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 ريت الخبير صندوق 
   (الخبير المالية مدار من قبل شركة(

 المالي قائمة المركز 

 2022 ديسمبر 31كما في 
 )بالريال السعودي(

 
 ديسمبر  31كما في   
 2021 2022 يضاحإ 

    

      الموجودات
    

    المتداولة  الموجودات
    

 50,968,681  23,426,959  كوبن النقد لدى ال

 21,981,126 7,960,481 5 ذمم مدينة

 14,984,081 6,845,857 6 ة مدينة أخرى مصاريف مدفوعة مقدما وأرصد

 18,781  18,781 7 مطلوب من طرف ذو علاقة  
    

 87,952,669 38,252,078  المتداولة  موجوداتلا  مجموع
    

    المتداولة  رغي  الموجودات
    

 150,191,103  141,475,645 8 صل الأم ستخداا حق

 1,695,495,117 1,703,538,613 9 عقارية  استثمارات
    

 1,845,686,220 1,845,014,258  غير المتداولة   الموجودات مجموع
    

 1,933,638,889 1,883,266,336  دات الموجو  مجموع
    

        ات وحدل ا  العائدة لحاملي يةوحقوق الملكالمطلوبات  
    المتداولة  المطلوبات

    

 5,644,519 7,239,243 7 قة طراف ذات علامطلوب الى أ 

 1,165,321 1.055,825 8 متداول الالجزء  – التزامات تأجير

 77,289,109 53,208,599 11 خرى مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أ 
    

 84,098,949 61,503,667  المتداولة  مجموع المطلوبات
    
        غير المتداولة   لوباتمطال

 15,214,184 14,565,293 8 الجزء غير المتداول  – يرالتزامات تأج
 737,500,000 737,500,000 10 تسهيلات ائتمانية 

    

 752,714,184 752,065,293  تداولة غير الممجموع المطلوبات  
    

 836,813,133 813,568,960  مجموع المطلوبات  
    

 1,096,825,756 1,069,697,376  ائدة لحاملي الوحدات  لع ا  ملكيةحقوق ال
    

 1,933,638,889 1,883,266,336  عائدة لحاملي الوحدات ال  قوق الملكيةجموع المطلوبات وحم
    

 141,008,848 141,008,848  عدد الوحدات القائمة )وحدة( 
    

 7784.7 5860.7 9 ه الواحد ة وحدل ل  القيمة الدفترية لحقوق الملكية
    3484.8 4213.8 9 ه الواحدلكية للوحدة مالق لة لحقوالقيمة العاد

 

 
 

 
 

.( تعتبر جزءا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية22( إلى )1ات المرفقة من )يضاحإن الإ  
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 ريت صندوق الخبير 
 (  الماليةمدار من قبل شركة الخبير )

 خر الآ والدخل الشامل  ةو الخسارالربح أقائمة 

 2022 ديسمبر 31في  لمنتهيةا للسنة
 ال السعودي(يلر)با

  
 

 ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 2021 2022 يضاح إ 

    

 117,778,571 118,761,665  ر  ت إيجاإيرادا
    

    مصاريف  
    

 (7,071,509) ( 5,855,608) 13 / المرافق  اتعاب إدارة العقارات 

 (702,018)  ( 790,607) 13و 7 ية وأتعاب الحفظ رداإ أتعاب

 (7,709,674)  ( 9,000,081) 13و 7 رة داب الإأتعا

 (30,031,243)  ( 38,030,318)  تكاليف تمويل

 (39,947,316)  ( 43,407,403) 9و 8 إستهلاك استثمارات عقارية وحق أستخدام الأصل 

 (41,136,021) 40,254,221 9 ية ارقعفي قيمة إستثمارات  نخفاض()الإ /نخفاض  عكس الإ

 (20,500,000) ( 15,000,000) 5 قعة المتو الائتمانخسائر 

 (4,511,800) ( 3,555,825) 12 مصاريف أخرى 
    

 ( 151,609,581) ( 75,385,621)  صاريف ي المإجمال
    

 (33,831,010) 43,376,044   للسنة  )الخسارة( / الربح 
    

 - -  ر خالشامل الآ  الدخل
    

 (33,831,010) 43,376,044  للسنة    ةالشامل  سارة()الخ /  دخلال ي  اجمال
    

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 

 

 
 

.تعتبر جزءا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية (22)لى  ( إ1الإيضاحات المرفقة من ) نإ  
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   ريتصندوق الخبير 
 (  خبير الماليةمدار من قبل شركة ال )

 الوحدات العائدة لحاملي  حقوق الملكيةي ف  قائمة التغيرات

 2022سمبر يد 31ة في المنتهي للسنة
 )بالريال السعودي(

  
 ر ديسمب 31ة في للسنة المنتهي  
 2021 2022 يضاح إ 

    
    العائدة لحاملي الوحدات  حقوق الملكية

    

 856,154,223 1,096,825,756   ت في بداية السنةالعائدة لحاملي الوحدا  حقوق الملكية
  157,365,000  -  ل وحدة ريال لك  10بقيمة اسمية اشتراكات نقدية 

  223,013,350  -  ثمارات عقارية إشتراكات عينية صادرة مقابل إست 
 (44,880,842)  -  خصم على اصدار الوحدات المكتتب بها

 (60,994,965)  (70,504,424) 15 توزيعات الأرباح 
 (33,831,010) 43,376,044  ملة للسنة شاال (الدخل / )الخسارة 

    

 1,096,825,756 1,069,697,376   ائدة لحاملي الوحدات في نهاية السنةلع ا  ملكيةحقوق ال
    

 

 بالمعاملات في الوحدات للسنة على النحو التالي:  خصمل
 2022 2021 

   
 102,971,013 141,008,848 ةعدد الوحدات في بداية السن

   

 15,736,500 - لى مقابل نقديبالحصول ع –ر وحدات داإص
 22,301,335 - بالحصول على مقابل عيني  –ت دادار وحصإ
   

 141,008,848 141,008,848 د الوحدات في نهاية السنة د ع
   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

.المالية ئمواقلتعتبر جزءا لا يتجزأ من هذه ا (22( إلى )1إن الإيضاحات المرفقة من )  
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   ريتخبير صندوق ال
 (  يةاللملخبير امدار من قبل شركة ا)

 قائمة التدفقات النقدية 
 2022 برديسم 31في المنتهية  للسنة

  لسعودي()بالريال ا
 

 ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 2022  2021 

    التدفقات النقدية من النشطة التشغيلية:
    

 (33,831,010)  43,376,044  ةن س)الخسارة( لل /الربح 
    

    تعديلات: 
    

 39,947,316  43,407,403 استثمارات عقارية وحق أستخدام الأصل  كاستهلا

 41,136,021  ( 40,254,221) في قيمة استثمارات عقارية نخفاض  الإ /  نخفاض()عكس الإ

 856,796  820,613 التأجير  الفائدة المحملة على التزامات

 29,174,447  37,209,705 مويلت  يفلاتك

 20,500,000  15,000,000 ة توقعالم الائتمانخسائر 
    

    ية: ت والمطلوبات التشغيل التغيرات في الموجودا
    

 (13,762,905)  ( 7,954,355) ذمم مدينة

 (7,705,764)  8,138,224 وأرصدة مدينة أخرى  مصاريف مدفوعة مقدما

  485   - ة  قلاعو مطلوب من طرف ذ

 (221,333)  1,594,724 لى أطراف ذات علاقة مطلوب ا

 15,160,462  ( 24,603,692) مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أخرى 
    

 91,254,515  76,734,445 فر من النشطة التشغيلية  قد المتوصافي الن

    
    الإستثمارية: التدفقات النقدية من الانشطة 

    

 (138,312,470)  (1,365,465) عقارية  ثماراتست ا ىلإضافات إ

 (658,327)  (1,115,755) استخدام الأصل ق ح  ت إلىإضافا 
    

 (138,970,797)  (2,481,220) الإستثمارية المستخدم في النشطة لنقد ي ا صاف

    
    التدفقات النقدية من الانشطة التمويلية: 

    

 3,433  - ة ني امتسهيلات ائت صافي الحركة على 

 138,797,503  - تراكات نقدية اصدار اش

 (54,019,965)  ( 63,529,424) مدفوعة  احرب أ توزيعات

 (1,579,000)  ( 1,579,000) جار ت الإي مدفوعا

 (28,625,866)  ( 36,686,523) مدفوعة   تكاليف تمويل
    

 54,576,105  ( 101,794,947) متوفر من الانشطة التمويلية لا  / (المستخدم في )صافي النقد 

    
 6,859,823  (27,541,722) وك  بنال قد لدى صافي التغير في رصيد الن

    

 44,108,858  50,968,681  ك في بداية السنةلدى البنو رصيد النقد
    

 50,968,681   23,426,959  رصيد النقد لدى البنوك في نهاية السنة

    
 

    بنود غير نقدية: 
    

 196,700,005  - مقابل إستثمارات عقارية تراكات عينية صادرة شإ

 6,975,000  6,975,000 وحدات توزيعات أرباح عن طريق شطب ذمم مدينة لحاملي ال
 
 
 

.تعتبر جزءا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية (22إلى )( 1إن الإيضاحات المرفقة من )  



  صندوق الخبير ريت
   مدار من قبل شركة الخبير المالية()

 مالية  لايضاحات حول القوائم ا
 2022 برسمدي 31منتهية في ال للسنة

 لريال السعودي( )با
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 والنشاط  صندوقة الطبيع -1
 

الش رعية، وت م إنش ا ه  افق م ع ض وابط الهيئ ةتووممقفل م عا ندوق استثمار عقاري متداولهو ص ("الصندوق")يت  ر  يرب خصندوق الإن  
. تم تأسيسه في )"الهيئة"( هيئة السوق المالية  ي المملكة العربية السعودية ويخضع للوائح وتعليماتا فبه  الأنظمة واللوائح المعمول  بموجب

وق . الص ند(لص ندوقا داتوحة الح حملمدير الصندوق")لص" لمالية" أوالخبير المالية "الخبير اشركة  بلق نمويدُار   م2018يسمبر  د  16
ق بص ورة نهائي ة م ن قب ل مجل س إدارة الص ندوق وتعم ل ش ركة لى الص ندوالاشراف ع  . ويتم(تداولودية )مدرج في سوق الأسهم السع
 للصندوق. الانماء للاستثمار كأمين حفظ

 
من صافي أرباح الصندوق السنوية م ن  ٪90 تقل عن وتوزيعات نقدية دورية لا تمرةهو تحقيق عوائد إيجارية مسندوق لصا  نمإن الهدف  

رة  الصندوق بناءً  موجودات من إجمالي ٪75ر ما لا يقل عن خلال استثما د  على آخر قوائم مالية مراجعة للص ندوق ف ي أص ول عقاري ة م ُ
 لمدينة المنورة.مدينتي مكة المكرمة وا باستثناءة دي وعالمملكة العربية السللدخل في 

 

كان ت و، ه  (1440ص فر  8المواف ق ) م2018أكت وبر  16ف ي ( "الهيئة")الصندوق من قبل هيئة السوق المالية م  كاروط وأحتم اعتماد ش
ديس مبر  16أنش طته ف ي وق ندلص ا ابت دأ ،م2018ن وفمبر  29نوفمبر وانتهت في ت اريخ  11يوم بدأت من تاريخ  15فترة الطرح الأولي 

 .م2019س ارم 20اريخ وق في تداول بت تم إدراج الصندو  م2018
 

الخاص ة. قوائم ه المالي ة  ة. وبناءً عليه، فإن الصندوق يع دة مستقلر الصندوق يعتبر الصندوق منشأوفي تعامله مع حملة الوحدات، فإن مدي 
 مجموع عدد الوحدات القائمة. حصصهم في لتوزيع بنسبةوق ويتم اندلصا ك لموجوداتدات كمُلاة لذلك يعُتبر حملة الوحإضاف

 

 .هيئةالالصندوق وموافقة   على اختيار مديريمكن تمديد مدة الصندوق بناءً  سنة منذ تاريخ إدراج الوحدات في تداول. 99هي ق دوصن مدة ال
 

  .هت لافيما يتعلق باستثماراته وتعام الهيئة الشرعيةيخضع الصندوق لتوجيهات 
 

 ظمة ة المنجهال -2
 

)المواف ق ه   1427خ ر جم ادي الآ 19بت اريخ هيئة ال"اللوائح"( والمنشورة من قبل ديق الاستثمار العقاري )يخضع الصندوق للائحة صنا
ين يتع ت التيوالتي تبين المتطلبا(  2021فبراير    24لموافق  )ا  ه   1442رجب    12بتاريخ  يئة  هال( والمعدلة بقرار مجلس  2006يوليو    15
 ية والمتداولة في المملكة العربية السعودية إتباعها.يق العقاريع الصنادجم على

 

    القوائم الماليةأسس إعداد  -3
 

 بيان الالتزام 
 

ً   للصندوق  القوائم الماليةتم إعداد   خرى الأ صداراتربية السعودية والمعايير والإفي المملكة العدة  تممعمالي الللمعايير الدولية للتقرير ال  وفقا
وأحك ام الص ندوق   وش روطهيئ ة  الالصادر من  والأحكام المعينة في نظام الصناديق    .للمراجعين والمحاسبينالهيئة السعودية  تي إعتمدتها  ال

 ومذكرة المعلومات.
 

