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 تقرير المراجع المستقل
 إلى حاملي الوحدات

 صندوق دراية ريت

 )مدار من قبل دراية المالية(

 الرياض، المملكة العربية السعودية
 

 

 الرأي

ائمة المركز لقد راجعنا القوائم المالية المرفقة لصندوق دراية ريت )"الصندوق"( المدار من قبل شركة دراية المالية )مدير الصندوق(، والتي تشمل ق

الموجودات العائدة لحاملي الوحدات وقائمة التدفقات النقدية للسنة و قائمة الدخل الشامل، وقائمة التغيرات في صافي  م2021ديسمبر  31المالي  كما في  

 .والإيضاحات الأخرى المنتهية في ذلك التاريخ، والإيضاحات المرفقة بالقوائم المالية، بما في ذلك ملخص للسياسات المحاسبية المهمة

وأدائه ,م 2021ديسمبر  31لجوهرية، المركز المالي للصندوق كما في وفي رأينا، أن القوائم المالية المرفقة تعرض بشكل عادل من جميع الجوانب ا

ودية و المعايير والإصدارات المالي وتدفقاته النقدية للسنة المنتهية في ذلك التاريخ، وفقاً للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السع

 .ين و المحاسبينالهيئة السعودية للمراجعالأخرى المعتمدة من 

 

 أساس الرأي

بالتفصيل في قسم  لقد قمنا بالمراجعة وفقاً للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية. ومسؤولياتنا بموجب تلك المعايير موضحة

 "مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية " الوارد في تقريرنا.

دوق وفقاً لقواعد سلوك وآداب المهنة المعتمدة في المملكة العربية السعودية وذات الصلة بمراجعتنا للقوائم المالية للصندوق. ونحن مستقلون عن الصن 

 لإبداء رأينا. ة لتوفير أساسوقد وفيّنا أيضاً بمسؤولياتنا الأخلاقية وفقاً لهذه القواعد. وفي اعتقادنا، فإن أدلة المراجعة التي حصلنا عليها تعُد كافية ومناسب

 

 الأمور الرئيسية للمراجعة

لحالية. وقد تم تناول الأمور الرئيسية للمراجعة هي تلك الأمور التي كانت لها، بحسب حكمنا المهني، الأهمية البالغة عند مراجعتنا للقوائم المالية للسنة ا

 ا، ونحن لا نقدم رأياً منفصلاً في هذه الأمور.هذه الأمور في سياق مراجعتنا للقوائم المالية ككل، وعند تكوين رأينا فيه

 

 الكيفية التي تعاملنا بها أثناء المراجعة مع الأمر الرئيسي للمراجعة  الأمر الرئيسي للمراجعة

يمتلك صندوق دراية ريت محفظة من العقارات الاستثمارية والتي تتضمن  

 تقع في المملكة العربية السعودية.وسكنية مباني تجارية 

يتم إدراج العقارات الاستثمارية المحتفظ بها لتنمية رأس المال أو لكسب 

الإيجار بالتكلفة مطروحاً منها الاستهلاك المتراكم وأية خسائر انخفاض في 

 القيمة.

يتم إعادة تقييم العقارات الاستثمارية لخسائر انخفاض القيمة عندما تشير 

مة الدفترية قد لا تكون قابلة الأحداث أو التغيرات في الظروف إلى أن القي

يتم إثبات خسارة انخفاض القيمة، إن وجدت، للمبلغ الذي تتجاوز  للاسترداد.

 به القيمة الدفترية للموجودات قيمته القابلة للاسترداد.

