاطر معدَّل لمخاطر الائتمان لعقود الإيجار التي يحتفظ بها المستأجر الفردي ، والذي ليس لديه تمويستخدم نهجًا تراك• 

 حديث من طرف ثالث ، و

 إجراء تعديلات خاصة بعقد الإيجار ، على سبيل المثال المدة والبلد والعملة.• 

 

 موجودات حق الاستخدام
عقود الإيجار المُعترَف بها والتكاليف المباشرة المبدئية المتكبَّدة ومدفوعات الإيجار  مطلوباتعلى مبلغ تشتمل موجودات حق الاستخدام على القياس الأولي 

 اكم وخسائر انخفاض القيمة إن وجدت.وأي تكاليف مباشرة أولية. يتم قياسها لاحقاً بالتكلفة ناقصًا الاستهلاك المتر المُسدَّدة في أو قبل بدء عقد الإيجار

إلى الحالة التي  ةالأساسي الموجوداتأو إعادة  فيه،أو استعادة الموقع الذي يوجد  مؤجرة، موجوداتالتزامًا بتكاليف تفكيك وإزالة  الصندوقتحمل يعندما 

يتم الاعتراف بالمخصص وقياسه. يتم تضمين التكاليف في موجودات حق الاستخدام ذي الصلة ما لم يتم تكبد هذه  الإيجار،تتطلبها شروط وأحكام عقد 

 التكاليف لإنتاج المخزون.

الإيجار الأساسي. إذا كانت ملكية نقل  للموجودعلى مدى فترة أقصر من مدة الإيجار أو العمر الإنتاجي الاقتصادي موجودات حق الاستخدام يتم استهلاك 

ذي الصلة على موجودات حق الاستخدام تعكس أن الشركة تتوقع ممارسة خيار شراء ، يتم استهلاك موجودات حق الاستخدام الأساسي أو تكلفة  للموجود

 مدار العمر الإنتاجي للأصل الأساسي. يبدأ الاستهلاك في تاريخ بدء عقد الإيجار.

 المالي. المركز  قائمةفي  كبند منفصلموجودات حق الاستخدام يتم عرض  

 قد انخفضت قيمته وتحسب أي خسارة انخفاض في القيمة محددة.موجودات حق الاستخدام ما إذا كان أحد  يحدد الصندوق

بالمدفوعات . يتم الاعتراف حق الاستخدام موجوداتوالإيجار  مطلوباتلا يتم تضمين الإيجارات المتغيرة التي لا تعتمد على مؤشر أو معدل في قياس 

 ذات الصلة كمصروف في الفترة التي يحدث فيها الحدث أو الحالة التي أدت إلى تلك المدفوعات ويتم تضمينها في الربح أو الخسارة.

 صافي الاستثمار في التأجير التمويلي

 جار تمويلي أو عقد إيجار تشغيلي.عندما يعمل الصندوق كمؤجر، فإنه يحدد عند بداية عقد الإيجار ما إذا كان كل عقد إيجار هو عقد إي

لكية الأصل لتصنيف كل عقد إيجار، يقوم الصندوق بإجراء تقييم شامل لما إذا كان عقد الإيجار ينقل بشكل جوهري جميع المخاطر والمكافآت العرضية لم

فهو عقد إيجار تشغيلي. وكجزء من هذا التقييم، يأخذ  الأساسي. إذا كان الأمر كذلك، فإن عقد الإيجار هو عقد إيجار تمويلي؛ إذا لم يكن الأمر كذلك،

العادلة للأصل الصندوق في الاعتبار بعض المؤشرات مثل ما إذا كانت القيمة الحالية للحد الأدنى لمبالغ دفعات الإيجار تمثل بشكل جوهري كامل القيمة 

 دي للأصل .المؤجر أو ما إذا كان عقد الإيجار يغطي الجزء الأكبر من العمر الاقتصا

 التأجير التمويلي

أيهما أقل. يتضمن يسجل الصندوق صافي الاستثمار في الإيجار التمويلي بالقيمة العادلة للموجودات المؤجرة والقيمة الحالية للحد الأدنى لدفعات الإيجار 

التمويلي )ذمم الإيجار المدينة(، بالإضافة إلى المبالغ المتبقية إجمالي الاستثمار في الإيجار التمويلي إجمالي دفعات الإيجار المستقبلية على عقود الإيجار 

راض العرض المقدرة المستحقة القبض. يتم تسجيل الفرق بين ذمم الإيجار المدينة وتكلفة الأصل المؤجر كإيرادات تمويل عقود إيجار غير مكتسبة ولأغ

 يتم خصمها من إجمالي الاستثمار في عقود الإيجار التمويلي.

 يجار التشغيليالإ

لإيرادات يعترف الصندوق بدفعات الإيجار المستلمة بموجب عقود الإيجار التشغيلية كدخل على أساس القسط الثابت على مدى فترة الإيجار كجزء من "ا

 الأخرى".
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31لقوائم المالية للسنة المنتهية في اإيضاحات حول 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 السياسات المحاسبية الهامة )تتمة( .3

 النقد وما في حكمه 3.5

عالية السيولة، إن وجدت، والتي تبلغ فترات على النقد في الصندوق ولدى البنوك والاستثمارات الأخرى قصيرة الأجل عادة يشمل النقد وما في حكمه 

 ، يشتمل النقد وما في حكمه على النقد لدى البنوك.2023ديسمبر  31استحقاقها الأصلية ثلاثة أشهر أو أقل من تاريخ الشراء. كما في 

 القروض 3.6

المعاملة المؤهلة المتكبدة، إن وجدت. بعد التحقق المبدئي، يتم يتم الاعتراف بالقروض مبدئياً بالقيمة العادلة )المتحصلات المستلمة(، بعد خصم تكاليف 

ليف المعاملة( قياس القروض طويلة الأجل بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. يتم الاعتراف بأي فرق بين المتحصلات )صافية من تكا

 استخدام طريقة الفائدة الفعلية.ومبلغ الاسترداد في الربح أو الخسارة على مدى فترة القروض ب

الفرق بين القيمة يتم حذف القروض من قائمة المركز المالي عند إبراء الذمة من الالتزام المحدد في العقد أو إلغاؤه أو انتهاء صلاحيته. يتم الاعتراف ب

بما في ذلك أي موجودات غير نقدية محولة أو مطلوبات  الدفترية للمطلوبات المالية التي تم إطفاءها أو تحويلها إلى طرف آخر والمقابل المدفوع،

 في الربح أو الخسارة كإيرادات أو تكاليف تمويل أخرى. متحملة،

 

الأقل يتم تصنيف القروض على أنها مطلوبات متداولة ما لم يكن لدى الشركة حق غير مشروط في تأجيل تسوية المطلوبات لمدة اثني عشر شهرًا على 

 التقرير.بعد فترة 

 

طلوبة لإكمال تتم رسملة تكاليف الاقتراض العامة والمحددة التي تنسب مباشرة إلى اقتناء أو إنشاء أو إنتاج موجودات مؤهلة خلال الفترة الزمنية الم

من الوقت للاستعداد للاستخدام وإعداد الموجودات للاستخدام المقصود أو البيع. الموجودات المؤهلة هي الموجودات التي تستغرق بالضرورة فترة طويلة 

اليف أو البيع المقصود. يتم خصم دخل الاستثمار المكتسب من الاستثمار المؤقت لقروض محددة في انتظار إنفاقها على الموجودات المؤهلة من تك

 الاقتراض المؤهلة للرسملة. يتم تحميل تكاليف الاقتراض الأخرى كمصروف في الفترة التي يتم تكبدها فيها.

 

 صافي قيمة الموجودات لكل وحدة 3.7

 

 يتم احتساب صافي قيمة الموجودات لكل وحدة كما هو موضح في قائمة المركز المالي بقسمة صافي موجودات الصندوق على عدد الوحدات القائمة

 في نهاية الفترة.

 

 توزيعات الأرباح 3.8

يتم الاعتراف بتوزيعات الأرباح غير المدفوعة  ة المالية ولم تعد وفقاً لتقدير الصندوق.يتم الاعتراف بتوزيعات الأرباح عند الإعلان عنها خلال السن

 لمالكي الوحدات كمطلوبات في القوائم المالية في الفترة التي يعلن فيها مجلس إدارة الصندوق عن توزيعات الأرباح.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 )تتمة( لجوهريةالسياسات المحاسبية ا .3

  الأدوات المالية 3.9

 

 الموجودات المالية

 التصنيف

 

 المالية بالتكلفة المطفأة  الموجودات

 

لتدفقات موجوداته المالية كما تم قياسها بالتكلفة المطفأة حيث يتم الاحتفاظ بهذه الأصول لتحصيل التدفقات النقدية التعاقدية حيث تمثل تلك ا يصنف الصندوق

  .النقدية مدفوعات أصل المبلغ والفوائد فقط

 

 موجودات مالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 

 

صنف  .مالية كاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة إذا تم حيازتها لغرض بيعها أو إعادة شرائها في المدى القريبيتم تصنيف الموجودات ال

 ةقائميتم إدراج هذه الاستثمارات في  .الصندوق حيازته في محفظة أوراق مالية محلية مدرجة كأصول مالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 .الربح أو الخسارة قائمةالمركز المالي بالقيمة العادلة مع عرض صافي التغيرات في القيمة العادلة في 

 

 الاعتراف والاستبعاد 

خلال     الربح لعادلة من عند الاعتراف المبدئي ، تقيس الشركة الموجودات المالية بقيمتها العادلة زائداً ، في حالة الموجودات المالية غير المدرجة بالقيمة ا

بالقيمة العادلة من  أو الخسارة ، تكاليف المعاملات المنسوبة مباشرة إلى اقتناء الموجودات المالية. يتم تحميل تكلفة معاملات الموجودات المالية المدرجة

 خلال الربح أو الخسارة كمصروف في الربح أو الخسارة.