 أساس القياس
 

يم ة الحالي ة، القيم ة القابل ة عادل ة، القاليم ة الق ي ينطبق عليه ا قي اسلمبدأ التكلفة التاريخية، بإستثناء البنود الت   قاوف  لماليةالقوائم اأعدت هذه  
  الإستمرارية للصندوق. واساسالإستحقاق  اساسللتحقق، والتكلفة الإستبدالية في ضوء 

 

 العرض والنشاط عملة 
 

 ة الوظيفية وعملة العرض للصندوق. عملال وهيبالريال السعودي،  اليةالقوائم المتم عرض هذه 
 

 قياس القيمة العادلة
 

غي ر، ل م ع الالتعام  م تحصيله من بيع أصل أو دفعه لتحويل إلتزام بين أطراف مطلع ة وب نفس ش روطمبلغ الذي قد يت العادلة ال  مةقي لل اتمث 
 :ةويعتمد قياس القيمة العادلة على الشروط التالي 

 
  أو المطلوبات، أوالسوق الرئيسة للموجودات  -
 رئيسة، أو  دم وجود سوقع لةي حاك فلالسوق الأكثر ميزة للموجودات والمطلوبات وذ -
 ة.ر ميزث كإستخدام التدفقات النقدية المخصومة في حال عدم وجود سوق رئيسة أو السوق الأ -
 

 



   ريتر لخبي ا ندوقص
 (  خبير الماليةمدار من قبل شركة ال )

 المالية   محول القوائ تاايضاح
 2022 ديسمبر 31 يف للسنة المنتهية 

 )بالريال السعودي(
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 الموجودات أو المطلوبات التي تقاس بالقيمة العادلة
 

 .أو مطلوبات منفصلةدات جومو -
 .وباتلطوالم داتومن الموجودات أو مجموعة من المطلوبات أو مجموعة من الموج وعةمجم -
 .ير الماليةالية وغت الما ب اسات والإيضاحات المحاسبية التي تتطلب إحتساب القيمة العادلة للموجودات والمطلومن السي مجموعة  -

 .ة للموجودات والمطلوبات مة العادلحظة قدرالإمكان عند قياس القي يستخدم الصندوق مدخلات سوق قابلة للملا -
 

يقوم الصندوق بإستخدام المستويات التالية والتي تعك س أهمي ة الم دخلات   يب التقييم. كمابإستخدام أسال  ةلعادلة اميقوم الصندوق بتحديد القي 
 :ديد القيمة العادلةة في تحستخدمملا

 
 .مطلوبات متماثلة وألموجودات معدلة( في سوق نشط : أسعار معلنة )غير 1المستوى  -
مدخلا2المستوى   - على  تعتمد  تقييم  أساليب  ابخ  ت:  المعلنة  لألاف  المسسعار  في  ملاحظتها        1توى  المدرجة  يمكن  والتي 

 .شرةر مباي غللموجودات والمطلوبات بصورة مباشرة أو 
 .مدخلات يمكن ملاحظتهايست مبنية على على القيمة العادلة ولكنها ل : أساليب تقييم تستخدم مدخلات لها تأثير هام3المستوى  -

 
السنة المشمولة بالتقرير في نفس الوقت الذي يحدث في ه التغيي ر، يعتق د   لعادلة في نهايةويات القيمة ات سبين مت  لايعترف الصندوق بالتحوي 

 ن التقديرات والافتراضيات المستخدمة معقولة وكافية.ندوق بأر الصي دم
 

 هامةملخص للسياسات المحاسبية ال    -4
 

 ت المعايير الجديدة والتعديلات على المعايير والتفسيرا
 

 :م2022يناير  1مره اعتبارا من  لأولالتالية  والتعديلاتالجديدة المعايير دوق ن صال تمدعا
 

 37و  16ومعايير المحاسبة الدولية رقم   3ر المالي رقم للتقري دولي  ل اعلى المعيار  تعديلات ( أ
 

المفاهيمي    للإطار  3رير المالي رقم  لتقلفي المعيار الدولي    لإشارة" تحديث  الأعمالدمج  "  ،3المعيار الدولي للتقرير المالي رقم   -
 .الأعمالللتقرير المالي دون تغيير المتطلبات المحاسبية لدمج 

 

معيار   - المحاسب لايحظر  رقم  ة  اي أن    قالصندو والمعدات" على    والآلآت"الممتلكات    ،16دولي  تكلفة  من  الآلآت  و  لممتلكاتخصم 
عن ذلك، سوف    بدل  قصود منه.ل للاستخدام المير الصندوق للأص ناء تحضأث   ة المستلمة من بيع العناصر المنتج  والمعدات المبالغ

 .أو الخسارة الربحفي الصلة   ف ذات ي لبعائدات المبيعات هذه والتكا الصندوقعترف ي 
 

  د عن   الصندوقتضمنها  ي موجودات المحتملة" التكاليف التي  لمطلوبات والوا"المخصصات    ،37الدولي رقم    يحدد المعيار المحاسبي -
 .خسارةلعقد سيتسبب في يم ما إذا كان اي تق
 

 .السنةل لاية خ لات ليس له أي تأثير جوهري على القوائم الملاإن تطبيق هذه التعدي 
 

 المعايير الصادرة التي لم يتم تطبيقها بعد 
 

بكر  اح بالتطبيق المم مع السم2023ر  ي ينا  1ت على المعايير المطبقة للسنوات التي تبدأ في أو بعد  لاوالتعدي   دةلي بيان بالمعايير الجدي ا ي فيم
 .بتطبيقها عند إعداد هذه القوائم الماليةيقم الصندوق ولكن لم 

 

 .ى تصنيف المطلوبات"عرض القوائم المالية"، عل ،1لى معيار المحاسبة الدولي رقم ع  تلا ديعت ( أ
 

وبات يتم تصنيفها على على أن المطلم المالية"،  ئ قوال"عرض ا ،1ت ضيقة النطاق على معيار المحاسبة الدولي رقم  لاالتعدي   ذهتوضح ه
حداث بعد  لأبايتأثر التصنيف بتوقعات المنشأة أو    لاة فترة التقرير.  في نهاي جودة  وم أنها متداولة أو غير متداولة، اعتمادا على الحقوق ال

عندما يشير   1دولي رقم  المحاسبة ال  يعنيه معيار  اا مض. يوضح التعديل أي (بتعهد  لالتنازل أو إخ  لامعلى سبيل المثال، است )  تاريخ التقرير
 م". إلى "تسوية  التزا

 

 8ومعيار المحاسبة الدولي رقم   2ممارسة رقم  بيان الو  1رقم دولي ل ات على معيار المحاسبة لا تعدي ( ب
 

إفصلاالتعدي   دفته تحسين  إلى  المحاساحت  السياسة  التمي ات  على  المالية  القوائم  ب يبية ومساعدة مستخدمي  التغييرات  ي ز  التقديرات ن    في 
 .المحاسبية والتغيرات في السياسات المحاسبية
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 ة من معاملة واحدة ئالضريبة المؤجلة المتعلقة بالموجودات والمطلوبات الناش -  12تعديل على معيار المحاسبة الدولي رقم  ( ج
 

المبدئي، إلى مبالغ متساوية من    الإثباتدي، عند  تي تؤلا  تلاالمؤجلة على المعام  ثبت الضريبةي أن    الصندوق ت من  لاتتطلب هذه التعدي 
 .الفروقات المؤقتة القابلة للخصم والخاضعة للضريبة

 
 ا في حكمهد ومالنق

 
 ل ثلاثة شهور. لودائع البنكية التي تستحق خلايمثل النقد وما في حكمه الأرصدة لدى البنوك وا

 

 ةات العقاريراالاستثم
 

كليهما، مال أو  رأس ال  المحتفظ بها إما لتحصيل إيرادات إيجار أو لزيادة  منهمابنى او كليهما او جزء  ض او مرأي  ه  الاستثمارات العقارية
 ض الإدارية. خدمات أو للأغراأو توريد البضائع أو تقديم الو خلال الاستخدام في الإنتاج ولكنها ليست للبيع ضمن دورة الأعمال العادية أ

 

العقاتقاس   بال  يةرالاستثمارات  تسُجل  بداية  المعاملات.  تكاليف  فيها  بما  العقاريةتكلفة  بالت   الاستثمارات  خصم  ب   فةلكلاحقاً  الاستهلاك  عد 
وتكاليف   قاريةالاستثمارات الع  ة على تكلفة استبدال أجزاء من ة، إن وجدت. تشتمل هذه التكلفالمتراكم وخسائر الانخفاض المتراكم في القيم

ً ائية طويلة الأجل وذلك في حالة الوفاء بمعايير الاثبات. وعندما يكون ضروري لانشيع اارشمالمتعلقة بالالاقتراض   اءً هامة من  دال أجزاستب   ا
ة وتستهلك ات أعمار إنتاجية محددكموجودات بصورة مستقلة ذقوم بإثبات تلك الأجزاء  ي   دوقالصن العقارات الاستثمارية على مراحل، فإن  

 الربح او الخسارة عند تكبدها.  صلاح والصيانة في الإ  اليفتك ةتم إثبات كافي  وفقاً لذلك.
 

بصورة دائمة من لى الجهة المستلمة( أو سحبها  إما عند استبعادها )أي عند انتقال السيطرة إ  الاستثمارات العقارية  تايتم التوقف عن إثب 
صافي متحصلات الاستبعاد والقيمة الدفترية للأصل في  ن  بي   قج الفرتبعادها. يدر تقبلية من اسية مسم توقع أي منافع اقتصادالاستخدام وعد

ال  الربح أو الخسارة يتم تحديد مبلغفي  التوقف عن الإثبات.  فيها  يتم  التي  الناتج عن العوض، الواجب إدراجه في الر  فترة  بح أو الخسارة 
الإيرادات  "  -(  15الدولي للتقرير المالي )في المعيار    ردةااملة الوديد سعر المعلمتطلبات تح  قاً، وفالاستثمارات العقاريةقف عن إثبات  التو

    ".العملاءد مع وقمن الع
 

إلى العقارات    الاستثمارات العقاريةمن  . بالنسبة للتحويل  ط عند وجود تغير في الاستخدامفق   الاستثمارات العقاريةتتم التحويلات إلى )من(  
                                                 خدام.ت ساللاحقة بمثابة القيمة العادلة بتاريخ تغير الاشأن المحاسبة ة ب ضفة المفترتعتبر التكل علها المالك،ذ التي يستحو

 

ً بالمحاسبة عن هذه العقارات طالصندوق    يقوم،    عقاريةاستثمارات  لمالك  المشغولة من قبل ا  ح العقاراتوعندما تصب  لمتبعة   للسياسات ابقا
 ات حتى تاريخ تغير الاستخدام.لآلات والمعدوا تالممتلكابشأن 

 