فيما يتعلق بانخفاض قيمة العقارات الاستثمارية، قمنا بتنفيذ 

 إجراءات المراجعة التالية:

 

معتمدين  ن للتقييم من مقيّمين عقاريين مستقلينحصلنا على تقريري -

لجميع العقارات الاستثمارية  من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

م، وقمنا بتأكيد أن أساليب التقييم مناسبة 2021ديسمبر  31كما في 

 للاستخدام في تحديد القيم العادلة كما في تاريخ التقرير؛  

 

مقيمين الخارجين وقراءة شروط التعاقد مع قمنا بتقييم استقلالية لل -

الصندوق لتحديد ما إذا كانت هناك أية أمور قد تؤثر على موضوعية 

 المقيم أو قد تفرض قيودا على نطاق عملهم؛

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 تقرير المراجع المستقل )تتمة(
 

 

 إلى حاملي الوحدات

 صندوق دراية ريت

 )مدار من قبل دراية المالية(

 المملكة العربية السعوديةالرياض، 

 
 الأمور الرئيسية للمراجعة )تتمة(

 

 الكيفية التي تعاملنا بها أثناء المراجعة مع الأمر الرئيسي للمراجعة  الأمر الرئيسي للمراجعة

لتقييم انخفاض قيمة العقارات الاستثمارية، يراقب مدير الصندوق تقلبات 

مع مقيّمين للعقارات مستقلين  القيمة العادلة للعقارات من خلال التعاقد

ومعتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )"تقييم"(، وذلك لإجراء 

 تقييم رسمي للعقارات الاستثمارية للصندوق على أساس نصف سنوي.

 

من الأمور الرئيسية للمراجعة نظرًا لأن تقييم انخفاض  لقد اعتبرنا هذا الأمر

هامة من قبل مدير الصندوق والتأثير المحتمل القيمة يتطلب افتراضات 

 للانخفاض في القيمة، إن وجد، قد يكون جوهرياً على القوائم المالية.

 

تقييم الافتراضات والتقديرات المختص لدينا من أجل ك اشرإ -

ودخل الإيجار  التخارج، مثل معدل الخصم ومعدل عائد الأساسية

تخدمة بواسطة خبراء المسالسنوي ونفقات التشغيل والإشغال، و

 .التقييم العقاري عند تحديد القيم العادلة للعقارات الاستثمارية

 

تقييم المبلغ القابل للاسترداد، وهو أعلى من القيمة العادلة أو  -

قيمة استخدام العقارات الاستثمارية ذات الصلة وفقا لتقارير 

للاسترداد المقيمين المذكورة أعلاه. تم ملاحظة أن القيمة القابلة 

، اتللعقارات الاستثمارية أقل من القيمة الدفترية  لنفس العقار

. ونتيجة لذلك تم تسجيل الانخفاض في القيمة من قبل ادارة الصندوق

  و

 

القيمة العادلة للإستثمارات العقارية كما هو قمنا بتسوية متوسط  -

 ن.يإلى تقرير المقيمين الخارجي 14 مبين في الإيضاح رقم 

 

 المعلومات الأخرى

والإدارة هي  .م، بخلاف القوائم المالية وتقرير المراجع عنها2021تتألف المعلومات الأخرى من المعلومات المدرجة في التقرير السنوي للصندوق لعام 

 المسؤولة عن المعلومات الأخرى الواردة في تقريرها السنوي.

 ولا يغطي رأينا في القوائم المالية المعلومات الأخرى، ونحن لا نبدي أي شكل من أشكال الاستنتاج التأكيدي بشأنها. 

ا إذا كانت المعلومات وفيما يتصل بمراجعتنا للقوائم المالية، فإن مسؤوليتنا تتمثل في قراءة المعلومات الأخرى المحددة أعلاه، والنظر عند القيام بذلك فيم

إذا كانت المعلومات الأخرى تبدو محرفة  لأخرى غير متسقة بشكل جوهري مع القوائم المالية أو مع المعرفة التي حصلنا عليها أثناء المراجعة، أو ماا

ه، فإننا مطالبون الأخرى، استناداً إلى العمل الذي قمنا بتنفيذ بشكل جوهري بأية صورة أخرى. وإذا توصلنا إلى وجود تحريف جوهري في هذه المعلومات

 بالتقرير عن تلك الحقيقة. وليس لدينا ما نقرر عنه في هذا الشأن.