 

غير محتفظ به للمتاجرة ، قد تختار الشركة بشكل لا رجعة فيه عرض التغييرات اللاحقة في القيمة العادلة عند الاعتراف الأولي باستثمار في حقوق الملكية 

 للاستثمار في الدخل الشامل الآخر. يتم إجراء هذه الانتخابات على أساس كل استثمار على حدة.

 

الدخل الشامل الآخر كما هو موضح أعلاه بالقيمة العادلة من خلال الربح أو يتم قياس جميع الموجودات المالية غير المصنفة كمقاسة بالتكلفة المطفأة أو 

لي يلبي بطريقة الخسارة. وهذا يشمل جميع الموجودات المالية المشتقة. عند الاعتراف الأولي ، قد تقوم الشركة بشكل غير قابل للإلغاء بتخصيص موجود ما

بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة إذا كان القيام بذلك أخرى المتطلبات ليتم قياسه بالتكلفة المطفأة أو 

 يلغي أو يقلل بشكل كبير من عدم التطابق المحاسبي الذي قد ينشأ بطريقة أخرى.

 

 مطلوبات مالية

ات النقدية التعاقدية من الموجودات أو تقوم بتحويل حقوقها في استلام التدفقات النقدية بإلغاء الاعتراف الموجودات المالية عندما تنتهي التدفق صدوققوم الي

ودات المالية التعاقدية على الموجودات المالية في معاملة يتم فيها تحويل جميع مخاطر ومزايا الملكية إلى حد كبير. يتم الاعتراف بأي حصة في الموج

 ظ بها من قبل الشركة كموجود أو مطلوب منفصل.المحولة التي يتم إنشاؤها أو الاحتفا
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 )تتمة( الجوهريةالسياسات المحاسبية   .3

 قياس القيمة العادلة 

دات المحتفظ يعتمد القياس اللاحق للموجودات المالية على نموذج أعمال الشركة لإدارة الموجودات وخصائص التدفق النقدي للموجودات. يتم قياس الموجو

والفوائد بالتكلفة المطفأة. يتم الاعتراف بأرباح أو خسائر الأداة بها لتحصيل التدفقات النقدية التعاقدية حيث تمثل تلك التدفقات النقدية فقط سداد أصل المبلغ 

وجودات أو انخفاض قيمتها. المالية التي يتم قياسها لاحقاً بالتكلفة المطفأة والتي لا تشكل جزءًا من علاقة التحوط في الربح أو الخسارة عندما يتم استبعاد الم

 الية باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي.يتم احتساب دخل الفوائد من هذه الموجودات الم

المالية مبدئياً  يتم الاعتراف بجميع المطلوبات المالية في الوقت الذي تصبح فيه الشركة طرفًا في الأحكام التعاقدية للأداة. يتم الاعتراف بالمطلوبات

 بدئي ، يتم قياسها بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي.بالقيمة العادلة ناقصًا أية تكلفة منسوبة مباشرة للمعاملة. بعد الاعتراف الم

استبدال مطلوب مالي  يتم إلغاء الاعتراف بالمطلوبات المالية عندما يتم الإعفاء من المطلوبات بموجب المطلوبات أو إلغاؤها أو انتهاء صلاحيتها. عندما يتم

ى حد كبير أو يتم تعديل شروط مطلوب قائم بشكل جوهري ، فإن مثل هذا التبادل أو التعديل يتم التعامل حالي بآخر من نفس المُقرض بشروط مختلفة إل

 معه على أنه استبعاد للمطلوب الأصلي والاعتراف بمطلوب جديد ، ويتم الاعتراف بالفرق في القيم الدفترية في الربح أو الخسارة.

 في تاريخ كل تقرير.خلال الربح و الخسارة المالية ، بالقيمة العادلة  تقيس الشركة الأدوات المالية ، مثل المشتقات

ياس. يعتمد قياس القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه لبيع موجود أو دفعه لتحويل مطلوب في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ الق

 أو نقل المطلوب تتم إما:القيمة العادلة على افتراض أن معاملة بيع الموجود 

 في السوق الرئيسي للموجودات أو المطلوبات ؛ أو -

 في حالة عدم وجود سوق رئيسي ، في السوق الأكثر فائدة للموجود أو المطلوب -

 يجب أن تكون الشركة متاحة للوصول إلى السوق الرئيسي أو الأكثر فائدة.

تخدام الافتراضات التي سيستخدمها المشاركون في السوق عند تسعير الموجود أو المطلوب ، على افتراض يتم قياس القيمة العادلة للموجود أو المطلوب باس

 أن المشاركين في السوق يعملون وفقاً لمصلحتهم الاقتصادية.

على وأفضل استخدام للموجود أو عن يأخذ قياس القيمة العادلة للموجود غير المالي في الاعتبار قدرة المشارك في السوق على تحقيق منافع اقتصادية من أ

 طريق بيعه إلى مشارك آخر في السوق من شأنه أن يستخدم الموجود في أعلى وأفضل استخدام له.

ة تقنيات التقييم المناسبة للظروف والتي تتوفر لها بيانات كافية لقياس القيمة العادلة ، وتعظيم استخدام المدخلات الملحوظة ذات الصل الصندوقستخدم ي

 وتقليل استخدام المدخلات غير القابلة للرصد.

قيمة العادلة. يتم يتم تصنيف جميع الموجودات والمطلوبات التي يتم قياس القيمة العادلة لها أو الإفصاح عنها في القوائم المالية ضمن التسلسل الهرمي لل

 لقياس القيمة العادلة ككل: وصف ذلك ، على النحو التالي ، بناءً على أدنى مستوى من المدخلات المهمة

 : أسعار السوق المدرجة )غير المعدلة( في الأسواق النشطة لموجودات أو مطلوبات مماثلة ،1المستوى 

 : تقنيات التقييم التي يكون فيها أدنى مستوى من المدخلات الهامة لقياس القيمة العادلة يمكن ملاحظته بشكل مباشر أو غير مباشر ،2المستوى 

 : تقنيات التقييم التي لا يمكن ملاحظة أدنى مستوى من المدخلات الهامة لقياس القيمة العادلة.3ى المستو

ت قد حدثت بين بالنسبة للموجودات والمطلوبات المعترف بها في القوائم المالية بالقيمة العادلة على أساس متكرر ، تحدد الشركة ما إذا كانت التحويلا

مي من خلال إعادة تقييم التصنيف )بناءً على أدنى مستوى من المدخلات المهمة للقيمة العادلة القياس ككل( في نهاية كل المستويات في التسلسل الهر

 فترة تقرير.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك()جميع 

 

 )تتمة( الجوهريةالسياسات المحاسبية  .3

 مقاصة الموجودات المطلوبات المالية  3.10

مبالغ ا لمقاصة اليتم إجراء المقاصة بين الموجودات والمطلوبات المالية ويتم تسجيل صافي المبالغ في القوائم المالية عندما يكون للشركة حق ملزم قانونً 

 المعترف بها وتنوي إما التسوية على أساس الصافي أو تحقيق الموجودات والمطلوبات في وقت واحد.

 انخفاض قيمة الموجودات المالية وغير المالية  3.11

 

 انخفاض قيمة الموجودات غير المالية

المالية قد تنخفض قيمتها. في حالة وجود أي مؤشر، أو عند  يقوم الصندوق بتاريخ كل تقرير مالي بتقييم ما إذا كان هناك مؤشر على أن الموجودات غير

للموجودات هي القيمة الحاجة إلى إجراء اختبار سنوي لانخفاض القيمة، يقوم الصندوق بتقدير المبلغ القابل للاسترداد للموجودات. القيمة القابلة للاسترداد 

ا تكاليف البيع وقيمتها قيد الاستخدام، ويتم تحديدها للموجودات الفردية، ما لم يكن الموجود لا العادلة للموجودات أو وحدة توليد النقد، أيهما أعلى، ناقصً 

ية للموجود قيمته يولد تدفقات نقدية داخلة مستقلة إلى حد كبير عن تلك الناتجة عن الموجودات الأخرى. أو موجودات الصندوق. عندما تتجاوز القيمة الدفتر

ر الموجود منخفض القيمة ويتم تخفيضه إلى قيمته القابلة للاسترداد. عند تقدير القيمة في الاستخدام، يتم خصم التدفقات النقدية القابلة للاسترداد، يعتب

اصة المخاطر الخالمستقبلية المقدرة إلى قيمتها الحالية باستخدام معدل الخصم قبل الضريبة الذي يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود و

ييم، أو أسعار الأسهم بالموجود. لتحديد القيمة العادلة ناقصًا تكاليف البيع، يتم استخدام نموذج تقييم مناسب. يتم دعم هذه الحسابات من خلال مضاعفات التق

 المدرجة للشركات المتداولة علناً أو غيرها من مؤشرات القيمة العادلة المتاحة.