 :تقديرية للأصناف الرئيسية للموجوداتية النتاجلإايلي الأعمار فيما 
 

 تاجي العمر الإن  البند  
 سنة   40     مباني  
 

 يتم احتساب استهلاك على الأراضي المملوكة. لا
 

 اليةغير الم اتجودموالض في قيمة فاالإنخ
 

أو التغيرات في الظروف إلى أن القيم ة لأحداث تشير ا ك والإطفاء لتحديد انخفاض القيمة عندماات الخاضعة للاستهلاجودوتتم مراجعة الم
عن  للأصل الدفترية وز القيمةجا. تدرج خسارة الانخفاض في القيمة في الأرباح والخسائر للمبلغ الذي ت ة للاستردادالدفترية قد لا تكون قابل

عن د بي ع أو القيم ة قي د الاس تخدام )أيهم ا أعل ى(. اليف الصا تكقارداد. القيمة القابلة للاسترداد هي القيمة العادلة للأصل ن ست لاالقيمة القابلة ل
الضريبة الذي يعكس ا قبل عدل خصم ماستخدام مب  م، يتم خصم التدفقات النقدية المستقبلية المقدرة إلى قيمتها الحاليةتقييم القيمة قيد الاستخدا

 لأصل.اب ت السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر المتعلقة يماي تق
 

وجد فيها تدفقات نقدية مستقلة )وحدات توليد النقد(. لأغراض تقييم الانخفاض في القيمة، يتم تجميع الموجودات على أدنى المستويات التي ت 
 هرة( لعكس الإنخفاض المحتمل في تاريخ كل تقرير.الش ت غير المالية )بخلافموجودابقة في الاضات الساخفتتم مراجعة الان 

 

وج ود مؤش رات ت دل عل ى أن  نخفاض في القيمة المعترف بها في فترات س ابقة ف ي ت اريخ ك ل تقري ر لتحدي د إمكاني ةالاخسارة    يتم تقييم
ديرات المستخدمة لتحديد المبلغ القابل لتقاا كان هناك تغيير في مة، إذخفاض القي خسارة ان  كسيتم عالخسارة قد انخفضت أو لم تعد موجودة. 

ة الدفتري ة الت ي ك ان م ن ه القيمة الدفترية للأصل القيم في القيمة فقط إلى المدى الذي لا تتجاوز في   لانخفاضارة اسخللاسترداد. يتم عكس  
 ة سابقاً.قيملتراف بخسائر انخفاض ام الاعلو لم يت  فاء، فيماطالممكن تحديدها، بالصافي من الاستهلاك أو الإ



   ريتر لخبي ا ندوقص
 (  خبير الماليةمدار من قبل شركة ال )

 المالية   محول القوائ تاايضاح
 2022 ديسمبر 31 يف للسنة المنتهية 

 )بالريال السعودي(
 

 - 13 -   
 

 القروض 
 

ً  وضالقر تسجيل يتم ً  وتق اس المتكب دة، المعامل ة تك اليف م ن لص افياب  ة،لداالع بالقيمة مبدئيا  ف رق ب ين أي بي ان م ع المطف أة كلف ةت بال لاحق ا

 الفائدة يقة معدلرط ماباستخد القروض فترة ىدم على ائرلخسح أو االأربا في المستردة والقيمة   )المعاملة تكاليف من بالصافي(المتحصلات  

 سحب يتم أن المحتمل عنده من يكون الذي الحد إلى للاقتراض معاملات كتكاليف القروض تتسهيلا على المدفوعة الرسوم اتإثب  يتم الفعلي.

  ت.التسهيلا ههذ سحب يتم حتى ومرسال هذه تأجيل يتم الحالة، هذه في .التسهيلات كل أو بعض
 

خ دمات  مقاب ل مق دما مدفوع ة يفكمص ار مالرس و رس ملة ت تم هيلات،التس كل أو بعض سحب يتم أن المحتمل من بأنه دليل يتوفر لاما عند
 .بها المتعلق التسهيل فترة مدى على إطفا ها ويتم السيولة،
 
 ق ومي  .الفعلي ة دةئ فالا مع دل باس تخدام تاملاللمع  افيةالإض  اليفالتك  إطف اء يتم أن "الاقتراض تكاليف " 23م رق المحاسبي المعيار يتطلب

 أسعار ذات بالنسبة للقروض الفعلية. الفائدة معدل لطريقة وفقا) المعاملات كلفة وإطفاء ةائدالف فةلك( التمويل تكاليف عن ةبالمحاسب  الصندوق

 العقد. مدة لكام على مدى القرض طلوباتمب  المبدئي الاعتراف عند تحديده تم الذي الفعلية الفائدة معدل يستخدم العائمة، العمولة

 .الموجودات كلفة من كجزء المؤهلة تموجودالا من لأي المتكبدة قروضال تكاليف رسملة تتم 
 

 خرى أرصدة دائنة أمستحقة و مصاريف
 

 رد أم لا.قبل المو تمت المطالبة بها منيتم إثبات المطلوبات بالمبالغ المستحقة عن الخدمات المستلمة سواء 
 

 ومحاسبة التحوط تقةشالدوات المالية الم
 
عار الفائدة، للتحوط من مخاطر أسعار الفائدة. ي تم إثب ات ه ذه الأدوات المالي ة أسقايضات مثل م  ،المالية المشتقة  لادواتا  الصندوق  يستخدم

أص ول مالي ة عن دما تقات كلمش اج  عادل ة. ت درالقيمة اللاحقاً ب   دة قياسهاد المشتقات ويتم إعاالمشتقة مبدئياً بالقيمة العادلة في تاريخ إبرام عق
 القيمة العادلة سالبة.ما تكون لية عندات ماماة العادلة موجبة وكالتزتكون القيم

 

ال دخل ي ة عل ى أداة التح وط ف تصنف مقايضات أسعار الفائدة كتحوطات للتدفقات النقدية. يتم إثب ات الج زء الفع ال م ن ال ربح أو الخس ار
ال ربح أو  قائم ةف ي    مباش رة  عت راف ب أي ج زء غي ر فع القات النقدية، في ح ين ي تم الاالتدف  اطرخم  تحوطاحتياطي  ضمن  خر  الألشامل  ا

 في المت  راكم رغي لت وا وطلتحأداة ا علی کمةرالمت ا رةلخساأو ا بحرلااق  ل قيم  ة ب  ين  لیإ يةدلنقا تفقادلت ا وطتح يطحتياا لي دتع ميت الخس  ارة. 
 .لمتحوط لها دللبن  لةدلعاا ةيملقا

 
 المقاصة 

 

القوائم المالية فق ط عن د وج ود ح ق نظ امي مل زم   لصافي فيلمبلغ اهار اظإة والمطلوبات المالية وراء مقاصة بين الموجودات المالي اج  يتم
وتس ديد  الموج وداتأج ل بي ع  عل ى أس اس الص افي م ن  لتسوية المبالغ المثبتة وعندما يكون هناك نية لتسوية الموجودات م ع المطلوب ات

 .احدن وآي لمطلوبات فا
 

 المصاريف
 

ً خر متسقصنيف الآيكن الت ما لم  مصاريف كمصاريف تشغيليةيتم تصنيف جميع ال  مع طبيعة بند المصاريف وظروف الصندوق. ا
 

 تحقق الإيرادات
 

 .الاستثمارات العقاريةتشتمل الإيرادات على دخل إيجار من 
 

ت م دفوعا يق وم الص ندوق بإثب ات،  رالثاب ت . بع د ب دء عق د الايج ا  لقس طة اقار بطري الإيج  ج عن عقودجار النات بات الإي يقوم الصندوق بإث 
 ،على سبيل المث ال ( عن د اكتس ابها ،مستندة الى الأداء أو الاستخداممتغيرة التي لا تستند الى مؤشر أو معدل معين ) المدفوعات الار الالايج
 .الايجار لدخل ضكتخفي  ،بطريقة القسط الثابت ،زفيتم إثبات تكلفة الحوا ،مستأجرينحوافز لليقدم الصندوق   عندما

 

يتم   ،ي يقدمها الصندوق المبلغ المدفوعاذا تجاوز الخدمات الت   ،غ بناءً على جدول الدفعاتتا ويدفع العميل هذا المبلثاب   سعراً   دتتضمن العقو
 ار غير مستحق . ايج فيتم اثبات دخل  ،لمقدمةالخدمة ا تلمدفوعا جاوزت اأما اذا ت  ،حقاثبات دخل ايجار مست 

 

ب  التقاس الايرادات  المتفق علسعر  العقدبموج   هي معاملة  المتغير    ،ب  المقابل  بعد خصم  المفصح عنها كإيرادات  المبالغ    والمدفوعات تظهر 
طراف  ن أعبالغ المحصلة نيابة الملحسومات وة واجاري الت  البدلاتالخصومات وقد يشمل هذا المقابل و ،وهي ليست لخدمات مميزة ،للعملاء
 . أخرى

 

ية التي يكون فيها المقابل غير مشروط وذلك لأن مرور الوقت ضروري فقط  قطة الزمن ذه الن ت لأن همدينة عند تقديم الخدمايتم إثبات ذمم  
 . قبل استحقاق الدفع 
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 حق استخدام الصول 
 
الأصول  ب   قالصندو  يعترف استخدام  ت حق  عاري في  بدء  الأ  دقخ  توفر  )تاريخ  للالأساصل  الإيجار  قياس حقاسي  يتم  استخدام    ستخدام(. 
خسائر متراكمة من انخفاض القيمة والإهلاك، ويتم تعديلها لأي إعادة قياس لالتزامات الإيجار. تشتمل  نها أي  وحا مرط لفة، مبالتك  الأصول
تمت  لإيجار التي  بدة، ومدفوعات امتكلة الأولية اف المباشروالتكالي رف بها،  معت بلغ مطلوبات الإيجار الى معل  حق استخدام الأصولتكلفة  

ا تاريخ  قبل  أو  لم  منها أي  طروحا  لبدء، مفي  تأجير مستلمة ما  الصندوقحوافز  الحصول على ملكية الأصل    يكن  يقين معقول من  على 
فترة المنفعة  دى  مساس طريقة القسط الثابت على  أبها على  رف  المعت   حق استخدام الأصولك  المؤجر في نهاية مدة عقد الإيجار، يتم إهلا

المقد المقدر للأصل   الأصول   م ق استخداتخضع ح أقصر.    رة ومدة الإيجار أيهمامن الأصل  القيمة. والعمر الإنتاجي    إلى اختبار انخفاض 
 سنة.  18هو  المستخدم من قبل الصندوق

 
 المحتملة  الالتزماتالمخصصات  

 

با الاعتراف  عندلمخيتم  يكون  صصات  الت هن ما  الصندوق  على  تعاقديام  زاك  أو  )قانوني  نتي حالي  ا(  ومن  سابقة،  أحداث  أن  لمحتمل  جة 
 خارجي للموارد التي تنطوي على منافع اقتصادية لتسوية الالتزام، بالإضافة إلى انه يمكن إجراء تقدير موثوق لمبلغ الالتزام. لب تدفق يتط

 
 التزامات عقود الإيجار 

 
زام بها على مدى  ين الالت تي يتعيجار ال الحالية لمدفوعات الإ  بات الإيجار المقاسة بالقيمةطالمالإيجار، يعترف الصندوق ب   عقددء  ريخ ب ات   في

الإ حوافز  منها  مطروحا  مضمنة(  ثابتة  مدفوعات  ذلك  في  )بما  ثابتة  مدفوعات  الإيجار  مدفوعات  تتضمن  الإيجار.  المستحقة  عقد  يجار 
ومدفو تعتمدالمتغير   الإيجار  عاتالقبض  التي  مؤش   ة  والمب   أو   رعلى  دفعمعدل،  المتوقع  القيمالغ  ضمانات  بموجب  المتب ها  تت ة  ضمن قية 

عات الإيجار أيضا سعر ممارسة خيار الشراء الذي من المؤكد أن يمارسه الصندوق ومدفوعات غرامات إنهاء عقد الإيجار، إذا كان  مدفو
الصندوق    عقد أن  يعكس  التعرف    الإنهاء. رس خيار  تماالإيجار  مدفويتم  المت ات  ععلى  تعالإيجار  التي لا  أو معدل  غيرة  تمد على مؤشر 