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 تقرير المراجع المستقل )تتمة(
 

 

 إلى حاملي الوحدات

 صندوق دراية ريت

 )مدار من قبل دراية المالية(

 الرياض، المملكة العربية السعودية

 
 

 مسؤوليات الإدارة والمكلفين بالحوكمة عن القوائم المالية 

ية السعودية والمعايير الإدارة هي المسؤولة عن إعداد القوائم المالية وعرضها بشكل عادل وفقاً للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العرب

ين القانونيين ووفقاً لشروط وأحكام الصندوق، وهي المسؤولة عن الرقابة الداخلية التي ترى والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية للمحاسب

 الإدارة أنها ضرورية لتمكينها من إعداد قوائم مالية خالية من التحريف الجوهري، سواءً بسبب غش أو خطأ.

على البقاء كمنشأة مستمرة وعن الإفصاح بحسب مقتضى الحال، عن  وعند إعداد القوائم المالية، فإن الإدارة هي المسؤولة عن تقييم قدرة الصندوق

لياته، أو مالم الأمور المتعلقة بالاستمرارية، واستخدام أساس الاستمرارية في المحاسبة، مالم تكن هناك نية لدى الإدارة لتصفية الصندوق أو إيقاف عم

 يكن لديها أي خيار آخر واقعي سوى القيام بذلك.

 بالحوكمة، أي مجلس الإدارة، هم المسؤولون عن الإشراف على آلية التقرير المالي في الصندوق.والمكلفون 

 

  مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية

صدار تقرير تتمثل أهدافنا في الوصول إلى تأكيد معقول عمّا إذا كانت القوائم المالية ككل تخلو من التحريف الجوهري، سواء بسبب غش أو خطأ،  و إ

ير الدولية للمراجعة المراجع الذي يتضمن رأينا. والتأكيد المعقول هو مستوى عالٍ من التأكيد، لكنه لا يضمن أن المراجعة التي تم القيام بها وفقاً للمعاي

فات عن غش أو خطأ، وتعد التحريفات المعتمدة في المملكة العربية السعودية ستكشف دائماً عن التحريف الجوهري عند وجوده. ويمكن أن تنشأ التحري

أساس هذه  جوهرية إذا كان يمكن التوقع بدرجة معقولة أنها قد تؤثر، منفردة أو في مجملها، على القرارات الاقتصادية التي يتخذها المستخدمون على

 القوائم المالية.

دة في المملكة العربية السعودية، فإننا نمارس الحكم المهني ونحافظ على نزعة وكجزء من عملية المراجعة التي تتم وفقاً للمعايير الدولية للمراجعة المعتم

 الشك المهني طوال المراجعة. ونقوم أيضاً بما يلي:

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

على أدلة مراجعة كافية ومناسبة لتوفير أساس لإبداء رأينا. ويعُد خطر عدم اكتشاف التحريف الجوهري الناتج عن غش أعلى من الخطر والحصول 

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

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

 رأي في فاعلية الرقابة الداخلية في الصندوق.

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

ث أو التوصل إلى استنتاج بشأن مدة مناسبة استخدام الإدارة لأساس الاستمرارية في المحاسبة، وما إذا كان هناك عدم تأكد جوهري متعلق بأحدا •

الحصول عليها. وإذا خلصنا إلى  ظروف قد تثير شكوكاً كبيرة حول قدرة الصندوق على البقاء كمنشأة مستمرة استناداً إلى أدلة المراجعة التي تم

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

ول عليها حتى تاريخ تقرير المراجع. ومع ذلك، فإن أحداثاً إذا كانت تلك الإفصاحات غير كافية. وتستند استنتاجاتنا إلى أدلة المراجعة التي تم الحص

 أو ظروفاً مستقبلية قد تتسبب في توقف الصندوق عن البقاء كمنشأة مستمرة.

التي تمثلها داث تقويم العرض العام للقوائم المالية وهيكلها ومحتواها، بما في ذلك الإفصاحات وما إذا كانت القوائم المالية تعبر عن المعاملات والأح •

 بطريقة تحقق العرض العادل.
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 مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية )تتمة(
 

بالحوكمة فيما يتعلق بجملة أمور من بينها نطاق المراجعة وتوقيتها المخطط لهما والنتائج المهمة للمراجعة، بما في ذلك أي ونحن نتواصل مع المكلفين 

 أوجه قصور مهمة في الرقابة الداخلية نقوم باكتشافها أثناء المراجعة.