 العمليات المستمرة في الربح أو الخسارة في فئات المصروفات المتوافقة مع وظيفة الموجود الذي انخفضت قيمته. يتم الاعتراف بخسائر انخفاض قيمة

 انخفاض قيمة الموجودات المالية

خسارة المتوقعة لقياس خسائر الائتمان المتوقعة، والذي يستخدم مخصص ال 9يطبق الصندوق المنهج المبسط للمعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

توقعة على ملفات على مدى العمر. يتم تطبيق هذه الطريقة لتقدير المخصص مقابل الموجودات المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة. تعتمد معدلات الخسارة الم

التي حدثت خلال هذه الفترة. يتم تعديل معدلات والخسائر الائتمانية التاريخية المقابلة  التقريرشهرًا قبل كل فترة  12سداد الذمم المدينة على مدى فترة 

دينة. لقد حدد الخسارة التاريخية لتعكس المعلومات الحالية والمستقبلية حول عوامل الاقتصاد الكلي التي تؤثر على قدرة العملاء على تسوية الذمم الم

فيها الخدمات( ومعدل التضخم والإنفاق الحكومي ليكون العامل الأكثر أهمية،  الصندوق الناتج المحلي الإجمالي للمملكة العربية السعودية )الدولة التي يقدم

 وبالتالي يقوم بتعديل معدلات الخسارة التاريخية بناءً على التغيرات المتوقعة في هذه العوامل.

 مة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر.يتم عرض خسائر انخفاض القيمة المتعلقة بالذمم المدينة من عقود الإيجار التشغيلي بشكل منفصل في قائ

 إيرادات التمويل والتكلفة 3.12

وهو المعدل الذي يقوم بالضبط بخصم المقبوضات النقدية المستقبلية المقدرة من خلال العمر  الفعلي،يتم قياس الدخل المالي باستخدام معدل الفائدة 

 إلى صافي القيمة الدفترية للموجودات المالية مناسباً،حيثما كان ذلك  أقصر،المتوقع للموجودات المالية أو فترة 

 يتم الاعتراف بإيرادات التمويل عند استحقاق الفوائد باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31المنتهية في إيضاحات حول القوائم المالية للسنة 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 التقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة .4

والموجودات ت يتطلب إعداد القوائم المالية من الإدارة اتخاذ الأحكام والتقديرات والافتراضات التي تؤثر على المبالغ المعلنة للإيرادات والمصروفا

لب تعديلاً والمطلوبات والإفصاحات المصاحبة والإفصاح عن المطلوبات الطارئة. قد يؤدي عدم اليقين بشأن هذه الافتراضات والتقديرات إلى نتائج تتط

 جوهرياً على القيمة الدفترية للموجودات أو المطلوبات المتأثرة في الفترات المستقبلية.

تراضات الأساسية الخاصة بها على أساس مستمر. يتم إثبات التعديلات على التقديرات المحاسبية في الفترة التي يتم فيها تتم مراجعة التقديرات والاف

 تعديل التقديرات.

 الأحكام والتقديرات والافتراضات الرئيسية التي لها تأثير هام على القوائم المالية للصندوق موضحة أدناه:

 تقييم العقارات الاستثمارية

راجعة ستعين الصندوق بخدمات طرف ثالث للحصول على تقديرات للقيمة السوقية للعقارات الاستثمارية باستخدام تقنيات تقييم معترف بها لأغراض مي

ثمارية في إيضاح انخفاض القيمة والإفصاحات في القوائم المالية. تم الإفصاح عن الافتراضات الرئيسية المستخدمة لتحديد القيمة العادلة للعقارات الاست

11. 

 العمر الانتاجي للعقارات الاستثمارية

م المتوقع للموجودات يحدد مدير الصندوق الأعمار الإنتاجية المقدرة للعقارات الاستثمارية لحساب الاستهلاك. يتم تحديد هذا التقدير بعد النظر في الاستخدا

الأعمار الإنتاجية المقدرة وطريقة الاستهلاك للتأكد من أن طريقة وفترة الاستهلاك متوافقة مع أو الاستهلاك المادي. يراجع مدير الصندوق بشكل دوري 

 النمط المتوقع للمنافع الاقتصادية من هذه الموجودات.

 انخفاض قيمة الموجودات المالية المحتفظ بها بالتكلفة المطفأة

توقعة )"الخسائر الائتمانية المتوقعة"( لذمم الإيجار المدينة والاستثمار في الإيجار يستخدم الصندوق مصفوفة مخصص لاحتساب الخسائر الائتمانية الم

نوع العميل،  التمويلي. تستند معدلات المخصصات إلى أيام تجاوز الاستحقاق لمجموعات قطاعات العملاء المختلفة التي لها أنماط خسارة مماثلة )أي حسب

 أمين على الائتمان(والتغطية بالضمانات وأشكال أخرى من الت

والقيمة تستند مصفوفة المخصصات مبدئياً إلى معدلات التخلف عن السداد التاريخية الملحوظة للصندوق. يعكس الحساب النتيجة المرجحة الاحتمالية 

الحالية والتنبؤات بالظروف الاقتصادية الزمنية للمال والمعلومات المعقولة والداعمة المتوفرة في تاريخ إعداد التقارير حول الأحداث الماضية والظروف 

 التقديرات.المستقبلية. في كل تاريخ تقرير، يتم تحديث معدلات التخلف عن السداد التاريخية الملاحظة ويتم تحليل التغييرات في 

الائتمانية المتوقعة هو تقدير هام. إن مبلغ  إن تقييم العلاقة بين معدلات التخلف عن السداد التاريخية الملحوظة والظروف الاقتصادية المتوقعة والخسائر

صندوق وتوقعات الخسائر الائتمانية المتوقعة حساس للتغيرات في الظروف والظروف الاقتصادية المتوقعة. قد لا تكون تجربة خسارة الائتمان التاريخية لل

عن المعلومات الخاصة بالخسائر الائتمانية المتوقعة على مستحقات  الظروف الاقتصادية أيضًا ممثلة للتخلف الفعلي للعميل في المستقبل. تم الإفصاح

 .13الإيجار في إيضاح 
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 خلاف ذلك()جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر 

 

 إيرادات الإيجار 5

مليون ريال سعودي( من إيرادات  100.62: 2022مليون ريال سعودي ) 95.52، حقق الصندوق إيرادات بقيمة 2023ديسمبر  31خلال السنة المنتهية في 

 8.5: 2022) لا شيءإيرادات الإيجارات البالغة الإيرادات على  تحتويعلى أساس الاستحقاق وفقاً لشروط العقد.  اثباتهاتأجير العقارات الاستثمارية وتم 

 .(21انظر إيضاح العلاقة )أطراف ذات  ناتجة مع عمليات معمليون ريال سعودي( 

 ايرادات التمويل 6

 2023 2022 

 11,596,685 11,165,201 (12التمويل من الاستثمار في عقود الإيجار التمويلي )إيضاح  دخل

 

 إدارة الصندوق أتعاب 7

 اصول موجودات٪ من إجمالي 1.2بمعدل سنوي يبلغ  الصندوق،على النحو المنصوص عليه في شروط وأحكام  الإدارة، أتعابيقوم الصندوق باحتساب 

 مليون ريال سعودي(. 16: 2022مليون ريال سعودي ) 19بلغت أتعاب الإدارة  المنتهية،. بالنسبة للسنة بعد خصم الرسوم والنفقات المستحقة الصندوق

 مصاريف تشغيلية أخرى 8

 2022 2023 ايضاح 

 7,624,784 11,579,716 8.1 اتعاب صيانة العقارات 

 2,442,183 7,186,106 8.1 مصروفات القوه العاملة 

 899,168  2,223,276  أتعاب إدارة الممتلكات

 901,091 925,913  و الأشتراكات رسوم

 434,826 236,342  أتعاب التقييم

 30,000 50,000  أتعاب مجلس الإدارة

 1,336,302 1,056,705  اخرى

  23,258,058 13,668,354 

 

على العقارات السكنية والعقارات التجارية والشقق الفندقية والتي تشمل  الصيانة ،المرافق ومصاريف في المصروفات المتكبدة  هذه الاتعابتمثل  8,1

 الأخرى. لمتنوعة التشغيل

 تكاليف التمويل 9

 2022 2023 ايضاح 

 23,516,480 46,871,455 17 تكلفة التمويل على القروض 

 6,131,911 6,046,991 18 الإيجار  عقود تكلفة التمويل على التزامات

 2,633,765 2,377,900 9,1 القرض تمويل  اتعابإطفاء 

 - 1,904,464 9,2 مشطوبة  اتعاب تمويل

  57,200,810 32,282,156 

 

التي يتم إطفاءها على مدى فترة القرض بمجرد الاستفادة من القرض غير المتاح. رسوم إدارية واستشارية على تسهلات  التمويل اتعابتشكل  9,1

 تسهيلات القرض.