يحدث فيها الحدث أو الشرط الذي يؤكد الدفع. عند حساب القيمة الحالية لمدفوعات الإيجار، يستخدم الصندوق    ترة التيفي الفكمصروف  
يجار غير قابل  ضمني في عقد الإر الفائدة ال سع  ن ر إذا كاخ بدء الإيجافي تاري   الإضافي  راضقتراض الأموال كمعدل الاقت التكلفة الداخلية لا

بدء، يتم زيادة مبلغ مطلوبات الإيجار لتعكس تراكم الفائدة وتخفيض مدفوعات الإيجار المقدمة. بالإضافة إلى  تاريخ ال. بعد  بسهولة  للتحديد
عات الإيجار الثابتة و تغيير في مدفودة الإيجار أي مفو تغيير  هناك تعديل أإذا كان  الإيجار  ات  س القيمة الدفترية لالتزامذلك، يتم إعادة قيا

 لتقييم لشراء الأصل الأساسي.  يير في اأو تغ لمضمونةا
 

 حكم جوهري في تحديد مدة الإيجار للعقود مع خيار التجديد 
 

خيار تمديد عقد الإيجار إذا    يجار، إلى جانب أي فترات يغطيهالإا  لعقد   غاءلها المدة غير القابلة للإمدة عقد الإيجار على أن   الصندوقيحدد  
  ت يغطيها خيار إنهاء عقد الإيجار، إذا كان من المؤكد ألا تمارس.أي فترا ه، أو ممارست  كان من المؤكد أن تتم

 
 

 تكاليف التمويل 
 

قائمة   في  التمويل  تكاليف  إدراج  الخ  الأرباحيتم  الأوالدخ سائر  أو  الشامل  تحب مقاخر  ل  التي  المالية  الأدوات  عمولات خاصة    ملل جميع 
 عال. اصة الفدل العمولة الخمع يقةباستخدام طر

 

 الذمم المدينة 
 

الفعلية الفائدة  طريقة  باستخدام  المطفأة  بالتكلفة  لاحقاً  وتقاس  العادلة  بالقيمة  مبدئياً  التجارية  المدينة  الذمم  إثبات  مخصص يتم  ناقصاً   ،
 ة.  قيمنخفاض في الالا

 

 توزيعات أرباح   
 

 فيها اعتمادها من قبل مجلس إدارة الصندوق.  تي يتمفترة الكالتزام في الية هائ زيعات الأرباح المرحلية والن يتم تسجيل تو
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 ضريبة القيمة المضافة  
 

 ة باستثناء:قيمة المضافيتم الاعتراف بالإيرادات والمصروفات والموجودات بعد خصم ضريبة ال
 

ئب، وفي ه ذه اة الضرمن مصلحبلة للاسترداد  قا  غيركبدة عند شراء الموجودات أو الخدمات  بة القيمة المضافة المت ضري ون  تك  اعندم •
 .الحالة يتم الاعتراف بضريبة القيمة المضافة كجزء من تكلفة اقتناء الأصل أو كجزء من بند المصاريف حسب الاقتضاء

 

 فة المدرجة.لقيمة المضاضريبة ابمبلغ  تظهر يت ائنة  المذكورة الوالدلمدينة الذمم ا •
 

اد من الهيئة أو مس تحقة ال دفع كج زء م ن ال ذمم المدين ة أو الدائن ة ف ي قائم ة دلقابلة للاسترقيمة المضافة اال  يبةيتم إدراج صافي مبلغ ضر
 المركز المالي.

 

 زكاة وضريبة الدخل  
 

 ً الي لا ي تم ت وبال، مارية غي ر ملزم ة بس داد الزك اةس تث ق الاستثمارية فإن الصناديق الامن المستثمرين في الصنادي جباية الزكاة    قواعدل  وفقا
 ية.مالتكوين مخصص لمثل هذه الإلتزامات في هذه القوائم ال

 

للوحدة ملكية  حقوق الصافي   
 

العائ دة لح املي ص ندوق  للوحدة والإفصاح عنها في المركز المالي عن طريق قسمة صافي موج ودات ال  حقوق الملكيةيتم احتساب صافي  
 ت المصدرة.عدد الوحدا لىالوحدات ع

 

 ةليمات الاالدو
 

ً الأداة المالية هي أي عقد ينتج عنه موجود  أخرى. ةة ملكية لمنشأام مالي أو أدالتزوا لمنشأة اً ماليا
 

 الموجودات المالية
 

 تتضمن الموجودات المالية ما يلي:
 

 ومافي حكمه نقدال أ.
 ملكية في منشأة أخرى، أو أدوات حقوق ب.
أخ رى بموج ب أة منش ى، أو لتبادل الموجودات أوالمطلوبات المالية م ع شأة أخرر من من الي أخملام نقد أو موجود  لاست عاقدي  ت ق  ح ج.

 ن تكون إيجابية للمنشأة، أوط من المتوقع أشرو
 أة.عقد من الممكن أو ستتم تسويته في أدوات حقوق الملكية الخاصة بالمنش د.
 

 التصنيف والاعتراف الولي
 

 اس التالية:ضمن فئات القي  موجوداته المالية نف الصندوقصي 
 

 خلال الأرباح والخسائر، أو من خلال الدخل الشامل الآخر(.عادلة )إما من ال يمةالموجودات المالية التي يتم قياسها بالق •
 الموجودات المالية التي يتم قياسها بالتكلفة المطفأة. •

 

 وجودات المالية وعلى الشروط التعاقدية للتدفقات النقدية.لماي الصندوق لإدارة المستخدم ف اليعتمد التصنيف على نموذج الأعم
 

يتم قياسها بالقيمة العادلة، ي تم تس جيل المكاس ب والخس ائر إم ا ف ي الأرب اح والخس ائر أو ال دخل الش امل الآخ ر.   دات التيوجوللمبالنسبة  
ستثمار في أدوات حقوق الملكي ة ا الإستثمار. أما بالنسبة للاذخاص بهالأعمال ال على نموذج دتمستثمار في أدوات الدين، فإنه يعوبالنسبة للا

ان الصندوق قد قام بإجراء إختيار لا رجعة فيه ف ي وق ت الاعت راف الأول ي للمحاس بة ع ن أدوات حق وق الملكي ة ما إذا كلى  ك عفيعتمد ذل
عمال ه لإدارة تل ك دين فق ط عن دما يتغي ر نم وذج أل دوات اادة تص نيف ألص ندوق بإع ام ن خلال الدخل الشامل الآخر. يق وبالقيمة العادلة م

 الموجودات.
 

الصندوق موجوداته المالية )غير المصنفة ضمن فئة القيمة العادلة من خلال الأرباح والخسائر( بالقيمة العادلة   ولي يقيسالأاف  عند الاعتر
ل الآخ ر. أم ا ف ي حال ة المالي ة م ن خ لال ال دخل الش ام وج وداتواذ عل ى المش رة للإس تحامب كاليف المعاملات ذات العلاقة المضافا لها ت 

 .الربح او الخسارةمن خلال الأرباح والخسائر فيتم تسجيل تكاليف المعاملات في  ة القيمة العادلةة ضمن فئ صنفالمة الموجودات المالي 
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 رة اللاحقةالقياس في الفت
 

 أدوات حقوق الملكية
 

لقيمة العادلة ح أو خسائر ابارض اة وفي حال قررت إدارة الصندوق إختيار عري حقوق الملكية بالقيمة العادلف  جميع الاستثماراتم قياس  ت ي 
العادل ة ض من الأرب اح  في استثمارات حقوق الملكية ضمن الدخل الشامل الآخر، فلا يمكن لاحق ا إع ادة تص نيف أرب اح أو خس ائر القيم ة

لص ندوق ا قت ح رباح من هذه الاستثمارات ضمن الأرباح والخسائر على أنها دخل عندما يثب لأعتراف بتوزيعات اتمر الاسي و  والخسائر،
قيم ة تلام الدفعات. إن خسائر انخفاض القيمة وعكس خسائر انخفاض القيمة على الاستثمارات في حق وق الملكي ة الت ي ت م قياس ها بالفي اس

 منفصل ضمن صافي الموجودات.ل يتم معالجتها بشكالآخر،  لامالعادلة من خلال الدخل الش
 

 .او الخسارة الربحبالقيمة العادلة من خلال الأرباح والخسائر في  ودات الماليةوجملل يتم الاعتراف بالتغيرات في القيمة العادلة
 

 أدوات الدين
 

 تدفقات النقدية للموجودات. خصائص اللموجودات ولإدارة اوق ندلصات الدين على نموذج أعمال ايعتمد القياس في الفترة اللاحقة لأدو
 ين من خلالها:يف أدوات الدصن ت ق ب وهناك ثلاث فئات للقياس يقوم الصندو

 

 التكلفة المطفأة •
 

ن  تدفقات  للحصول على  بها  المحتفظ  المالية  والموجودات  الإستثمار  في أصل  تتمثل  تعاقدية  ويتم  قدية  العائدة عليه   بالتكلفةها  اسقي الفوائد 
علاقة تحوط ضمن الربح أو الخسارة  كون جزاءًا من  تراف بالأرباح والخسائر من أدوات الدين بالتكلفة المطفأة والتي لا ت يتم الاعالمطفأة.  

عليه تدني  وجود  في حال  أو  الإعتراف  إلغاء  يتم  اعندما  من  الفوائد  بإيرادات  الإعتراف  يتم  باستخدام  ا.  المالية  ايقطرلموجودات  لفائدة  ة 
 لفعالة. ا
 

 الية محددة بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخروجودات مم •
 

قائمة الدخل الشامل الآخر.    ظ بها للحصول على تدفقات نقدية تعاقدية ولبيعها، يتم قياسها بالقيمة العادلة من خلالالمالية المحتفالموجودات  
ر باستثناء الاعتراف بالأرباح أو الخسائر التي تتعلق بانخفاض امل الآخالدخل الش  من خلال  بهاف  راي القيمة العادلة يتم الإعتالتغيرات ف

الفو  القيمة والخسائروإيرادات  الأرباح  في  بهما  الإعتراف  فيتم  الأجنبي  الصرف  عمليات  خسائر   / وأرباح  استبعاد  و  .ائد  يتم  عندما 
ويتم الإعتراف بالربح أو    الأرباح المبقاة.امل الآخر إلى  لدخل الشابقاً في ارف بها سمعت الر  تم تحويل الأرباح أو الخسائ الموجودات المالية ي 

 .اح والخسائرمحققة في الأرب ال رةالخسا
 

 موجودات مالية محددة بالقيمة العادلة من خلال الرباح أو الخسائر •
 

التكلفة  الم معايير  تستوفي  لا  التي  العادلة  وجودات  القيمة  أو  ا  لالخ  منالمطفأة  الآخالدخل  قي لشامل  يتم  من خلال  ر  العادلة  بالقيمة  اسها 
  ر الناتجة عن قياس الإستثمار في أدوات الدين بالسنة اللاحقة بالقيمة العادلة من خلال رباح أو الخسائ الأرباح والخسائر. ويتم الاعتراف بالأ
في كأرباح أو خسائر في السنة  ها بالصاالإعتراف ب ر، ويتم  سائ لخوامن علاقة تحوط ضمن الأرباح  الأرباح والخسائر والتي لا تعد جزءًا  
 الموجودات المالية كفوائد مالية ضمن الأرباح والخسائر. الفوائد من هذهالتي تنشأ بها. كما يتم الإعتراف بدخل 

 

 طريقة الفائدة الفعالة
 

ات العلاقة. ويعتبر معدل الفائ دة الفترة ذوائد خلال دخل الف صيصتخو لتكلفة المطفأة لأداة الدينقة الفائدة الفعالة هي طريقة لاحتساب اطري 
لأقص ر تقبلية المستلمة من خلال العمر المتوقع لأداة الدين، أو إذا كان مناسباً في الفت رة ات النقدية المسالفعال هو المعدل الذي يخصم الدفعا

 لي.والأيمة الدفترية عند الاعتراف زمناً، أيهما أنسب، إلى صافي الق
 

 ض القيمة انخفا
 

لتكلفة المطفأة والقيمة العادلة من خلال الدخل دات المالية باالمتوقعة على أساس مستقبلي وذلك للموجو الائتمانصندوق بتقييم خسائر يقوم ال
 . الائتمانكبيرة في مخاطر  يمة المطبقة على ما إذا كان هناك زيادةالشامل الآخر. تعتمد منهجية انخفاض الق
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 لوبات الماليةالمط
 