قية ذات الصلة المتعلقة بالاستقلال، ونبلغهم بجميع العلاقات والأمور الأخرى ونقدم أيضاً للمكلفين بالحوكمة بياناُ يفيد بأننا قد التزمنا بالمتطلبات الأخلا

 التي قد يعُتقد بشكل معقول أنها قد تؤثر على استقلالنا، ونبلغهم أيضاً عند الاقتضاء بالتدابير الوقائية ذات العلاقة.

ك الأمور التي كانت لها الأهمية البالغة أثناء مراجعة القوائم المالية للسنة الحالية، ومن بين الأمور التي نتواصل بشأنها مع المكلفين بالحوكمة، فإننا نحدد تل

العلني عن الأمر،  ومن ثم تعُدّ هذه الأمور هي الأمور الرئيسية للمراجعة، ونقوم بتوضيح هذه الأمور في تقريرنا ما لم تمنع الأنظمة أو اللوائح الإفصاح

الإبلاغ عنه في تقريرنا لأن التبعات السلبية للقيام بذلك من المتوقع بدرجة معقولة أن  غاية، أن الأمر ينبغي ألا يتم أو عندما نرى، في ظروف نادرة لل

 تفوق فوائد المصلحة العامة المترتبة على هذا الإبلاغ.
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 المركز الماليائمة ق

 م2021 ديسمبر 31في  كما

 جميع المبالغ بالريال السعودي()

 

 م2020ديسمبر  31كما في   م2021ديسمبر  31كما في   إيضاح 

      الموجودات

      الموجودات المتداولة

  7 النقدية وشبه النقدية 
24,072,849  42,727,649 

  8 إيجارات مدينة
52,231,844  54,860,475 

  9 إستثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
15,715,268  3,045,950 

  10 مصروفات مدفوعة مقدمة وموجودات متداولة أخرى
1,712,110  1,910,771 

   الموجودات المتداولةإجمالي 
93,732,071  102,544,845 

   
   

   الموجودات غير المتداولة 
   

  11 الإستثمارات العقارية، صافي
1,567,926,588  1,587,296,008 

  12 عقود المنفعة، صافي
33,065,108  35,643,020 

   إجمالي الموجودات غير المتداولة
1,600,991,696  1,622,939,028 

   إجمالي الموجودات 
1,694,723,767  1,725,483,873 

      

      المطلوبات

   المطلوبات المتداولة
   

  17,810,478   16,657,842   إيرادات ايجار غير مكتسبة 

  15 رسوم إدارة مستحقة
3,911,055  4,129,172 

  19 مصاريف تمويل مستحقة
5,249,168  5,082,579 

   المستحقة والمطلوبات الأخرىالمصروفات 
6,731,286  3,658,701 

  16 مخصص الزكاة
4,084,149  2,287,195 

   إجمالي المطلوبات المتداولة
36,633,500  32,968,125 

   
   

   المطلوبات غير المتداولة 
   

  19 قروض طويلة الأجل
747,982,834  747,982,834 

 780,950,959  784,616,334   اجمالي المطلوبات 

   
   

 944,532,914  910,107,433   صافي الموجودات العائدة لحاملي الوحدات

 107,507,035  107,507,035   وحدات مصدرة  )بالعدد(

   القيمة الدفترية للموجودات العائدة للوحدة
8.47  8.79 

 8.95  8.47  14 القيمة العادلة للموجودات العائدة للوحدة
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  الدخل الشامل قائمة

 م2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي( 

 

 
 

 إيضاح
 للسنة المنتهية 

  م2021ديسمبر  31في 
 المنتهية للسنة

 م2020ديسمبر  31في 

       

  17  ، صافيإيرادات إيجار
130,200,628   121,387,960  

  13  الربح من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
169,318   111,866  

    إجمالي الدخل
130,369,946   121,499,826  

       