 .17القروض غير المطفأة المتعلقة بالقروض المسددة. انظر أيضًا ايضاح  اتعاب تمويل، تم شطب 2023خلال عام  9,2
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 الزكاة   10

ليست ملزمة بدفع على أن صناديق الاستثمارات ، نص  2023)"القرار"( الصادر في عام  29791رقم  هيئة الزكاة والضريبة والجمارك بناءً على قرار

 الوحدات مسؤولون عن دفع  حامليوأوضح القرار كذلك أن  هيئة الزكاة والضريبة والجمارك أي زكاة وهي مطالبة فقط بالتسجيل في

 .بدلاً من استثماراتهم في الصناديق دون أي التزام على الصندوقالزكاة 

 

  العقارات الاستثمارية 11

 2022 2023 ايضاح 

 1,247,386,713 1,241,933,569 11.1 العقارات الاستثمارية المملوكة

 87,605,013 80,709,369 11.2 اصول حق استخدام 

  1,322,642,938 1,334,991,726 

 المملوكة العقارات الاستثمارية 11,1

 الأثاث والتجهيزات مبانيال أرض 2023

تحسينات على 

 المجموع مأجور 

      التكلفة

 1,363,910,166 6,785,241  66,561,648   650,641,688  639,921,589 يناير 1 في كما

 2,399,321 2,399,321 - - - الاضافات خلال السنة

 -  (9,184,562)  - 9,184,562 - محول

 1,366,309,487 -  66,561,648  659,826,250  639,921,589 ديسمبر 31 في كما

      

      الاستهلاك المتراكم والانخفاض

 116,523,453 -   30,052,047   66,992,590   19,478,816 يناير 1 في كما

  (14,995,195) - -  (5,827,464)  (9,167,731) الانخفاص عكس 

 22,847,660 - 6,652,518 16,195,142 - خلال السنةالمحمل 

 124,375,918 - 36,704,565 77,360,268 10,311,085 ديسمبر 31 في كما

 صافي القيمة الدفترية

 1,241,933,569 - 29,857,083       582,465,982 629,610,504 ديسمبر 31كما في  
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ريتصندوق مشاركة   

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 )تتمة( العقارات الاستثمارية. 11

 مملوكة )تتمة(ال العقارات الاستثمارية 11.1

 والتجهيزاتالأثاث  المباني أرض 2022

تحسينات على 

 المجموع مأجور 

      التكلفة

 1,103,618,673 - 66,561,648 473,270,581 563,786,444 يناير 1 في كما

 260,291,493 6,785,241 - 177,371,107 76,135,145 الاضافات خلال السنة

 1,363,910,166 6,785,241 66,561,648 650,641,688 639,921,589 ديسمبر 31 في كما

      

      الاستهلاك المتراكم 

 86,687,179 - 23,399,528 51,501,002 11,786,649 يناير 1 في كما

 21,396,728 - 6,652,519 14,744,209 - للسنةالمحمل 

الانخفاص المحمل 

 8,439,546 - - 747,379 7,692,167 خلال السنة

 116,523,453 - 30,052,047 66,992,590 19,478,816 ديسمبر 31 في كما

صافي القيمة الدفترية 

 1,247,386,713 6,785,241 36,509,601 583,649,098 620,442,773 ديسمبر 31كما في 

 

والشقق تشمل العقارات الاستثمارية المملوكة استثمارات الصندوق في مختلف المجمعات السكنية ومرافق التخزين وصالات العرض والتجزئة والفنادق 

 .متحدة الفندقية والمباني التجارية والإدارية الموجودة داخل المملكة العربية السعودية باستثناء مستودع واحد في دولة الإمارات العربية ال

مليون ريال  1.145.56: 2022ديسمبر  31مليون ريال سعودي ) 1.137.50بصافي القيمة الدفترية  2023ديسمبر  31العقارات الاستثمارية كما في 

 (.17إيضاح تجاري )انظر سعودي( مرهونة كضمان مقابل قروض تم الحصول عليها من بنك 

ت من لائحة صناديق الاستثمار العقارية الصادرة عن هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يقوم مدير الصندوق بتقييم موجودا 22وفقاً للمادة 

 الصندوق بناءً على التقييمات التي أعدها اثنان من المقيمين المستقلين. 

لتي تم إجراؤها من قبل المثمنين المستقلين التالية أسماؤهم المعتمدين من قبل الهيئة السعودية للمقيمين تستند القيم العادلة للعقارات على التقييمات ا

 المعتمدين:

 .شركة قيم للتقييم العقاري• 

 بعاد العقارية للتقييمشركة أ• 

 .فاليو ستار شركة• 

 .للتقييم لال ا يجشركة • 
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 صندوق مشاركة ريت

 مشاركة المالية()مدار من قبل شركة 

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 )تتمة( ات العقاريةالاستثمار 11

 المملوكة )تتمة( ات العقاريةالاستثمار 11.1

  1.351.20: 2022ديسمبر  31مليون ريال سعودي ) 1,304.28تقييم العقارات الاستثمارية المذكورة أعلاه ، بلغ متوسط 2023ديسمبر  31كما في 

 مليون ريال سعودي(. 

مليون ريال سعودي على العقارات الاستثمارية المعترف بها  14.99بناءً على نتائج التقييمات المستقلة، قام الصندوق بعكس خسارة انخفاض القيمة بمبلغ 

 في فترات سابقة.

 التسلسل الهرمي للقيمة العادلة

من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة، حيث يتم التقييم بالرجوع إلى بيانات السوق التي  3 -يتم تصنيف القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية في المستوى 

 :من بين عوامل أخرى. تتضمن الافتراضات الرئيسية المستخدمة لتقييم العقارات الاستثمارية ما يلي يمكن ملاحظتها،

 

 %11إلى  %8.5التي تعكس تقييمات السوق الحالية لعدم اليقين في مبلغ وتوقيت نطاق التدفقات النقدية المستخدمة من قبل المقيمين هي  معدلات الخصم

 .(%11إلى  %8: 2022ديسمبر  31)

 

ان بناءً على الموقع الفعلي وحجم ونوعية العقارات مع الأخذ في الاعتبار بيانات السوق في النطاق الزمني للتقييم الذي يستخدمه المقي ِّم معدلات الرسملة

 .٪(11٪ إلى 8: 2022ديسمبر  31٪ )9.50-٪ 7هي 

 

قارات ونوعها وجودتها ومدعومة بشروط أي عقد إيجار قائم أو عقود أخرى أو أدلة المستقبلية على الموقع الفعلي للع تعتمد التدفقات النقدية الإيجارية

 .خارجية مثل إيجارات السوق الحالية لعقارات مماثلة

 

 .بناءً على ظروف السوق الحالية والمستقبلية المتوقعة بعد انتهاء أي عقد إيجار حالي معدلات الشواغر المقدرة

 

 .على العمر الفتراضي للستدخدامبما في ذلك الاستثمارات اللازمة للحفاظ على وظائف العقار لتحقيق الفائدة المتوقعة تكاليف الصيانة

 

 .مع الأخذ في الاعتبار الافتراضات المتعلقة بتكاليف الصيانة ومعدلات الشغور وإيجارات السوق القيمة النهائية

 

 .ل العاملم تكن هناك تغييرات في أساليب التقييم خلا

 

شغال وما إن أي حركة هامة في الافتراضات المستخدمة للتقييم العادل للعقارات الاستثمارية مثل معدلات الخصم والعوائد ونمو الإيجارات ومعدل الإ

 إلى ذلك من شأنها أن تؤدي إلى انخفاض / ارتفاع القيمة العادلة لتلك الأصول بشكل ملحوظ.
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مشاركة ريتصندوق   

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 )تتمة( العقارات الاستثمارية 11

 ستخدامالاحق  موجودات 11.2

 المجموع المباني ارض 2023

    التكلفة

 119,741,249 58,430,976 61,310,273 يناير 1كما في 

 1,263,023 - 1,263,023 الاضافات خلال السنة

 121,004,272 58,430,976 62,573,296         ديسمبر 31كما في 

    الاستهلاك المتراكم

 32,136,236 15,671,191   16,465,045 يناير 1كما في 

 8,158,667 3,537,172 4,621,495 خلال السنةمحمل 

 40,294,903 19,208,363      21,086,540 ديسمبر 31كما في 

    

 80,709,369 39,222,613 41,486,756 ديسمبر 31صافي القيمة الدفترية في 

 

 المجموع مبانيال ارض 2022

    التكلفة

 116,834,242 58,430,976 58,403,266 يناير 1كما في 

 2,907,007 - 2,907,007 الاضافات خلال السنة

 119,741,249 58,430,976 61,310,273 ديسمبر 31كما في 

    الاستهلاك المتراكم

 24,843,261 12,133,771 12,709,490 يناير 1كما في 

 7,292,975 3,537,420 3,755,555 محمل للفترة

 32,136,236 15,671,191 16,465,045 ديسمبر 31كما في 

    

 87,605,013 42,759,785 44,845,228 ديسمبر 31صافي القيمة الدفترية في 

 

 :مخصص الاستهلاك للسنة المخصصة لـ

  2023 2022 

 21,396,728 22,847,660  العقارات الاستثمارية المملوكة

 7,292,975 8,158,667  حق استخدام الأصول

  31,006,327 28,689,703 

 

 سنة. 16.5إلى  15.5الصندوق على حق استخدام موجودات حق الاستخدام لبعض العقارات التجارية، مثل الأرض والمباني لمدة تتراوح من حصل 

: شركة 2022مبر ديس 31وأبعاد للتقييم العقاري ) شركة قيم للتقييم العقاريتستند القيم العادلة لـموجودات حق الاستخدام إلى التقييمات التي تم إجراؤها من قبل 

 أولات للتثمين وأبعاد للتثمين العقاري،( وجميعهم مقيمون مستقلون معتمدون من قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.