 ف المطلوبات المالية هي كالتالي:تصن
 

 خرى.خر إلى منشأة أالتزام تعاقدي لتسليم نقد أو موجود مالي آ •
 كون غير إيجابية للمنشأة.التزام تعاقدي لتبادل الأدوات المالية مع منشأة أخرى بموجب شروط من المتوقع أن ت  •
 ق الملكية الخاصة بالمنشأة.متغير من أدوات حقوعدد م  دي بتقغير مشتق تكون المنشأة ملتزمة  عقد •
 

 الاعتراف والقياس
 

ال ة. تتض من بالقيمة العادلة وي تم قياس ها لاحقً ا بالتكلف ة المطف أة بإس تخدام طريق ة الفائ دة الفع  الية بشكل أولييتم الاعتراف بالمطلوبات الم
ال ى مطل وب الت أجير واللتزام ات الائتماني ة وا التس هيلاتالأخ رى و  لدائن ةا  ص دةوالأرلصندوق المصاريف المستحقة  المطلوبات المالية ل

 علاقة.   اتف ذاطرا
 

 ات الماليةتقاص الدو
 

لحق وق القانوني ة لمركز المالي فقط عندما تت وفر ام إجراء التقاص بين الموجودات والمطلوبات المالية وإظهار المبلغ بالصافي في قائمة ايت 
 تقاص أو يكون تحقق الموجودات وتسوية المطلوبات في نفس الوقت.سويتها على أساس اليتم ت  ماعندالملزمة وكذلك 

 
 ودات المالية استبعاد الموج

 

ق وم بتحوي ل الموج ود ، أو عن دما ي النقدية من الموج وددية للتدفقات يقوم الصندوق بإستبعاد الموجود المالي فقط عندما تنتهي الحقوق التعاق
ية واس تمر ف ي إلى طرف آخر. إذا لم يقم الصندوق بنقل أو الاحتفاظ بكافة مخاطر ومزايا الملكايا ملكية الموجود  طر ومزخاة مالمالي وكاف

ق ام الص ندوق  ق بالمبالغ الت ي ق د ي دفعها. إذالسيطرة على الموجودات يعترف الصندوق بحصته المحتفظ بها في الموجود والالتزام المتعلا
لمالية بش كل ج وهري يس تمر الص ندوق ب الاعتراف ب الموجودات المالي ة والإعت راف ملكية الموجودات ا  ومزايار  خاطبالإحتفاظ بجميع م

 احبة للنقد المستلم.لإلتزامات المصبا
 

ستحق المم وتللمسللموجود ومبلغ المقابل ادفترية يتم اثبات الفرق بين القيمة ال عند إلغاء الإعتراف بالموجود المالي المقاس بالتكلفة المطفأة،
دلة من خلال رجة بالقيمة العاكإستثمارات مد لخسائر. بالإضافة إلى ذلك، عند الغاء الإعتراف بالاستثمار في أداة دين مصنفةفي الأرباح وا

 ب اح أورالأ التقي يم ي تم إع ادة تص نيفها إل ى الإعتراف به ا ض من احتي اطي إع ادةفإن الأرباح أو الخسائر التي سبق   الدخل الشامل الأخر،
ا من خلال قياسها بالقيم ة تراف الأولي لهء الإعتراف بالاستثمار في أدوات حقوق الملكية التي قام الصندوق بإختيار الإعالخسائر. عند إلغا

 .  ةرلخساالربح وافي ر يتم الإعتراف بها العادلة من خلال الأرباح والخسائر، فإن الأرباح أو الخسائ 
 

ق ي تم إثب ات الف ريتم الإعفاء من المطلوبات أو إلغا ها أو انتهاء إستحقاقها وص لاحيتها.  عندما  المالية فقط  مطلوبات  بال  افيتم إلغاء الإعتر
أو مطلوب ات  ما ف ي ذل ك أي موج ودات غي ر نقدي ة محول ةبين القيمة الدفترية للمطلوبات المالية المستبعدة والمبالغ المدفوعة والمطلوبة، ب 

   خسائر.واللارباح امتكبدة في 
 

 ات المحاسبية الهامةكام والتقديرالح
 

واحك ام وافتراض ات ت ؤثر عل ى مب الغ الإي رادات والمص روفات   تق ديراتمال  الإدارة باس تع  المالي ة للص ندوق قي ام  الق وائميتطلب إعداد  
ات ه ذه الافتراض ت يقن لي عدم الديؤرئة قد طافصاح عن المطلوبات ال، والإالمصرح عنها والإفصاحات المرفقة  طلوباتوالموجودات والم

 .ات والمطلوبات التي تتأثر في السنوات المستقبليةدفترية الموجودالتقديرات إلى معطيات قد تتطلب تعديلا جوهريا على القيمة الو
 

 اليةقياس القيمة العادلة للأدوات الم
 

م الي بن اء عل ى الأس عار المتداول ة ف ي مة المركز الفي قائ المسجلة ية ت المالباجودات المالية والمطلوعندما يتعذر قياس القيمة العادلة للمو
دخلات إل ى ه ذه ادلة باستعمال أساليب تقييم بما فيها نموذج التدفقات النقدية المخصومة. يتم أخذ المفيد قيمتها العالأسواق النشطة، فإنه يتم ت 
الأمر يتطلب إبداء درجة من الاجتهاد لتحدي د مجدية ،فإن   ون ذلكما لا يكعندمكنا، وم  لملاحظة حيثما كان ذلكالنماذج من الأسواق القابلة ل

لأسعار. يمكن ومخاطر تقلبات ا الائتمانلى الاعتبارات الخاصة بالمدخلات مثل مخاطر السيولة ومخاطر  ل الاجتهادات عالقيم العادلة. تشتم
 .وات الماليةرح عنها للأدة المصة العادلقيمعلى ال ملت المتعلقة بهذه العواأن تؤثر التغيرات في الافتراضا
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 الإيجار التشغيلينة مقابل عقود ية المتوقعة من الذمم المديالائتمانمخصص الخسائر 
 

د مصفوفة المخصص  لمستحق من عقود الإيجار التشغيلي. تستن ية المتوقعة لالائتمان يستخدم الصندوق مصفوفة مخصص لحساب الخسائر  
جربة الخسارة  مت ملاحظتها سابقا للصندوق. سيقوم الصندوق بمعايرة المصفوفة لتعديل ت التي ت   ر في السدادت التعث عدلام  لىفي الأصل إ

التطلائتمان ا بالنظرة  تتسم  التي  المعلومات  مع  السابقة  للمستقبلية  الملعية  سبيل  على  أن  .  المتوقع  من  كان  إذا  الأثال،  وضاع  تتدهور 
لات  نفاق الحكومي( على مدى العام المقبل والذي قد يؤدي إلى زيادة عدد حا ضخم والإي ومعدل الت الإجمال  حليلما  )أي الناتج  الاقتصادية
في    في تاريخ كل تقرير تحديث معدلات التعثرالسداد في القطاع العقارية فإنه يتم تعديل معدلات التعثر في السداد التاريخية. يتم  التعثر في  

 في التقديرات التي تتسم بالنظرة المستقبلية. لتغيراتيتم تحليل احظتها وملا تمي  السداد التاريخية والتي
 

ية المتوقعة  تمان الائ في السداد التاريخية والتي يتم ملاحظتها والظروف الاقتصادية المتوقعة والخسائر  معدلات التعثر  إن تقييم العلاقة بين  
الظروف الاقتصادية. قد لا تمثل تجربة الخسارة    وف ووضع رات في الظر ة بالتغي وقعمت الية  الائتمان ر قيمة الخسائر  هو تقدير جوهري. وتتأث 

 الاقتصادية الخاصة بالصندوق التعثر لفعلي في السداد للعميل في المستقبل. وتوقعات الظروفية التاريخية الائتمان 
 

 ار الإنتاجية للعقارات الاستثماريةالعم
 

احتساب الاستهلاك. يتم تحدي د ه ذا التق دير بع د الأخ ذ ف ي الاعتب ار من أجل  لاستثمارية  عقارات الل  جيةتامدير الصندوق الأعمار الإن يحدد  
س نوية وإج راء الوالأعم ار الإنتاجي ة والتلف الطبيعي. يقوم مدير الصندوق بمراجعة القيمة المتبقية   والتقادمللموجودات  تعمال المتوقع  الاس

 .مستقبليةفترات الوالية الات اللازمة في الفترات الحالتغير
 

 ض في قيمة العقارات الاستثماريةالانخفا
 

ناك انخفاضا ف ي قيمته ا إذا م ا أش ارت الأح داث او الظ روف إل ى أن القيم ة الدفتري ة د ما إذا كان هيتم فحص العقارات الاستثمارية لتحدي 
الدفترية للعقار الاستثماري المبل غ القيمة  تتجاوز فيه  لغ الذي  لمب با  مةم إدراج خسارة انخفاض القي لاستثمار العقاري غير قابلة للاسترداد. يت ل

تجمي ع أيهما أعل ى. ولأغ راض التقي يم ، ي تم   -في سعر بيع الأصل أو القيمة قيد الاستعمال  لاسترداد هو صاالقابل للاسترداد المبلغ القابل ل
منها )وحدات توليد تدفقات نقدية(. وعندما من كل  قات النقديةيد التدفتحدية  ان دنى التي يتوقع عندها إمكالعقارات الاستثمارية في مستواها الأ

ر المع دل للمبل غ تم زيادة القيمة الدفترية للعقار الاستثماري أو الوحدة المولدة للنق د عل ى التق دي لقيمة لاحقا، ي يتم عكس قيد خسارة انخفاض ا
ي كان ممك ن تحدي دها، فيم ا إذا ل م ي تم إدراج أي خس ائر رية الت لقيمة الدفت تتجاوز الا  ب أيجالقيمة الدفترية الزائدة    القابل للاسترداد، إلا أن

لانخف اض ف ي القيم ة مار العقاري أو الوحدة المولدة للنقد في فترات س ابقة. ي تم إدراج عك س قي د خس ارة اة مقابل الاستث انخفاض في القيم
 .أو الخسارة الربحكإيرادات حالا في 

 
 ذمم مدينة  -5

 

 2022 2021 
   

,57,960 دينةذمم م 814  56,981,126 

 (35,000,000) (50,000,000) المتوقعة  الائتمانخسائر 
   

 7,960,481 21,981,126 
 

 ما يلي: ك هي السنةخلال  المتوقعة الائتمان مخصص خسائرإن الحركة على 
 2022 2021 

   

 14,500,000 35,000,000 ة الرصيد في بداية السن 

 20,500,000 15,000,000 لسنة ل لالمحم
   

 50,000,000 35,000,000 
 

 كما يلي:  إن تحليل أعمار الذمم المدينة

 2022 2021 
   

 655,293 845,573 يوم 90حتى 

 5,863,018 4,006,117 يوم  180يوم إلى  91من 

 6,387,570 1,025,836 يوم  365يوم إلى  181من 

 44,075,245 52,082,955 يوم  365 أكثر من
   

 57,960,481 56,981,126 
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 مصاريف مدفوعة مقدما وأرصدة مدينة أخرى  -6

  2022 2021 
    

لمضافة نات ضريبة القيمة اأما   1,072,540  8,689,493  

ً مقأتعاب مدير العقارات المدفوعة  دما   300,001  554,438  

مدفوعة مقدماً  تكاليف تطويرعقارات   234,277 234,277 

ً  تاميناليف تك مدفوعة مقدما   64,217 331,051 

رصدة مدينة اخرى أ   5,174,822 5,174,822 
    

  6,845,857 14,984,081 

 ع أطراف ذات علاقة معاملات وأرصدة م -7
 

تعويض ات ال ى ي ة واتع اب ادارة واتع اب الحف ظ وابة عن طرف ذو علاقة واتع اب ادارني تمثل المعاملات مع اطراف ذات علاقة مدفوعات  
 تقلين.الصندوق المس ارةاداء مجلس اعض

 

 يتكون المطلوب من طرف ذو علاقة مما يلي: ( أ
 

 
 