 (8,310,298)  (7,862,383)  15  إدارة الصندوق رسوم

 (23,622,769)   (21,791,879)   19  مصاريف تمويل

 (1,123,258)   (927,110)    مصاريف مهنية واستشارية

 (3,932,052)   (4,886,367)        أتعاب إدارة الممتلكات العقارية

 (5,357,139)   (2,577,912)   12  اطفاءات عقود منفعة

 (7,286,006)   (3,214,752)    أخرىمصاريف 

 (20,379,693)   (21,726,481)   11  مصاريف إستهلاك الإستثمارات العقارية

 (34,279,578)    2,357,061        11  في قيمة الإستثمارات العقارية (الإنخفاضعكس/ )

 -  (22,383,416)   8  مصروف الخسائر الإئتمانية المتوقعة

    مصاريفالاجمالي 
(83,013,239)  (104,290,793) 

    صافي دخل السنة قبل الزكاة
47,356,707  17,209,033 

 (2,287,195)  (1,796,954)  16  الزكاة المحملة خلال السنة

 14,921,838  45,559,753    صافي دخل السنة

 -  -    الدخل الشامل الأخر

 الدخل الشامل للسنة  إجمالي
 

 

 

45,559,753  14,921,838 
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  قائمة التغيرات في صافي الموجودات العائدة لحاملي الوحدات

 م2020ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي(

 

 

 

 إيضاح

 
 31للسنة المنتهية في 

  م2021ديسمبر 

 31للسنة المنتهية في 

 م2020ديسمبر 

       

 1,001,419,491  944,532,914    صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملى الوحدات في بداية السنة

       

       التغيرات من معاملات الوحدات:

 -  -    بالحصول على مقابل النقد -إصدار وحدات 

 -  -    بالحصول على مقابل عيني  -إصدار وحدات 

 1,001,419,491  944,532,914    قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات في نهاية السنة

 (71,808,415)  (79,985,234)  20  توزيعات أرباح

 14,921,838  45,559,753    إجمالي الدخل الشامل للسنة

 944,532,914  910,107,433    العائدة لحاملي الوحدات في نهاية السنةصافي قيمة الموجودات 

 

 

 

 :على النحو التالي للسنةالمعاملات في الوحدات ملخص ب

 

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31 

 107,507,035  107,507,035 عدد الوحدات بداية السنة

 -  - بالحصول على مقابل النقد -إصدار وحدات 

 -  - بالحصول على مقابل عيني  -وحدات  إصدار

 107,507,035  107,507,035 عدد الوحدات في نهاية السنة
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 صندوق دراية ريت

 صندوق استثمار عقاري متداول

 )مدار من قبل شركة دراية المالية(

8 

 

 قائمة التدفقات النقدية 

      م2021 ديسمبر  31المنتهية  للسنة

 )جميع المبالغ بالريال السعودي(

 

 31للسنة المنتهية في 

 م2021ديسمبر 

 31للسنة المنتهية في  

  م2020ديسمبر 

    الأنشطة التشغيلية
 17,209,033  47,356,707 قبل الزكاة صافي الدخل للسنة

    تعديلات لتسوية صافي الدخل لصافي النقدية من الأنشطة التشغيلية:

 (10,104)  (169,318) الربح غير المحقق من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 (101,762)  - الربح المحقق من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 20,379,693  21,726,481 استهلاك الاستثمارات العقارية

 34,279,578  (2,357,061)  في قيمة الإستثمارات العقاريةالإنخفاض 

 5,357,139  2,577,912 اطفاء عقود منفعة

 69,134,721  77,113,577 

    التغيرات في الموجودات التشغيلية:

 (22,390,955)  2,628,631 ايجارات مدينة

 9,459,165  198,661 مصروفات مدفوعة مقدمة و موجودات متداولة أخرى

    التغيرات في المطلوبات التشغيلية:

 2,952,606  (1,152,636) إيرادات ايجار غير مكتسبة 

 (189,523)  (218,117) رسوم إدارة مستحقة

 (2,555,182)  166,589 مصاريف تمويل مستحقة

 (121,275)  - مبالغ مستحقة إلى أطراف ذات علاقة

 2,637,716  3,072,585 الأخرى المصروفات المستحقة والمطلوبات

 66,906,129  73,830,434 الأنشطة التشغيليةالناتج من صافي النقد 

    الأنشطة الاستثمارية

 (152,237,251)  - ستثماريةإشراء عقارات 

 (28,021,356)  (12,500,000) شراء استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 25,087,272  - من بيع استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةالمتحصل 