تخصيص  مليون ريال سعودي( محسوباً عن بأسلوب 62.3: 2022ديسمبر  31مليون ريال سعودي ) 67.4تقييم المباني ، بلغ متوسط 2023ديسمبر  31كما في 

مليون ريال سعودي( إلى المساحة  126.1: 2022ديسمبر  31مليون ريال سعودي )  136.1التقييم الإجمالي لحق الاستخدام المكتسب للمباني البالغ متوسط 

  المتبقية بعد إلغاء الاعتراف بجزء من المباني الذي تم إلغاء الاعتراف به في ترتيبات الإيجار التمويلي. 
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ركة ريتصندوق مشا  

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 الاستثمارات العقارية )تتمة( 11

 ستخدام )تتمة(الاحق موجودات  11.2

 التسلسل الهرمي للقيمة العادلة

 .من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة 3يتم تصنيف القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية في المستوى 

من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة، حيث يتم التقييم بالرجوع إلى بيانات السوق التي يمكن  3 -يتم تصنيف القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية في المستوى 

 عوامل أخرى. تتضمن الافتراضات الرئيسية المستخدمة لتقييم العقارات الاستثمارية ما يلي: ملاحظتها، من بين

 %11إلى  %10التي تعكس تقييمات السوق الحالية لعدم اليقين في مبلغ وتوقيت نطاق التدفقات النقدية المستخدمة من قبل المقيمين هي  معدلات الخصم

 (.%12إلى  %9.5: 2022ديسمبر  31)

على الموقع الفعلي للعقارات ونوعها وجودتها ومدعومة بشروط أي عقد إيجار قائم أو عقود أخرى أو أدلة  د التدفقات النقدية الإيجارية المستقبليةتعتم

 .خارجية مثل إيجارات السوق الحالية لعقارات مماثلة

 

 .ة بعد انتهاء أي عقد إيجار حاليالمقدرة بناءً على ظروف السوق الحالية والمستقبلية المتوقع معدلات الشواغر

 

 بما في ذلك الاستثمارات اللازمة للحفاظ على وظائف العقار لتحقيق الفائدة المتوقعة منه تكاليف الصيانة

 .حياة

 

 .مع الأخذ في الاعتبار الافتراضات المتعلقة بتكاليف الصيانة ومعدلات الشغور وإيجارات السوق القيمة النهائية

 

 .تغييرات في أساليب التقييم خلال العاملم تكن هناك 

 

دل الشغور وما إن أي تغييرات جوهرية في الافتراضات المستخدمة للتقييم العادل للعقارات الاستثمارية مثل معدلات الخصم والعوائد ونمو الإيجارات ومع

 لحوظ.إلى ذلك من شأنها أن تؤدي إلى انخفاض / ارتفاع القيمة العادلة لتلك الأصول بشكل م

 

 التأثير على صافي الأصول )حقوق الملكية( المنسوبة لكل وحدة إذا تم تقييم الممتلكات المخزونة بالقيمة العادلة 11.3

 

 2023 2022 

   

   

 1,413,488,233 1,371,705,297 القيمة العادلة المقدرة للعقارات الاستثمارية على أساس متوسط المثمنين

 1,334,991,726 1,322,642,938 للعقارات الاستثمارية ناقص: القيمة الدفترية

 78,496,507 49,062,359 مكاسب القيمة العادلة غير المحققة من للعقارات الاستثمارية

   

 0.89 0.56 التغير في صافي الموجودات )حقوق الملكية( المنسوبة لكل وحدة على أساس القيمة العادلة

 816,870,039 784,760,569 الملكية( العائدة لمالكي الوحدات قبل تعديل القيمة العادلةصافي الموجودات )حقوق 

 78,496,507 49,062,359 مكاسب القيمة العادلة غير المحققة من للعقارات الاستثمارية

 895,366,546 833,822,928 صافي الموجودات )حقوق الملكية( المنسوبة إلى مالكي الوحدات بعد تعديل القيمة العادلة

   

 صافي الموجودات )حقوق الملكية( المنسوبة إلى كل وحدة

صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لكل وحدة )ريال سعودي( قبل تعديل القيمة 

 العادلة
8.92 9.28 

صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لكل وحدة )ريال سعودي( بعد تعديل القيمة 

 العادلة
9.48 10.17 
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 صافي الاستثمار في الإيجار التمويلي 12

 بلغلعقاراتها الاستثمارية في جميع أنحاء المملكة العربية السعودية. تتراوح مدة عقد الإيجار من عشر إلى عشرين سنة، ولدى الشركة اتفاقيات إيجار 

. يتم التفاوض على شروط الإيجار على أساس إجمالي وتحتوي على نفس %4.95متوسط معدل الاقتراض المتزايد المطبق لحساب هذه الالتزامات 

 تفرض اتفاقيات الإيجار أي تعهدات.الشروط والأحكام. لا 

 

 يتكون صافي الاستثمار في عقود الإيجار التمويلي من:

 2023 2022 

 334,727,768 314,294,229 إجمالي الاستثمار في عقود الإيجار التمويلي

 (114,782,370) (103,617,169)  ناقصاً: دخل التمويل غير المكتسب

 210,677,060 219,945,398 

 

 :2023ديسمبر  31يلي تحليل استحقاق الاستثمار في عقود الإيجار التمويلي كما في  فيما

 المجموع سنوات 5أكثر من  سنة 5الى  2من  اقل من سنة واحدة 

إجمالي الإيجار التمويلي 

 314,294,229 180,636,175 111,983,728    21,674,326 المدين

  (103,617,169)   (47,624,984)  (44,921,714)  (11,070,471) الدخل التمويل

 10,603,855 67,062,014 133,011,191 210,677,060 

 :2022ديسمبر  31فيما يلي تحليل استحقاق الاستثمار في عقود الإيجار التمويلي كما في 

 المجموع سنوات 5أكثر من  سنة 5الى  2من  اقل من سنة واحدة 

إجمالي الإيجار التمويلي 

 334,727,768 212,509,235 101,396,000 20,822,533 المدين

 (114,782,370) (60,261,005) (43,473,230) (11,048,135) الدخل التمويل

 9,774,398 57,922,770 152,248,230 219,945,398 

 

 القيمة.لا تشمل صافي الاستثمار في الإيجار التمويلي أي أرصدة مدينة متأخرة السداد أو منخفضة 

 المستحق دخل الايجار 13

 2022 2023 إيضاح 

    :مستحقة يجارا

 35,273,665 45,931,944  مفوتر -

 3,757,566 7,274,521  غير مفوتر -

 39,031,231 53,206,465 13.1 اجمالي الذمم المدينة

    

 (12,325,508) (14,210,936) 13.2 ناقصاً: مخصص خسائر الائتمانية المتوقعة

  38,995,529 26,705,723 
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 دخل الايجار المستحق )تتمة( 13

 كما يلي: 2022ديسمبر  31و 2023ديسمبر  31الزمني لذمم الإيجار المدينة كما في فيما يلي التحليل  13.1

لم تستحق بعد ولم  

 تنخفض القيمة

 270-181 يومًا 180>

 يومًا

270-365 

 يومًا

 المجموع يومًا 365< 

 53,206,465 20,155,475 7,737,104 5,937,670 12,101,695 7,274,521 2023ديسمبر  31في 

 39,031,231 7,087,815 12,958,236 2,526,684 12,700,930 3,757,566 2022ديسمبر  31في 

 

عند تحديد مخاطر التخلف عن السداد ومخصص خسائر الائتمان المتوقعة الناتج، أخذت الإدارة في الاعتبار عوامل تعديل المخاطر مثل وجود 

 باسم الصندوق.الضمانات والسندات الإذنية الصادرة من الأطراف المقابلة 

 فيما يلي الحركة في مخصص خسائر الائتمانية المتوقعة هي كما يلي: 13.2

 2023 2022 

 8,109,586 12,325,508 في بداية السنة

 5,050,770 1,885,428 المخصص المحملة خلال السنة

 (834,848) - شطب خلال السنة

 12,325,508 14,210,936 في نهاية السنة

 

سيتم الاجار المستحق بعض المبالغ التي تجاوزت مواعيد استحقاقها ولكنها لم تنخفض قيمتها. بناءً على الخبرة التاريخية، و من المتوقع أنه تضمن دخل 

سندات  لتحصيل جميع الذمم المدينة لعقود الإيجار والتي لم تنخفض قيمتها بالكامل. علاوة على ذلك، فإن الصندوق لديه أيضا ضمانات أخرى على شك

 إذنية صادرة من تلك الأطراف.

 إستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح او الخسارة 14

بالاستثمار في صندوق مشاركة للمرابحات والصكوك وهو صندوق استثماري مفتوح تديره شركة مشاركة المالية. قام  2020قام الصندوق خلال عام 

مليون ريال  0.15، بلغت الأرباح غير المحققة من هذا الاستثمار 2023العادلة من خلال الربح أو الخسارة. لعام الصندوق بإثبات هذا الاستثمار بالقيمة 

 مليون ريال سعودي(. 0.03: 2022ديسمبر  31سعودي )

 قصيرة الأجل ةمرابحايداعات  15

المرابحة المحتفظ بها لدى البنوك والمؤسسات المالية المحلية ولها  المبلغ المستثمر من قبل الصندوق في وديعةفي المرابحة قصيرة الأجل ايداعات تمثل 

(. كما في نهاية %4.5: 2022ديسمبر  31)سنويا  %5.7الى ٪ 4.5فائدة  تلامعد تتراوحأشهر من تاريخ الإيداع  3تاريخ استحقاق أصلي يزيد عن 

 (.مليون ريال سعودي 0.3: 2022ديسمبر  31) كما تم استلام كل الدخل ريال سعوديمليون   لاشيء المرابحاتالسنة، بلغ دخل التمويل المستحق على هذه 

 نقد لدى البنوك 16

 يمثل هذا النقد المحتفظ به في الحسابات الجارية لدى البنوك التجارية المحلية في المملكة العربية السعودية.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 القروض 17

 2023 2022 

 668,556,977 668,556,977 قرض طويل الأجل

 (11,118,552)  (6,836,188)  ناقصا: تكاليف المعاملات

 661,720,789 657,438,425 

 

، قام الصندوق بتوقيع اتفاقية تسهيلات بنكيه متوافقه مع الشريعة الإسلامية مع مصرف الراجحي على شكل قروض طويلة الأجل بحد 2018خلال سنة 

حد ، بزيادة 2021مليون ريال سعودي لتمويل الاستحواذ على عقارات مدرة للدخل. علاوة على ذلك، قام الصندوق خلال سنة  400سحب إجمالي قدره 

أشهر( بالإضافة إلى هامش  6بسعر سايبور ) فائدةمليار ريال سعودي. تحمل هذه التسهيلات  1مليون ريال سعودي إلى  400التسهيلات الائتمانية من 

 ف سنوي.يسُتحق هامش الربح على أساس نص .وتستحق السداد على دفعة واحدة بعد سبع سنوات من تاريخ السحب   ربح والذي يتناسب مع سعر السوق

، أبرم الصندوق تسهيلات بنكية أخرى متوافقة مع أحكام الشريعة الإسلامية مع بنك الجزيرة للحصول على قرض طويل الأجل بحد 2023خلال عام 

أشهر(  6مليار ريال سعودي لتمويل الاستحواذ على أصول مدرة للدخل والعمليات الجارية. يحمل هذا التسهيل تكلفة مالية بسعر سايبور ) 1إجمالي قدره 

ويستحق السداد على دفعة واحدة بعد سبع سنوات من تاريخ السحب. يتم دفع التكلفة المالية على  ربح والذي يتناسب مع سعر السوقبالإضافة إلى هامش 

 أساس نصف سنوي.

ن ريال سعودي. تم شطب تكلفة مليو 668.5مليون ريال سعودي لمصرف الراجحي من إجمالي رصيد القرض البالغ  320.7قام الصندوق بسداد مبلغ 

 مليون ريال سعودي نتيجة لهذا السداد لبنك الراجحي. 1.9المعاملة غير المطفأة البالغة 

 (11إن القروض الموصوفة أعلاه مضمونة برهن عقاري على بعض العقارات الاستثمارية ) انظر ايضاح 

 

 الإيجار التزامات عقود 18

 2023 2022 

 183,026,283 170,261,283 الإيجار التزامات عقودإجمالي 

 (43,607,177)  (37,672,163) التمويل تكاليفناقصا: 

 132,589,120 139,419,106 

   

 2023 2022 

 142,220,187  139,419,106 يناير 1كما في 

 2,907,007  1,263,023 إضافات

 6,131,912  6,046,991 للسنهتكاليف التمويل 

 (320,000)  (520,000) الإيجار تخفيضات

 (11,520,000)  (13,620,000) المدفوعات

 139,419,106  132,589,120 ديسمبر 31كما في 

 

، حصل 2023ديسمبر  31الإيجار القيمة الحالية للحد الأدنى من مدفوعات الإيجار لتأجير الأرض. خلال السنة المنتهية في  التزامات عقودتمثل 

ريال سعودي( وتم  320.000: 2022ريال سعودي ) 520.000الصندوق على امتياز على إحدى قطع الأرض المدرجة بموجب ترتيبات الإيجار بمبلغ 

 الاعتراف بها كإيرادات أخرى.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 التزامات عقود الإيجار)تتمة( 18

 :2023ديسمبر  31فيما يلي تحليل استحقاق مطلوبات الإيجار كما في 

 المجموع سنوات 5أكثر من  سنة 5الى  2من  اقل من سنة واحدة 

 170,261,283 93,941,580 55,952,703 20,367,000 المبلغ الأساسي لالتزامات الإيجار

 (37,672,163) (13,511,618) (18,494,989) (5,665,555) تكلفة التمويل

 14,701,445 37,457,714 80,429,962 132,589,120 

 

 :2022ديسمبر  31فيما يلي تحليل استحقاق مطلوبات الإيجار كما في 

 المجموع سنوات 5أكثر من  سنة 5الى  2من  اقل من سنة واحدة 

 183,026,283 115,151,548 52,888,000 14,986,735 المبلغ الأساسي لالتزامات الإيجار

 (43,607,177) (17,324,026) (19,949,074) (6,334,077) تكلفة التمويل

 8,652,658 32,938,926 97,827,522 139,419,106 

 

 إيرادات الإيجار غير المكتسبة19

 يمثل هذا إيرادات الإيجار المستلمة مقدمًا فيما يتعلق بعقود الإيجار التشغيلية للعقارات الاستثمارية.

 مصروفات مستحقة والتزامات أخرى 20

 2023 2022 

 11,169,956 15,090,373 تكاليف التمويل المستحقة

 4,694,914 5,927,888 الممتلكاتمصاريف تشغيل 

 3,253,136 3,357,314 تأمينات مسترده

 432,469 473,138 المصاريف المستحقة

 - 206,198 ضريبة القيمة المضافة

 820,101 1,008,999 اخرى

 26,063,910 20,370,576 
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صندوق مشاركة ريت   

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31القوائم المالية للسنة المنتهية في إيضاحات حول 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 المعاملات مع أطراف ذات علاقة 21

 .الشرعية للصندوق تمثل الأطراف ذات العلاقة مدير الصندوق وشركة الإنماء للاستثمار )أمين الحفظ( ومالكي الوحدات ومجلس إدارة الصندوق واللجنة

 تشمل الأطراف ذات العلاقة أيضًا الكيانات التجارية التي يكون لمدير الصندوق أو بعض أعضاء الإدارة العليا مصلحة فيها.

 

 ويمثل الجدول التالي تفاصيل المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة:

 

 المعاملات مع الاطراف ذات العلاقة (أ

 

 2022 2023 طبيعة المعاملة  طرف ذو علاقة

 15,780,449 18,971,287 أتعاب إدارية مدير صندوق

 2,350,000 - عمولة على شراء عقار استثماري 

    

 30,000 50,000 مكافآت أعضاء مجلس الإدارة مجلس الصندوق

    

 33,000 33,000 مكافآت الهيئة الشرعية الهيئة الشرعية

    

 100,000 100,000 أتعاب الحفظ الامين

    

 8,580,822 - إيرادات الإيجار حاملي الوحدات

 

 مليون وحدة( 4.64عدد  2022ديسمبر  31مليون وحدة ) 4.64عدد  2023ديسمبر  31بلغ استثمار مدير الصندوق في الصندوق كما في 

 الأرصدة الأطراف ذات العلاقة هي كما يلي: (ب

 

 2022 2023 طرف ذو العلاقة

 7,466,719 11,239,508 )تحت بند اتعاب الإدارة المستحقة(مدير الصندوق 

 141,667 241,667 أمين الحفظ )تحت بند المصروفات المستحقة(

 11,481,175 7,608,386 

 

والمبينة على النحو شروط وأحكام الصندوق المعتمدة من قبل هيئة السوق المالية  متوافقة مع أساس ومدة سداد الرسوم المستحقة للأطراف ذات العلاقة 

 التالي:

 شروط الدفع الأساس والسعر نوع الأتعاب

٪ من إجمالي الاصول بعد خصم الرسوم 1.2 اتعاب الادارة

 والنفقات المستحقة

 ( أشهر6كل ستة )

   

ريال سعودي للاجتماع تدفع فقط  5.000 مكافأة أعضاء مجلس الإدارة

 ريال 80.000للأعضاء المستقلين ، بحد أقصى 

 سعودي سنوياً لجميع الأعضاء.