 
 31هية في للسنة المنت  ملحجم التعا

 ديسمبر   31كما في لرصيد ا ديسمبر 
0212 2022 التعامل  طبيعة  طبيعة العلاقة الطرف ذو العلاقة   2022 2021 

       

شركة أول الملقا  
 ةالعقاري 

تابعة  شركة 
ظ مين الحفلأ  

ات مدفوعة  نفق
نيابةبال    - (485) 18,781 18,781 

       

     18,781 18,781 
 

الخب  العقارية شركة ذات مسئولي قامت شركة  الملقا  بتأسيس شركة أول  المالية  ة محدودة )"شركة ذات غرض خاص"( المسجلة تحت  ير 
التجا رقم  السجل  )1438ال  شو  19بتاريخ    1010893802ري  ا2017  وليوي   13افق  الموه   بغرض  العقارات  لاحتفاظ  م(  وتسجيل 

 ريال سعودي وذلك كرأس مال للشركة.  20,000لصندوق مبلغ . وقد قدم اركةالمتعلقة بالصناديق العقارية باسم الش 
 

كون الصندوق  دوق. عن الصن  عقارات بالنيابةركة أنها تملك هذه اللشوأكدت ا باسم شركة أول الملقا العقارية. العقارات ملكيةسند  جيلتستم 
 ق. للصندو الماليةالقوائم ، فقد تم تسجيلها في العقاراتو المالك المنتفع من هذه ه
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 يتكون المطلوب إلى أطراف ذات علاقة مما يلي:  ( ب
 

 31في  للسنة المنتهية  املحجم التع    
 ديسمبر  31كما في الرصيد  ديسمبر 

 2021 2022 2021 2022 التعامل طبيعة  بيعة العلاقةط قة ف ذات علارا الط
       

مدير  يةشركة الخبير المال
 ق الصندو

نفقات مدفوعة  
بالنيابة عن  
 8,675,025 - الصندوق 

6,608,233 5,157,491 

 7,709,674 9,000,081 أتعاب إدارة 

 256,990 300,003 إدارية ب أتعا

 (16,796,649) (7,849,342) تسديدات  
       

شركة الانماء  
 للاستثمار

 445,028 490,604   اتعاب حفظ أمين الحفظ

 (519,401) (346,622) تسديدات    445,028  589,010
       

س إدارة  لمج
 الصندوق  

مجلس  
 دارة  الإ

إجمالي  
تعويضات إلى  

مجلس  أعضاء 
ارة الصندوق  إد

 42,000 42,000 المستقلين 

 (34,000) (42,000) تسديدات    42,000  42,000
       

     7,239,243 5,644,519 
 

 تتم الموافقة على جميع المعاملات مع الاطراف ذات العلاقة من قبل مدير الصندوق.  ( ج
 

 الايجارات  -8
 

 ل حق إستخدام الأص  ( أ
 

 ق هي كما يلي:ستخدام الأصل المتعلقة بالصندوإ صيل الحركة على حق إن تفا
 2022 2021 

   : فةالتكل 
   

 178,007,408 178,665,735 بداية السنة الرصيد في 
 658,327 1,115,755 السنة إضافات خلال 

   

 178,665,735 179,781,490 نهاية السنة الرصيد في 
   

   متراكم: الاستهلاك ال
   

 18,694,843 28,474,632 لسنة بداية االرصيد في 
 9,779,789 9,831,213 سنة الحمل على الم

   

 28,474,632 38,305,845 نهاية السنة رصيد في ال
   

 150,191,103 141,475,645 ديسمبر  31الرصيد كما في 
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 : حق إستخدام الأصللعادلة حديد القيمة المة في ت تراضات الرئيسية المستخدففيما يلي الا

 

 تأجيرت التزاما (ب 
 

 هي كما يلي: إلتزامات التأجيرى إن الحركة عل
 

 2022 2021 
   

لسنة  الرصيد في بداية ا  16,379,505 17,101,709 

(1,579,000) (1,579,000) السنة  المدفوع خلال  

    856,796 820,613 نة لال السالفائدة المحملة خ
 16,379,505 15,621,118 هاية السنةن  فيإجمالي إلتزامات تأجير 

 
 تأجيرهي كما يلي:الالتزامات 

 2022 2021 
   

  1,165,321  1,055,825 الجزء المتداول 

     15,214,184  14,565,293 ير المتداول الجزء غ
 16,379,505 15,621,118 إجمالي إلتزامات تأجير  

 
صاريف الفوائد من إلتزامات التأجير  إجمالي م  إن   .٪5.01  يرأجتزامات الت لإمطبق على  البلغ المتوسط المرجح لمعدل الاقتراض الإضافي  

   .2021ديسمبر  31 المنتهية في سنةلل  سعوديريال 856,796 مقابلسعودي ريال  820,613 بلغت 2022 ديسمبر 31المنتهية في  للسنة
 

 قد. استمرارية الع عن مدة يجار وقد تم الدفع مقدماإ بموجب ترتيب عقد ايجار مركز جالري مول الأصل  تخداماسل حق يمث 
 
 استثمارات عقارية  -9

 

 : يلي هي كما للصندوق المملوكة  الاستثمارات العقارية تمكوناإن أ( 

 

 : العقارية هي كما يليستثمارات الإنخفاض في قيمة الإعلى  حركةال إن  ب(

 

 ر ديسمب  31 لعادلة كما فيالقيمة ا     
سم العقار ا لعقار نوع ا   2021 2022 معدل الخصم  أسلوب التقييم  

      

ول جالري م ٪ 11.55 - ٪11 أسلوب الدخل  تجاري    171,925,000 168,597,000 

      

 2022 2021 
   

 1,523,807,500  1,858,045,000 ضي وارا  مارات في عقارات سكنية وتجاريةاستث 

 إستحواذ على عقارات 

 
-  334,237,500 

 3,612,680  4,978,145 لتطويرا تكاليف

 (59,699,570)  ( 93,275,760) مستهلاك المتراكالإ

 ( 106,462,993) ( 66,208,772) الانخفاض في القيمة 
   

 1,703,538,613 1,695,495,117 

   

 2022 2021 
   

 65,326,972  106,462,993 بداية السنة  ي الرصيد ف

 41,136,021 ( 40,254,221) الانخفاض في القيمة/  نخفاض()عكس الإ
   

 66,208,772 106,462,993 
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  :ما يليك هي المتعلقة بالصندوق ستثمارات العقاريةالإ  علىة الحرك إن تفاصيل ج(
 

 أراضي*  : 2022
عقارات سكنية  

 الاجمالي  * وتجارية
    

    : التكلفة
    

 1,861,657,680 1,341,682,138 519,975,542 2022 يناير 1صيد في الر
 1,365,465 1,365,465 -   إضافات خلال السنة

    

 1,863,023,145 1,343,047,603 519,975,542 2022ر ديسمب   31صيد في  الر
    

    الاستهلاك المتراكم: 
    

 59,699,570 59,699,570 - 2022ر يناي  1الرصيد في 
 33,576,190 33,576,190 - نة  المحمل على الس

    

 93,275,760 93,275,760 - 2022ديسمبر   31الرصيد في  
    

 1,769,747,385 1,249,771,843 519,975,542 2022ديسمبر   31ا في يمة الدفترية كم صافي الق
     ( 66,208,772)   الانخفاض في القيمة 

 1,703,538,613   2022ديسمبر   31الرصيد في  

)إيضاح    انيةتسهيلات ائتمية  بموجب إتفاقى احدى البنوك المحلية  أعلاه مرهونة لد  المذكورة لأراضي  وا  السكنية والتجارية  العقارات* إن  
 . مستودعات أكون عدافيما  (10

 

 أراضي*    :2021
سكنية  ت  عقارا

 الاجمالي  * وتجارية
    

    : فةالتكل 
    

 1,526,645,205  1,070,944,945  455,700,260  2021يناير  1لرصيد في ا

 335,012,475  270,737,193 64,275,282  ضافات خلال السنة  إ
    

 1,861,657,680 1,341,682,138 519,975,542 2021ر ديسمب   31صيد في  الر
    

    ستهلاك المتراكم: الا
    

 29,532,043  29,532,043  - 2021اير ين  1في الرصيد 

 30,167,527  30,167,527  - المحمل على السنة  
    

 59,699,570 59,699,570 - 2021ديسمبر   31الرصيد في  
    

 1,801,958,110 1,281,982,568 519,975,542 2021 رديسمب  31ة كما في القيمة الدفتري صافي
     ( 106,462,993)   الانخفاض في القيمة 

 1,695,495,117   2021ديسمبر   31رصيد في  ال

  إيضاح )  ائتمانية  تسهيلات إتفاقية  حلية بموجب  نة لدى احدى البنوك المأعلاه مرهو  رة المذكووالأراضي    يةرالسكنية والتجا   العقارات* إن  
 . مستودعات أكونا عدا مفي  (10



  صندوق الخبير ريت
   مدار من قبل شركة الخبير المالية()

 مالية  لايضاحات حول القوائم ا
 2022 برسمدي 31منتهية في ال للسنة
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 ي: لعقارية مما يلمارات اد( تتألف الإستث 

 

 

 كالتالي:  لسنةاقيمة خلال ن الحركة على إنخفاض الإ

        2022ديسمبر  31
 عادلة القيمة ال الدفترية  يمةصافي الق انخفاض القيمة  المتراكمك الإستهلا والتطوير   تكلفة الاستحواذ موقع العقار  نوع العقار  اسم العقار 

        
  63,784,000   63,784,000  (13,771,000)  (2,395,000)   79,950,000  الرياض  تجزئة  (مركز هوم وركسبة سابقا المعروفي )تجارد كيو المركز بي آن

  69,840,000   69,840,000  (21,069,250)  (4,723,250)   95,632,500  الرياض  تجزئة  مركز بلازو 

  283,445,000   283,445,000  (9,527,804)  (26,005,341)   318,978,145  الرياض  سكني لسكني مجمع الملقا ا

  153,915,000   153,440,348    -  (10,559,652)   164,000,000  جدة  الاستخدامات  متعدد لنخبة التجاريمركز ا

  67,180,000   67,180,000  (3,071,802)  (1,498,198)   71,750,000  جدة  تجزئة  كورت مركز أهلا

  89,165,000   86,451,060    -  (5,798,940)   92,250,000  جدة  تخدامات متعدد الاس 2ن مركز ب

  207,165,000   204,682,450    -  (10,567,550)   215,250,000  الرياض  تعليمي  كليات الر ية )المعروفة سابقا بكليات الفارابي(

  75,980,000   64,293,067    -  (2,331,933)   66,625,000  الرياض  تعليمي  الفارابي( لياتسابقا بكر ية )المعروفة ي لكليات الالمبنى التدريب

  475,050,000   405,077,688    -  (19,272,312)   424,350,000  الرياض  مكتبي برج اليجانس 

  95,000,000   95,000,000  (8,978,405)  (3,521,595)   107,500,000  جدة  تعليمي  دة ج –كليات الر ية للتعليم 

  210,345,000   210,345,000  (9,790,511)  (6,601,989) 226,737,500 جدة  لوجستي  ون مستودعات أك

           1,863,023,145 (93,275,760 ) (66,208,772 ) 1,703,538,613 1,790,869,000 

    2202 ديسمبر 13

 العقار اسم 
في   كمالإنخفاض المترا

 بداية السنة 
نخفاض /  لإعكس ا

 نخفاض( للسنة )الإ
الإنخفاض المتراكم في  

 نهاية السنة 
 (13,771,000)  1,788,750  (15,559,750)  (ز هوم وركسركمبالمعروفة سابقا مركز بي آند كيو التجاري )    

 (21,069,250)  1,855,811  (22,925,061)  ركز بلازو م

 (9,527,804)  28,930,015  (38,457,819)  مجمع الملقا السكني 

 - 7,516,431  (7,516,431)  مركز النخبة التجاري

 (3,071,802)  2,697,518  (5,769,320)  مركز أهلا كورت

 - 1,716,640  (1,716,640)  2مركز بن 

 (8,978,405) (652,270)  (8,326,135)  جدة  –ية للتعليم كليات الر 

 (9,790,511) (3,598,674)  (6,191,837)  مستودعات أكون 

     (106,462,993 ) 40,254,221 (66,208,772 ) 
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 ي: كالتال سنةالل يمة خلا على إنخفاض الق إن الحركة