 (155,171,335)  (12,500,000) الأنشطة الاستثمارية  صافي النقد المستخدم في

    الأنشطة التمويلية

 (71,808,415)  (79,985,234) توزيعات أرباح

 168,000,000  - قروض طويلة الأجل

 96,191,585  (79,985,234) صافي النقد الناتج من الأنشطة التمويلية 

 7,926,379  (18,654,800) التغير في النقدية وشبه النقدية خلال السنة

 34,801,270  42,727,649 النقدية وشبه النقدية في بداية السنة 

 42,727,649  24,072,849 النقدية وشبه النقدية في نهاية السنة
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 نشطتهأالصندوق و (1

  .م2018 مارس 26 فيدراج الصندوق إتم متوافق مع الشريعة الإسلامية. متداول مقفل صندوق دراية ريت )"الصندوق"( هو صندوق استثمار عقاري 

 04/05/1430وتاريخ  1010266977شركة دراية المالية )" مدير الصندوق"(، شركة سعودية مساهمة مقفلة، بموجب السجل التجاري رقم يدار الصندوق من قبل 

لمزاولة نشاط التعامل بصفة أصيل ووكيل  08109-27" بموجب ترخيص هيئة السوق المالية رقم ماليةسوق مؤسسة م ومرخصة كـ " 29/04/2009هـ الموافق 

 والإدارة والحفظ في أعمال الأوراق المالية.

هو  رأس مال الصندوق إن .الصلة ذات واللوائح الأنظمة مع يتماشى بما وحداته في التداول ويتم السعودي )"تداول"( المالية السوق في الصندوق مدرج إن

تبدأ من تاريخ إدراج الوحدات في تداول، قابلة للتجديد لمدة مماثلة وفق تقدير مدير الصندوق وبعد أخذ  سنة  99و مدة الصندوق  ريال سعودي، 1,075,070,350

 .موافقة هيئة السوق المالية

ق الاستثمارية، لى الاستثمار في أصــول عقاريــة قابلــة لتحقيق دخل تأجيري دوري داخل المملكة العربية السعودية وبما يتوافق مع استراتيجية الصندويهدف الصندوق إ

 داولة. من صافي أرباح الصندوق وفقا للتعليمات الخاصة بصناديق الإستثمار العقارية المت %90وتوزيع أرباح ربع سنوية بما لا يقل عن 

 

 اللوائح النظامية (2

والتي  (2021فبراير  24هـ )الموافق 1442رجب  12والمنشورة من قبل هيئة السوق المالية  بتاريخ يخضع الصندوق للائحة صناديق الاستثمار العقاري )"اللوائح"( 

 تبين المتطلبات التي يتعين على جميع الصناديق العقارية و المتداولة في المملكة العربية السعودية إتباعها.

 

 أسس الإعداد  (3

 

 بيان الألتزام     -أ

و المعايير و الإصدارات الأخرى المعتمدة من  في المملكة العربية السعودية ةالمعتمد وفقاً للمعايير الدولية للتقرير المالي )"القوائم المالية"( تم إعداد هذه القوائم المالية

 .راجعين والمحاسبينالهيئة السعودية للم

 

 والعملة الوظيفية وعملة العرضأساس القياس  -ب

العادلة من خلال الربح أو الخسارة باستخدام مبدأ الإستحقاق تم إعداد هذه القوائم المالية على أساس مبدأ التكلفة التاريخية بإستثناء قياس الإستثمارات المدرجة بالقيمة 

 المحاسبي ومفهوم الإستمرارية، وتم عرض هذه القوائم المالية بالريال السعودي وهي العملة الوظيفية وعملة العرض للصندوق.

 

 الأحكام والتقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة -ج

و  رة القيام باستخدام أحكام وتقديرات وإفتراضات من شأنها أن تؤثر على مبالغ الموجودات والمطلوبات والدخل والمصروفاتمن الادا يتطلب إعداد القوائم المالية

الدفترية قد يؤدي عدم التأكد من هذه الافتراضات والتقديرات إلى نتائج تتطلب تعديلات جوهرية للقيمة . الإفصاحات المرفقة و الإفصاح عن الإلتزامات المحتملة

 للموجودات أو المطلوبات التي تؤثر في الفترات المستقبلية.