 بعد اجتماع مجلس الإدارة

   

 ( أشهر6كل ستة ) ألف ريال سعودي سنويا 33 مكافآت الهيئة الشرعية

   

 سنويا ريال سعودي سنوياً  100،000 اتعاب الامين

   

 عند الاتفاق ٪ من التسهيلات 1.5تصل إلى  اتعاب ترتيب تسهيلات مصرفية
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مشاركة ريتصندوق   

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 إدارة المخاطر المالية 22

السوق )بما في ذلك مخاطر العملة والقيمة العادلة ومخاطر معدل الفائدة للتدفقات تعرضها أنشطة الصندوق لمجموعة متنوعة من المخاطر المالية: مخاطر 

الأسواق المالية النقدية ومخاطر الأسعار(، ومخاطر الائتمان ومخاطر السيولة. يركز برنامج إدارة المخاطر الشامل للصندوق على عدم القدرة على التنبؤ ب

 على الأداء المالي للصندوق. ويسعى إلى تقليل الآثار السلبية المحتملة

ة المخاطر المالية تتم إدارة المخاطر من قبل الإدارة العليا بموجب السياسات المعتمدة من قبل مجلس الإدارة. تقوم الإدارة العليا بتحديد وتقييم ومراقب

اطر العملة ومخاطر أسعار الفائدة على القيمة العادلة بالتعاون الوثيق مع الوحدات التشغيلية للصندوق. أهم أنواع المخاطر هي مخاطر الائتمان ومخ

 والتدفقات النقدية.

اقبة سياسات يتحمل مجلس الإدارة المسؤولية الكاملة عن إنشاء ومراقبة إطار عمل إدارة مخاطر الصندوق. فريق الإدارة التنفيذية مسؤول عن تطوير ومر

 تم إبلاغ مجلس الإدارة بأي تغييرات ومشكلات الامتثال.إدارة المخاطر في الصندوق. يجتمع الفريق بانتظام وي

من خلال  الصندوق،تتم مراجعة أنظمة إدارة المخاطر بانتظام من قبل فريق الإدارة التنفيذية لتعكس التغيرات في ظروف السوق وأنشطة الصندوق. يهدف 

 ة وبناءة يفهم فيها جميع الموظفين أدوارهم والتزاماتهم.معاييرها وإجراءاتها التدريبية والإدارية ، إلى تطوير بيئة رقابة منضبط

بالمخاطر  يشرف مجلس الإدارة على التزام الإدارة بسياسات وإجراءات إدارة المخاطر في الصندوق ويراجع مدى كفاية إطار إدارة المخاطر فيما يتعلق 

 التي يواجهها الصندوق.

ز المالي النقد وما في حكمه والذمم التجارية المدينة والذمم المدينة الأخرى والاستثمارات والقروض والذمم تتضمن الأدوات المالية المدرجة في قائمة المرك

 الدائنة والمطلوبات المتداولة الأخرى. يتم الإفصاح عن طرق الاعتراف المعينة المعتمدة في بيانات السياسة الفردية المرتبطة بكل بند.

ات والمطلوبات المالية ويتم تسجيل صافي المبالغ في القوائم المالية عندما يكون للصندوق حق واجب النفاذ قانوناً لمقاصة يتم إجراء المقاصة بين الموجود

 المبالغ المعترف بها وتنوي إما التسوية على أساس الصافي، أو تحقيق الموجودات والمطلوبات في وقت واحد.

 مخاطر السوق

العادلة أو التدفقات النقدية المستقبلية للأداة المالية بسبب التغيرات في أسعار السوق. تتكون مخاطر السوق من ثلاثة  مخاطر السوق هي مخاطر تقلب القيمة

 أنواع من المخاطر: مخاطر أسعار الفائدة ومخاطر العملة ومخاطر الأسعار الأخرى.

 القيمة العادلة والتدفقات النقدية مخاطر أسعار الفائدة

اكز المالية الفائدة على القيمة العادلة والتدفقات النقدية هي التعرض لمخاطر مختلفة مرتبطة بتأثير التقلبات في أسعار الفائدة السائدة على المرمخاطر أسعار 

ادة التسعير على للصندوق والتدفقات النقدية. تنشأ مخاطر أسعار الفائدة للصندوق بشكل رئيسي من قروضها، والتي تكون بسعر فائدة متغير وتخضع لإع

تم الإبلاغ عنها إلى أساس منتظم. تراقب الإدارة التغيرات في أسعار الفائدة. فيما يلي بيان أسعار الفائدة للأدوات المالية التي تحمل فائدة للصندوق كما 

 إدارة الصندوق:

ت جميع المتغيرات الأخرى، فإن التأثير على حقوق الملكية ٪ مع ثبا1إذا كان السعر المعروض بين البنوك السعودية )"سايبور"( أعلى أو أقل بنسبة 

 مليون ريال سعودي(. 2.1: 2022مليون ريال سعودي ) 2.1سيكون  2023ديسمبر  31والأرباح قبل الزكاة للسنة المنتهية في 

 مخاطر العملة

ت الأجنبية. تتم معاملات الصندوق بشكل أساسي بالريال مخاطر العملة هي مخاطر تقلب قيمة الأداة المالية بسبب التغيرات في أسعار صرف العملا

 السعودي والدولار الأمريكي. تراقب إدارة الصندوق هذه التقلبات وتدير تأثيرها على القوائم المالية وفقاً لذلك.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة( 22

 مخاطر تقلب السعر   

التغييرات ناتجة عن عوامل خاصة بالأداة الفردية أو جهة إصدارها أو مخاطر تقلب قيمة الأداة المالية نتيجة للتغيرات في أسعار السوق، سواء كانت هذه 

 العوامل التي تؤثر على جميع الأدوات المتداولة في السوق.

 مخاطر الائتمان

لدى الصندوق تركيز مخاطر الائتمان هي مخاطر فشل أحد أطراف الأداة المالية في الوفاء بالتزامه والتسبب في تكبد الطرف الآخر لخسارة مالية. لا يوجد 

ئها. كما جوهري لمخاطر الائتمان. لتقليل التعرض لمخاطر الائتمان، طور الصندوق عملية موافقة رسمية يتم بموجبها تطبيق حدود الائتمان على عملا

تبر مشكوكًا في تحصيلها. للتخفيف تراقب الإدارة بشكل مستمر التعرض لمخاطر الائتمان تجاه العملاء وتقوم بتكوين مخصص مقابل تلك الأرصدة التي تع

مراقبة الذمم المدينة من المخاطر، لدى الصندوق نظام لتعيين حدود ائتمانية لعملائها بناءً على تقييم شامل يعتمد على ملف تعريف العميل وتاريخ الدفع. تتم 

 للعملاء بشكل منتظم.

 

يخ التقرير هو كما يلي:الحد الأقصى الإجمالي لتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان في تار  

 2022 2023 الموجودات المالية

 5,312,150 5,459,650 استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 219,945,398 210,677,060 صافي الاستثمار من عقود الايجارات التمويلية

 26,705,723 38,995,529 دخل الايجار المستحق

 35,000,000 45,274,633 مرابحات قصيرة الأجل

 31,486,197 8,377,682 النقد وما في حكمه )باستثناء النقد في الصندوق(

 308,784,554 318,449,468 

 

 تكوين المخصصاتسياسة        

الاستحقاق. تستند معدلات يقوم الصندوق بتخصيص كل تعرض لخصائص مخاطر الائتمان على أساس درجة مخاطر الائتمان والأيام التي تجاوز تاريخ 

 الخسارة المتوقعة على ملفات الدفع للعملاء في تواريخ الاستحقاق.

عن السداد التأخرسيتم قياس مخصصات الخسارة على الخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى العمر: تنتج الخسائر الائتمانية المتوقعة من جميع أحداث 

 اة المالية.المحتملة على مدى العمر المتوقع للأد

 مخاطر السيولة

ة عن عدم مخاطر السيولة هي مخاطر مواجهة الصندوق صعوبة في جمع الأموال للوفاء بالالتزامات المرتبطة بالأدوات المالية. قد تنتج مخاطر السيول

المنتظمة لتوفر أموال كافية من خلال التسهيلات  القدرة على بيع موجود مالي بسرعة بمبلغ قريب من قيمته العادلة. تدار مخاطر السيولة من خلال المراقبة

 الائتمانية الملتزم بها للوفاء بأي التزامات مستقبلية.
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 ما لم يذكر خلاف ذلك()جميع المبالغ بالريال السعودي 

 

                                                                                إدارة المخاطر المالية )تتمة( 22

 التدفقات النقدية التعاقدية  

 5إلى  1من  سنة 1أقل من  المجموع القيمة الدفترية 2023

 سنوات

 سنوات 5أكثر من 

غير  المطلوبات المالية

 المشتقة

     

 575,442,477 93,114,500 - 668,556,977 661,720,789 القروض

 93,829,603 55,952,703 20,367,000 170,149,306 132,589,120 التزامات الإيجار

 - - 17,575,536 17,575,536 17,575,536 إيرادات الإيجار غير المكتسبة

أتعاب إدارة الصندوق 

 - - 11,239,508 11,239,508 11,239,508 المستحقة

المصروفات المستحقة 

 - - 26,063,910 26,063,910 26,063,910 والمطلوبات الأخرى

 849,188,863 893,585,237 75,245,954 149,067,203 669,272,080 

 

 كبير في وقت مبكر أو بمبالغ مختلفة بشكل كبير.ليس من المتوقع أن التدفقات النقدية المدرجة في تحليل الاستحقاق يمكن أن تحدث بشكل 

 

 التدفقات النقدية التعاقدية  

 سنوات 5أكثر من  سنوات 5إلى  1من  سنة 1أقل من  المجموع القيمة الدفترية 2022

      التزامات مالية غير المشتقة

   357,084,747    311,472,230  - 668,556,977 657,438,425 القروض

 115,151,548 52,888,000 14,986,735 183,026,283 139,419,106 التزامات الإيجار

 إيرادات الإيجار غير المكتسبة
15,595,152 15,595,152   15,595,152  - - 

أتعاب إدارة الصندوق 

 - -  7,466,719   7,466,719   7,466,719  المستحقة

المصروفات المستحقة 

 - -  20,370,576   20,370,576 20,370,576 والمطلوبات الأخرى

 840,289,979 895,015,708   58,419,183 364,360,230 472,236,295 

 

 ليس من المتوقع أن التدفقات النقدية المدرجة في تحليل الاستحقاق يمكن أن تحدث في وقت مبكر بشكل كبير، أو بمبالغ مختلفة بشكل كبير.