        2021ديسمبر  31
 ة العادلة لقيما دفترية ال صافي القيمة خفاض القيمة ان الإستهلاك المتراكم والتطوير   تكلفة الاستحواذ العقار ع موق نوع العقار  اسم العقار 

        
 62,594,000   62,594,000  (15,559,750)  (1,796,250)  79,950,000  الرياض  تجزئة  (وركس مركز هومببقا اروفة س المعو التجاري )كيمركز بي آند 

 69,165,000   69,165,000  (22,925,061)  (3,542,439)  95,632,500  الرياض  تجزئة  و مركز بلاز

 259,850,000   259,850,000  (38,457,819)  (19,304,861)  317,612,680  الرياض  سكني لسكني قا اجمع الملم

 148,620,000   148,620,000  (7,516,431)  (7,863,569)  164,000,000  جدة  الاستخدامات  متعدد مركز النخبة التجاري

 64,865,000   64,865,000  (5,769,320)  (1,115,680)  71,750,000  دة ج تجزئة  مركز أهلا كورت

 86,215,000   86,215,000  (1,716,640)  (4,318,360)  92,250,000  جدة  ت تخدامامتعدد الاس 2بن ز مرك

 211,665,000   209,211,400   - (6,038,600)  215,250,000  الرياض  تعليمي  رابي(فاكليات الر ية )المعروفة سابقا بكليات ال 

 71,160,000   65,292,467   - (1,332,533)  66,625,000  الرياض  تعليمي  ليات الفارابي(بكلر ية )المعروفة سابقا ي لكليات ا دريبمبنى التال

 466,980,500   413,337,250   - (11,012,750)  424,350,000  الرياض  مكتبي برج اليجانس 

 98,000,000  98,000,000  (8,326,135)  (1,173,865)  107,500,000  جدة  ليمي تع جدة  –يم كليات الر ية للتعل 

 218,345,000  218,345,000  (6,191,837)  (2,200,663)  226,737,500  ة جد لوجستي  كون أودعات مست

           1,861,657,680 (59,699,570 ) (106,462,993 ) 1,695,495,117 1,757,459,500 

    2021ديسمبر  31

 م العقار اس 
راكم في  تاض المالإنخف
 السنة  بداية

عكس الإنخفاض /  
 )الإنخفاض( للسنة 

الإنخفاض المتراكم في  
 نهاية السنة 

 (15,559,750)  (15,522,250)  (37,500)  (وركسمركز هوم بالمعروفة سابقا جاري )لتمركز بي آند كيو ا    

 (22,925,061)  (13,959,186)  (8,965,875)  ز بلازو مرك

 (38,457,819)  9,646,368  (48,104,187)  ي نا السك مجمع الملق

 (7,516,431)  (7,516,431)  - مركز النخبة التجاري

 (5,769,320)  (1,352,481)  (4,416,839)  مركز أهلا كورت

 (1,716,640)  10,581  (1,727,221)  2مركز بن 

 - 2,075,350  (2,075,350)  ي(ابوفة سابقا بكليات الفار ية )المعرالر كليات

 (8,326,135)  (8,326,135)  - جدة  –الر ية للتعليم  كليات

 (6,191,837)  (6,191,837)  - مستودعات أكون 

    
 (65,326,972 ) (41,136,021 ) (106,462,993 ) 



  صندوق الخبير ريت
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 :2022 رديسمب  31قارية كما في لعالعادلة للإستثمارات ا ديد القيمةي تحتخدمة فت الرئيسية المسي الافتراضافيما يل
 

 

ريكه للتقييم العقاري المتطورة وشد  اأبع  كةوشروايت كيوبز    تبمكمن قبل    الأصل ستخدام  وحق أ ارية  العقتثمارات  الاسلتقييم على  تم تنفيذ ا
 .المعتمدين )تقييم(مقيمين للعقاريين معتمدين من الهيئة السعودية  مقيمين مكتب خبير التثمين العقاري وهمو
 

 ارات الاستثمارية كما يلي:قييمين مستقلين لتقييم العقم ثلاثةالصندوق بتعيين قام 

 رقم الترخيص   المقيم المعتمد   
 1210000474 عصام الحسيني شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية  

 1210000219 ي عمار سند أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري شركة 
 1210001039 ديقييوسف ص لتقييم العقاري شركة خبير التثمين ل

 

 بالقيمة العادلة   لص أستخدام الوحق   العقارات الاستثمارية  متقييى صافي الموجودات في حالة لثر علا

 

صندوق  العربية السعودية، يقوم مدير ال  كةمار العقاري الصادرة من هيئة السوق المالية في المملصناديق الاستث   لائحة  من  35قا للمادة  طب 
  يالدولية للتقرير المال   للمعاييرا  ووفققييم مستقلين، ومع ذلك،  يم يتم اعدادها من قبل خبراء ت لصندوق بناء على عمليتي تقوموجودات ا  تقييمب 

د تم  وبغرض عرض المعلومات فق  القيمة،  فيالاستهلاك والانخفاض  بالتكلفة ناقصاً    الاصلإستخدام  وحق    العقارية  ثمارات يتم ادراج الاست 
 -العادلة أدناه: الافصاح عن القيمة

 

 لي: ي  مما الأصلستخدام إوحق  العقاريةستثمارات للا لةقيمة العادتتكون ال ( أ

 
 
 
 
 
 

عقار اسم ال  معدل الخصم  أسلوب التقييم  

مركز هوم وركس( ب مركز بي آند كيو التجاري )المعروفة سابقا  ل دخ أسلوب ال     9.8٪ - 12.1 ٪ 

لوب الدخل أس مركز بلازو    8.25٪ -  11.05 ٪ 

الملقا السكنيمجمع  دخل سلوب الأ     7.5٪ - 10.8 ٪ 

ي ارمركز النخبة التج  ٪ 11.55 - ٪9.5     أسلوب الدخل  

كز أهلا كورت مر  ٪ 11.55 - ٪8.5     أسلوب الدخل  

2مركز بن   ٪ 12.3 -  ٪9.25 أسلوب الدخل  

معروفة سابقا بكليات الفارابي( الكليات الر ية ) سلوب الدخل أ              7.5٪ - 9 ٪ 

( بيفة سابقا بكليات الفاراية )المعروالر لكليات  المبنى التدريبي ة التكلفأسلوب الدخل و   10 ٪ 

جانس برج الي   ٪ 11 - ٪9.8           أسلوب الدخل  

جدة  –كليات الر ية للتعليم   ٪ 9 - ٪7.5           أسلوب الدخل  

 ٪ 10.5 - ٪7.25         أسلوب الدخل  مستودعات أكون 

  2022 2021 
    

  2,040,323,415  2,042,804,635  صل لعقارية وحق إستخدام الأتكلفة الإستثمارات ا

 (88,174,202)  (131,581,605)  ستهلاك المتراكملإا
    

,223,0301,911  الصل  ماداستخحق و  ريةات العقا لاستثماراقيمة   2139,41,952,1  

 (26,092,713)  51,570,970  في القيمة  (نخفاضالإ) /  نخفاضالإ عكس 

 1,926,056,500 1,962,794,000  رية وحق إستخدام الصل القيمة العادلة للاستثمارات العقا    
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 ة القيمة العادلة مما يلي: لموجودات باستخدام طريق تتكون صافي قيمة ا ب(
 

 

 (: ل ستخدام الأصإوحق   رات العقارية )متأثرة بالقيمة العادلة للاستثما دلةلواحدة باستخدام القيمة العاللوحدة ا حقوق الملكيةصافي  ج(
 

  2022 2021 
    

 7784.7 5860.7  حده الوا  دةلكية للوح حقوق الم

 5700.0 8353.0  احده للوحدة الو تجة عن إعادة التقييمناأرباح غير محققة 
    

 3484.8 4213.8  دة الواحدة، بالقيمة العادلة للوح   حقوق الملكيةصافي 
    

 

 تسهيلات ائتمانية  -10
 

ي كما في  ود  سعمليون ريال  737.5  غت قيمتهابنكي بل  تمويل  ول علىمع بنك محلي وذلك للحص  تسهيلات ائتمانيةة  لدى الصندوق اتفاقي 
أساسية بموجب    صول على هذه التسهيلات بصورة ريال سعودي(. تم الح   مليون  737.5  :2021ديسمبر    31  )كما في  2022  ديسمبر  31

 مرهونة لدى البنك  والأراضيارية  وان العقارات السكنية والتج  ضمونة بتحصيلات الايجارماتفاقية تمويل للصندوق. إن اتفاقية التسهيلات  
شهور +  السعودية )معدل سايبور لستة لإقراض الداخلي بين البنوك  ق اائدة في سوالسر  سعاقا للأ ولات تمويل وفملات بعالتسهي ل  ويتم تحمي 

2.25  ٪-  2.50  ٪ ً  . التسهيلبداية  ذسنوات من  5بعد ( يستحق السداد سنويا
 

 خرىأ  أرصدة دائنةو مستحقةمصاريف   -11

  2022 2021 
    

ة سب إيرادات ايجار غير مكت    22,387,848 49,806,024 

جار مسترد إي  تأمين   16,098,018 16,098,018 

مستحقة  يةن فوائد تسهيلات ائتما   11,758,930 8,421,994 

 1,105,000 524,303  مصاريف مستحقة مقابل إدارة العقارات 

 548,581 523,182  أعباء تمويلية مستحقة

 424,000 354,000  أتعاب مهنية وإستشارات 

أمين مسترد ت   

 
 343,700 343,700 

ة جوزات دائن ح   267,732 267,732 

ة دائنة أخرى أرصد   950,886 274,060 
    

  53,208,599 77,289,109 
    

 

 أخرى  مصاريف  -12
 مبر ديس 31للسنة المنتهية في   
  2022 2021 
    

 1,538,295 1,356,500  مصاريف مرافق 

سنوية  –دراج لإلأولية للتسجيل ولالرسوم ا   707,500 694,586 

ة ي ون ارية وقان أتعاب استش   390,557 724,350 

عقاراتأتعاب تقييم ال   159,500 480,975 

 118,279 -  مصاريف الطرح الإضافي* 

,315955 941,768  مصاريف أخرى   
    

  3,555,825 4,511,800 
 

نف ي ت الخاص ة ب لامع اك اليف الت التموي ل وت لة كعاب هي ب هيكلة رأس المال وأت عاغير متكررة على أت تشمل مصاريف الطرح الإضافي ال*    
 قارية.الجهالة للأصول الع

 

  2022 2021 
 1,096,825,756 1,069,697,376  العائدة لحاملي الوحدات  حقوق الملكية    

70,2800,38 117,779,742  ة التقييم  دعن إعاأرباح غير محققة ناتجة   
    

77,196,0361,1 1,187,477,118  قيمة العادلة الصافي قيمة الموجودات ب  
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 تعاب إدارية ومصروفات أخرى أ -13
 

ويت  الصندوق،  مدير  قبل  من  الصندوق  إدارة  الصن تتم  وشروط  أحكام  في  علية  منصوص  هو  كما  الإدارة  وأتعاب  رسوم  احتساب  دوق  م 
 كالتالي:
 

 داريةالإالتعاب  (  أ
 

لإدا  الصيحق  الحص ن ري  علدوق  أتعاب  ول  شرسن ٪  0.025  عادل ت ى  في  مبين  هو  )كما  قيمة  وياً  صافي  من  الصندوق(  وأحكام  وط 
 الموجودات تحتسب وتستحق في كل يوم تقييم. 