للقيمة ري هوجل يدتعداث حإفي ر کبيطر لتي لها خالتقرير، وايخ رفي تارى للتقدير لأخائيسية رلدر المصال والمتعلقة بالمستقبائيسية رلت اضارالافتإن عدم التأكد من ا

تراضاته و تقديراته على المؤشرات المتاحة عند إعداد القوائم المالية. مالية اللاحقة تم وصفها أدناه. اعتمد الصندوق في افل الفترة الخلات باولطلمول واية للأصرفتدلا

تغيرات تنعكس ق. مثل هذه الودإن الحالات و الإفتراضات الحالية قابلة للتطوير مستقبلا قد تطرأ التغيرات نتيجة لتغيرات السوق أو الحالات الناتجة خارج سيطرة الصن

 على الإفتراضات عندما تحدث. 

 

 الاستمرارية

للاستمرار العمل  الكافيةبأن الصندوق لديه الموارد على قناعة  ووه في العمل وفقا لمبدأ الاستمرارية،قدرة الصندوق على الاستمرار ميم لوالصندوق بإجراء تققام مدير 

ً قد   جوهريعلم بأي حالات عدم تأكد  مدير الصندوقليس لدى . علاوة على ذلك، المنظور في المستقبل في العمل درة الصندوق على الاستمرار حول مق يثير شكوكا

 ، تم إعداد هذه القوائم المالية على أساس مبدأ الاستمرارية.عليه. وفقا لمبدأ الاستمرارية
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 )تتمة(أسس الإعداد  (3

 

 غير المالية الموجوداتانخفاض قيمة 

في حالة  ة.أو بشكل أكثر تكرارا لتحديد ما إذا كان هناك أي مؤشر على انخفاض القيم تقرير ماليتتم مراجعة القيم الدفترية للموجودات غير المالية في نهاية كل تاريخ 

 .يتم تقدير المبلغ الممكن استرداده للأصل وجود مثل هذا المؤشر،

لوحدة توليد النقد هو المبلغ القابل للاسترداد لأصل أو  .أو وحدة توليد النقد المبلغ القابل للاسترداد للأصلالقيمة الدفترية  يتم إثبات خسارة انخفاض القيمة إذا تجاوزت

لية المقدرة إلى قيمها الحالية عند تقييم القيمة المستخدمة ، يتم خصم التدفقات النقدية المستقب .وقيمته العادلة ناقصًا تكاليف البيعأقيمة في الاستخدام القيمة الأكبر من ال

 تعتمد على تكلفة البيعلة ناقصاً دلعاالقيمة إن ا .باستخدام معدل الخصم قبل الضريبة الذي يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر الخاصة بالأصل

ت لتدفقات الك على حساباذفيعتمد ، متاحة المماثلةدات تقديرية للموجور سعاأ هناكلم تكن ا أو إذلمماثلة دات اللموجورة لمقدر الأسعااأولقابلة للملاحظة ق السور اسعاأ

 لمخصومة.المستقبلية النقدية ا

 

 متوقعة الئتمانية الاخسائر ال

معقدة وافتراضات هامة حول الظروف إن قياس مخصص خسائر الائتمان المتوقعة للموجودات المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة هو مجال يتطلب استخدام نماذج 

 الاقتصادية المستقبلية والسلوك الائتماني.

 هناك عدد من الأحكام الهامة المطلوبة أيضا في تطبيق المتطلبات المحاسبية لقياس خسائر الائتمان المتوقعة، مثل: 

  ؛تحديد معايير للزيادة الكبيرة في مخاطر الائتمان •

 ؛فتراضات لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعةاختيار النماذج المناسبة والا •

 بط بها من خسائر ائتمانية متوقعة؛ وإنشاء عدد ووزن نسبي للسيناريوهات المستقبلية لكل نوع من أنواع المنتجات/الأسواق وما يرت •

 إنشاء مجموعة من الموجودات المالية المماثلة لأغراض قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة. •