 .العقارات الاستثمارية لها تاريخ استحقاق متوقع لأكثر من سنة واحدةالأصول غير المالية مثل 
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(

 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة( 22

 إدارة مخاطر رأس المال

ت يتمثل هدف الصندوق عند إدارة رأس المال في حماية قدرة الصندوق على الاستمرار كمنشأة مستمرة حتى تتمكن من الاستمرار في توفير عائدا

 التنمية المستدامة لأعمالها. للمساهمين ومزايا لأصحاب المصلحة الآخرين؛ وللحفاظ على قاعدة رأسمالية قوية لدعم

 القيمة العادلة للموجودات والمطلوبات

ياس. يعتمد قياس القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه لبيع موجود أو دفعه لتحويل مطلوب في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ الق

 نقل المطلوب تتم إما: القيمة العادلة على افتراض أن معاملة بيع الموجود أو

 في السوق الرئيسي للموجود أو المطلوب، أو -

 في حالة عدم وجود سوق رئيسي، في السوق الأكثر فائدة للموجود أو المطلوب. -

معاملات الموجودات أو عند توفرها، يقيس الصندوق القيمة العادلة للأداة باستخدام السعر المدرج في سوق نشط لتلك الأداة. يعتبر السوق نشطًا إذا كانت 

ر المطلوبات تتم بتكرار لتوفير معلومات التسعير على أساس مستمر. يقيس الصندوق الأدوات المعروضة في سوق نشط بسعر السوق، لأن هذا السع

 تقريبي معقول لسعر الخروج.

ن استخدام المدخلات ذات الصلة التي يمكن ملاحظتها وتقليل إذا لم يكن هناك سعر مدرج في سوق نشط، فإن الصندوق تستخدم تقنيات التقييم التي تزيد م

ند تسعير أي استخدام المدخلات غير القابلة للرصد. تتضمن تقنية التقييم المختارة جميع العوامل التي قد يأخذها المشاركون في السوق في الاعتبار ع

 ية فترة التقرير التي حدث فيها التغيير.معاملة. يعترف الصندوق بالتحويل بين مستويات القيمة العادلة في نها

 

 يحتوي التسلسل الهرمي للقيمة العادلة على المستويات التالية:

 سعر السوق المُدرج )غير المعدل( في الأسواق النشطة لموجودات أو لمطلوبات مماثلة؛ - 1المستوى 

 مهمة لقياس القيمة العادلة يمكن ملاحظته بشكل مباشر أو غير مباشر ؛ وتقنيات التقييم التي يكون فيها أدنى مستوى من المدخلات ال - 2المستوى 

 تقنيات التقييم التي لا يمكن ملاحظة أدنى مستوى لها من المدخلات الهامة لقياس القيمة العادلة. - 3المستوى 

 

، بما في ذلك مستوياتها في التسلسل الهرمي للقيمة العادلة. لا  يوضح الجدول التالي القيم الدفترية والقيم العادلة للموجودات المالية والمطلوبات المالية

 معقولة للقيمة العادلة. تتضمن معلومات القيمة العادلة للموجودات والمطلوبات المالية التي لم يتم قياسها بالقيمة العادلة إذا كانت القيمة الدفترية تقريبية
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 صندوق مشاركة ريت

 مشاركة المالية()مدار من قبل شركة 

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف ذلك(
 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة( 22

 القيمة العادلة للموجودات والمطلوبات

 2023ديسمبر  31كما في 

 العادلةالقيمة  القيمة الدفترية

 1   المستو المجموع التكلفة المطفأة القيمة العادلة 

 

المستوى 

2 

المستوى 

3 

 المجموع

        الموجودات المالية

استثمارات بالقيمة العادلة 

 5,459,650 - - 5,459,650 5,459,650 - 5,459,650 من خلال الربح أوالخسارة

 - - - - 38,995,529 38,995,529 - دخل الايجار المستحق

مصروفات مدفوعة مقدما 

 - - - - 2,521,940 2,521,940 - وموجودات اخرى

 - - - - 45,274,633 45,274,633 - مرابحة قصيرة الأجل

    - 8,377,682 8,377,682 - النقد لدى البنوك

 5,459,650 95,169,784 100,629,434 5,459,650 - - 5,459,650 

        

        الماليةالمطلوبات 

 - - - - 661,720,789 661,720,789 - القروض

 - - - - 132,589,120 132,589,120 - الإيجار التزامات عقود

إيرادات الإيجار غير 

 المكتسبة

- 

17,575,536 17,575,536 

- - - - 

أتعاب إدارة الصندوق 

  المستحقة

- 

11,239,508 11,239,508 

- - - - 

المستحقة المصاريف 

 ومطلوبات أخرى

- 

26,063,910 26,063,910 

- - - - 

 - 849,188,863 849,188,863 - - - - 
 

 2022ديسمبر  31كما في 

 القيمة العادلة القيمة الدفترية

 المستوى  المجموع التكلفة المطفأة القيمة العادلة 

1 

المستوى 

2 

المستوى 

3 

 المجموع

        الموجودات المالية

استثمارات بالقيمة العادلة من 

 5,312,150   5,312,150  -  5,312,150  خلال الربح أوالخسارة

- - 

 5,312,150 

صافي الاستثمار من عقود 

  219,945,398  219,945,398    -  الايجارات التمويلية

- - - - 

 - - - -  26,705,723 26,705,723    -  دخل الايجار المستحق

مدفوعة مقدما مصروفات 

 3,718,823    -  وموجودات اخرى

3,718,823 - - - - 

 - - - -  35,000,000  35,000,000  مرابحة قصيرة الأجل

 - - - - 31,486,197 31,486,197  -  النقد لدى البنوك

 5,312,150 316,856,141 322,168,291 5,312,150 - - 5,312,150 

        

        المطلوبات المالية

 - - - - 657,438,425 657,438,425 - القروض

 - - - -  139,419,106  139,419,106    -  مطلوبات الإيجار

 - - - - 15,595,152 15,595,152    -  إيرادات الإيجار غير المكتسبة

 - - - -  7,466,719   7,466,719  -  أتعاب إدارة الصندوق المستحقة

المصاريف المستحقة 

 - - - - 20,370,576 20,370,576    -  ومطلوبات أخرى

 - 840,289,978 840,289,978 - - - - 
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 صندوق مشاركة ريت

 )مدار من قبل شركة مشاركة المالية(

 

 )تتمة( 2023ديسمبر  31إيضاحات حول القوائم المالية للسنة المنتهية في 

 ذلك()جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر خلاف 

 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة( 22

 القيمة العادلة للموجودات والمطلوبات

 قياس القيم العادلة

على سعر السوق الختامي لتلك الورقة المالية اعتبارًا من تاريخ التقييم ، ناقصًا الخصم إذا  1يعتمد تقييم الاستثمار المتداول العام المصنف تحت المستوى 

والأموال من مصادر موثوقة وطرف ثالث. يتم  2المالية مقيدة. يتم الحصول على القيمة العادلة للاستثمارات ذات الدخل الثابت من المستوى كانت الورقة 

 .، عند الاقتضاء ، على أساس التدفقات النقدية المخصومة 3تحديد القيم العادلة للاستثمارات الأخرى المصنفة في المستوى 
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( والقروض طويلة الأجل والجزء غير المتداول 12من المتوقع أن يتم تحقيق الجزء غير المتداول من صافي الاستثمار في عقود الإيجار التمويلي )إيضاح 

 والمطلوبات المالية الأخرى ذات طبيعة متداولة.( شهرًا من تاريخ التقرير. جميع الموجودات 12( بعد اثني عشر )18و 17من التزامات الإيجار )إيضاح 

 

 توزيعات الأرباح 24

مليون ريال سعودي(. وفقاً لشروط  52.8: 2022مليون ريال سعودي ) 23.7الصندوق بتوزيع أرباح قدرها قام ، 2023ديسمبر  31خلال السنة المنتهية في 

 ٪ من صافي الربح.90واحدة على الأقل سنوياً بما لا يقل عن وأحكام الصندوق، يهدف الصندوق إلى توزيع أرباح نقدية مرة 

 

 الأنشطة التمويلية والاستثمارية غير النقدية 25

   2023 2022 

    ايضاح 

 2,633,765 2,377,900  9 اطفاء اتعاب تمويل القرض

 - 1,904,464  9 شطب اتعاب تمويل القرض

 2,907,007 1,263,023  18 ,11 الإيجارإضافات إلى موجودات حق الاستخدام والتزامات 
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 هـ( 1445رمضان  17)الموافق  2024مارس  27تم اعتماد القوائم المالية من قبل مجلس الإدارة بتاريخ 

 

 

 