 

 رةأتعاب الإدا (  ب
 

ار أو  جت الإي ( من صافي متحصلاوق ن في شروط وأحكام الصندسنوياً )كما هو مبي ٪  9يحق لمدير الصندوق الحصول على أتعاب تعادل  
 على أساس ربع سنوي.  –أيهما أقل  –حسب أخر تقييم للصندوق جودات المويمة قمن صافي  ٪ 0.75

 

 أتعاب الحفظ (  ج
 

تعادل أتعاب  الحصول على  الحفظ  المو٪  0.025  يحق لأمين  إجمالي  الصندوق( من  )كما هو مبين في شروط وأحكام  أو  سنوياً  جودات 
 في كل يوم تقييم. قوتحتسب وتستح ريال سعودي  50,000 اهقدارمحدة فقط رة وا رسوم لم عأدنى مودي سنوياً كحدٍ سعريال  200,000

 
 رسوم الإشتراك (  د

 

للصندو الأولي  الطرح  فترة  خلال  معفاة  الاشتراك  رسرسوم  على  الحصول  الصندوق  لمدير  ويحق  بنسبة  و ق.  اشتراك  مبالغ 2م  من   ٪
تلام سوم الاشتراك هذه عند اسخصم ر  ويتمدوق  ن مال الص  ة رأسية لزيادلمستقب   في حال أي طروحاتة  شتراك المدفوعة والمخصصالا

 مبلغ الاشتراك وسداده لمدير الصندوق، وذلك علاوة على مبلغ الاشتراك.

 
 رأس المالأتعاب هيكلة  (  ه

 

)النقدي غ  من إجمالي مبال  ٪1.5ار  يحق لمدير الصندوق الحصول على اتعاب هيكلة راس المال بمقد الت ي ة والعالاشتراك  تم  نية(  جمعها  ي 
 غ اشتراك مستقبلية أخرى سواء نقدية أو عينية. لأولي أوعند جمع أي مباللطرح ارة ال فت خلا

 

 أتعاب هيكلة التمويل (  و
 

الصندوق   لمدير  بمقدار  يحق  تمويل  هيكلة  أتعاب  على  م1.5الحصول  المسحوب  التمويل  مبلغ  من  التسهيلا٪  مبلغ  إجمالي  البنكية ت  ن 
 تابع له.  يه من قبل الصندوق أو أيصول علالح ي تمت شرعية الئة الابط الهي وة مع ض المتوافق

 
 اتعاب إدارة العقارات (  ز

 

بأتعاب تشغيل وإدارة وصي  يتعلق  يتم دفع الأت يتحمل الصندوق كافة ما  المملوكة من قبل الصندوق بحيث  العقارات  عاب  انة وتأمين جميع 
 الصندوق.  تموجوداالمذكورة من 

 

 شريعة لبازام الالت   -14
 

صندوق وأكد  لل  العام الطرح  مستشار الشرعي. قام المستشار الشرعي بمراجعة وثيقة  ريعة وفقاً لما يقرره الام الشلأحكقاً  فلصندوق وعمل اي 
 قة مع أحكام الشريعة. أنها متواف
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 الرباح    توزيعات  -15
 

 وزيعات: يلي تفاصيل هذه الت فيما و أرباح اتع توزيعدوق على دف الصن  وافق مجلس إدارة
 

 المجموع  وحدة  كل مقابل لمبلغا ي تم الدفع عنها تالفترة ال ة الموافق تاريخ
    

7,3712,871 125.0 2020ديسمبر  31لى إ 2020اكتوبر  1 2021ير ينا 31  

 12,871,376 125.0 2021مارس  31إلى  2021يناير  1 2021ريل ب أ 29

 17,626,106 125.0 2021يونيو  30إلى  2021 أبريل 1 2021يوليو  29

 17,626,106 125.0 2021سبتمبر  30إلى  2021يوليو  1 2021أكتوبر  31

 17,626,106 125.0 2021بر ديسم 31لى إ 2021اكتوبر  1 2022يناير  31

,26,106617 125.0 2022مارس  31إلى  2022يناير  1 2022مايو  8  

 17,626,106 125.0 2022يونيو  30إلى  2022 يلرب أ 1 2022يوليو  31

 17,626,106 125.0 2022مبر ت ب س 30ى إل 2022يوليو  1 2022وبر أكت  31
 

  ملةمحتات الط الالتزامات والارتبا  -16
 

بيت هامش  تث  سعودي وذلك لمليون ريال  340  بلغت  ةي مقيمة اسدخل الصندوق في عقد مقايضة معدلات الربح ب ،  2019نوفمبر    19تاريخ  ب 
ثا بنسبة  التنفيذ في    العقدخل  د.  ٪4,69بتة وقدرها  ربح التسهيلات  التدفقات  2020  يناير  31حيز  العقد هو إدارة مخاطر  . والغرض من 

 تب عليها معدل ربح.ق التي يترولصندلالنقدية 
 

ش ربح ع مصرف الراجحي، وذلك لتثبيت هامم  "شريعة الإسلامية قة مع ضوابط ال فاحوط متواتفاقية ت "، تم تنفيذ  2021يوليو    27تاريخ  وب 
المستخ فالتسهيلات  الأول"ي  دمة  الإضافي  وقدرها    397.5وقدرها  "  الطرح  ثابتة  بنسبة  سعودي  ريال  لحماية  وذلك    ٪4.44مليون 

 .2025سبتمبر  7ى حت  2021سبتمبر  1اءً من ربح خلال فترة استحقاق هذه التسهيلات ابتدندوق من تقلبات هامش الالص
 

 خر يوم للتقييم آ  -17
 

 . 2022 مبرديس 31 هو السنةم خلال خر يوم للتقيي آ
 

 إدارة المخاطر    -18
 

عملة، مخاطر القيمة العادلة  ر السوق )تشمل مخاطر الخاطر: مخاطه الم ذإن أنشطة الصندوق تعرضه إلى مخاطر مالية مختلفة، وتتضمن ه
الن  للنامج إدارة المخاطر العومخاطر السيولة. يركز بر  لائتمانا  ر الأسعار(، مخاطرالفائدة ومخاط  رعقدية لسوالتدفقات  صندوق عل ى  ام 

 الي للصندوق. محتملة عل ى الأداء الم العكسية اليرات ث عدم إمكانية التنبؤ بأوضاع الأسواق المالية ويسعى إلى التقليل من التأ
 

 وقالسمخاطر  (  أ
 

 العملةاطر مخ
 

الع مخاطر  في  خم ملة هي  إن  التغير  في ا  قيمة اطر  التغيرات  بسبب  المالية  الأ   لأدوات  العملات  معاملات  جنبيةأسعار صرف  معظم  إن   .
  الصندوق هي بالريال السعودي.

 
 

 ر الفائدةة لسعيدوالتدفقات النق العادلةالقيمة  مخاطر
  

لى  ذبذبات أسعار الفائدة في السوق عت   ثيرتلفة تتعلق بتأخمتعرضات لمخاطر  دلة والتدفقات النقدية لسعر الفائدة هي الإن مخاطر القيمة العا
والتد المالي  للصندوق  فقات  المركز  لتغطيةالنقدية  الصندوق  ال  وقام  بالدخول  هذه  هو  مخاطر  كما  وتحوط  مقايضة  عقود  في في  مذكور 

 (. 16الايضاح )
 

 عرالس مخاطر
 

السعر هي   للتقلبات  إن مخاطر  المالية  الأداة  قيمة  للتغيرات مخاطر تعرض  السوق  أ  ي ف  نتيجة  التغيرسعار  تلك  ن سواء كانت  اتجة عن  ات 
 لمخاطر السعر.  صدرها أو عوامل تؤثر على جميع الأدوات المتداولة في السوق. إن الصندوق غير معرضداة أو م ة للأعوامل محدد

 
 
 
 
 
 



   ريتر لخبي ا ندوقص
 (  خبير الماليةمدار من قبل شركة ال )

 المالية   محول القوائ تاايضاح
 2022 ديسمبر 31 يف للسنة المنتهية 

 )بالريال السعودي(
 

 - 29 -   
 

 

 لائتمانااطر خم (  ب
 

ليس لدى    .سارة ماليةخر لخالطرف الآيؤدي إلى تكبد    امم  بالتزاماته  م مقدرة طرف ما للأداة المالية على الوفاء هي عد  الائتمانن مخاطر  إ
 .  مطلوب من طرف ذو علاقةالوالمدينة والذمم  . يتم إيداع النقد لدى بنوك ذات تصنيف ائتماني مرتفعالائتمانتركيز هام لمخاطر  صندوقال
 
 

 مخاطر السيولة (  ج
 

ج  ت مالية. قد تن ت المتعلقة بالأدوات المقابلة الإلتزاما سيولة اللازمة لالإن مخاطر السيولة هي مخاطر أن تواجه منشأة ما صعوبات في تأمين  
سيولة عن طريق التأكد  تدار مخاطر ال   .ة ب قيمته العادلأحد الموجودات المالية بسرعة وبقيمة تقار  بيع  عن عدم القدرة على   طر السيولةمخا

كافية. سيولة  توفر  من  دوري  في    بشكل  موجودال  تجاوزت  2022ديسمبر    31كما  للصندوق  المتداولة  بمبلغ مطلوبات  المتداولة  اته 
)من    23,251,589 ذات علاقة  أطراف  إلى  والمطلوب  مكتسبة  غير  إيجار  إيرادات  أرصدة  بلغت  التاريخ  ذلك  في  وكما  سعودي  ريال 

  وهري في رأس المال عجز جه  ريال سعودي وبالتالي فإن الصندوق ليس لدي   29,627,091العناصر المكونة للمطلوبات المتداولة( مبلغ  
 . العامل

 

    2022ر ديسمب  31 القيمة الدفترية  دة واح أقل من سنة ن سنة واحدة أكثر م
    

 مطلوبات مالية غير مشتقة    

 ت ائتمانية تسهيلا 737,500,000 - 737,500,000
 قة لاعالى أطراف ذات مطلوب  7,239,243 7,239,243 -

 مات تأجيرزاالت  15,621,118 1,055,825 14,565,293
 مستحقة وأرصدة دائنة أخرى ف مصلري  53,208,599 53,208,599 -

    

752,065,293 61,503,667 813,568,960  
 

    2021 ديسمبر 31 لدفترية القيمة ا  ة واحدة أقل من سن ة واحدة ن سنم أكثر
    

 مطلوبات مالية غير مشتقة    

 ت ائتمانية تسهيلا 737,500,000  - 737,500,000 
 طلوب الى أطراف ذات علاقة م 5,644,519 5,644,519 -

 تزامات تأجيرال 16,379,505  1,165,321  15,214,184 
 مستحقة وأرصدة دائنة أخرى ف مصلري  77,289,109 77,289,109 -
    

752,714,184 84,098,949 836,813,133  
 

 

 الية ة للأدوات الم لد قياس القيمة العا -19
 

 القيمة العادلة  تسلسل
 

ا يضاعف من استخدام  مملقياس القيمة العادلة،  طرق تقييم تعد مناسبة للظروف المحيطة والتي تتوفر لها البيانات الكافية    الصندوقستخدم  ي 
ي يتم قياس  يل استخدام المدخلات غير الملحوظة إلى أدنى حد. إن جميع الموجودات والمطلوبات الت لحوظة ذات العلاقة وتقلالمدخلات الم

المالية   القوائم  في  عنها  الافصاح  أو  العادلة  وقيمتها  العادلة  القيمة  تسلسل  أدن مصنفة ضمن  على  بناءً  يلي  كما  ذلك  من  ى  بيان  مستوى 
 ة ككل: مة لقياس القيمة العادلالمدخلات التي تعتبر ها

 

 و مطلوبات متماثلة. الأسعار المدرجة )غير المعدلة( في الأسواق النشطة لموجودات أ - 1المستوى 
 

ال  -  2المستوى   لقياس  الهامة  المدخلات  من  مستوى  أدنى  فيها  يكون  تقييم  ب أساليب  للملاحظة  قابلاً  العادلة  أوصوقيمة  مباشرة  غير    رة 
 مباشرة. 

 

 ون فيها أدنى مستوى من المدخلات الهامة لقياس القيمة العادلة غير قابل للملاحظة. أساليب تقييم يك -3توى المس
 

 اي أدوات مالية يتم قياسها بالقيمة العادلة.  الصندوقلايوجد لدى  
 

 لية لتشغي قطاعات ا لا -20
 

س عودية. وت تم مراقب ة عملي ات المملك ة العربي ة ال ف ي وي تم تنفي ذ جمي ع عملي ات الص ندوق رةستمائد إيجارية موعيقوم الصندوق بتحقيق 
 لوبة.طمنفصلة م ي لا توجد معلوماتالع واحد. وبالت قطاالصندوق من قبل إدارة الصندوق تحت 
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