 

 المهمةملخص السياسات المحاسبية  (4

 

  :المطبقة في إعداد هذه القوائم المالية موضحة أدناه المهمةالسياسات المحاسبية 

 النقدية وشبه النقدية

والاستثمارات الأخرى قصيرة الأجل عالية من النقد في الحسابات الجارية لدى البنوك موحدة النقدية وشبه النقدية من النقد لغرض إعداد قائمة التدفقات النقدية ال تتكون

 .قائمة المركز المالييتم قياس النقدية وشبه النقدية باالتكلفة المطفأة في  السيولة ذات الاستحقاق الأصلي لثلاثة أشهر أو أقل )ان وجدت( والمتاحة للصندوق دون أي قيود.

 ايجارات مدينة

لعادلة بالإضافة إلى تكاليف المعاملات المباشرة ويتم قياسها لاحقا بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. يتم يتم الاعتراف الأولي بالذمم المدينة بالقيمة ا

 عادة قياس مخصص الانخفاض في الذمم المدينة بقيمة مساوية لخسائر الإئتمان المتوقعة على مدى العمر.

 استثمارات عقارية 

أو  أصول غير متداولة محتفظ بها إما لكسب إيرادات تأجير أو لزيادة رأس المال أو لكليهما ، ولكن ليس للبيع في السياق العادي للعمليات ، العقارات الاستثمارية هي

بالتكلفة ناقصًا الاستهلاك المتراكم  كاستخدامها في إنتاج أو توريد السلع أو الخدمات أو لأغراض إدارية. يتم قياس الاستثمار العقاري بالتكلفة عند التحقق المبدئي وبعد ذل

 وخسائر انخفاض القيمة إن وجدت.

 يتم إلغاء الاعتراف بالعقارات الاستثمارية عند بيعها أو إشغالها من قبل المالك أو في حالة عدم الاحتفاظ بها لزيادة قيمتها.

ب على أنه الفرق بين صافي عائدات البيع والقيمة الدفترية للبند( في الربح أو الخسارة. يتم الاعتراف بأي مكسب أو خسارة ناتجة عن استبعاد العقار الاستثماري )محسو

 اح المحتجزة.عند بيع عقارات استثمارية تم تصنيفها مسبقاً كممتلكات ومعدات ، يتم تحويل أي مبلغ ذي صلة مدرج في احتياطي إعادة التقييم إلى الأرب

اشرة إلى شراء العقارات الاستثمارية. تتضمن تكلفة العقار الاستثماري الذي يتم إنشاؤه ذاتياً تكلفة المواد والعمالة المباشرة وأي تتضمن التكلفة المصروفات المنسوبة مب

 تكاليف أخرى تنسب مباشرة إلى وضع العقار الاستثماري في حالة صالحة للاستخدام المقصود منها وتكاليف الاقتراض المرسملة.
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 )تتمة( سياسات المحاسبية المهمةملخص ال (4

  )تتمة( استثمارات عقارية

 

 :ةلعقاريا للإستثماراتوفيما يلي الأعمار الإنتاجية للمكونات المختلفة 

 سنة 40 مباني

 

القيمة. في حالة وجود مثل هذا المؤشر، تتم مراجعة القيم الدفترية للأصول غير المالية للصندوق في تاريخ كل تقرير لتحديد ما إذا كان هناك أي مؤشر على انخفاض 

 يتم تقدير المبلغ القابل للاسترداد للأصل.

والتي تمثل القيمة العادلة ناقصاً تكاليف البيع والقيمة قيد للاسترداد،  ةالقابل قيمةالانخفاض في القيمة عندما تتجاوز القيمة الدفترية لأصل أو وحدة توليد النقد ال يحدث

التدفقات النقدية الناتجة كبير عن  بشكلتدفقات نقدية داخلة مستقلة  ينتجالأصل لا إلا إذا كان  لكل أصل على حده. يتم تحديد المبلغ القابل للاسترداد أكبر الإستخدام، أيهما

قد انخفضت ، يعتبر الأصل القابل للإستردادعن المبلغ لنقد وحدة توليد اأو  لأصل ماالقيمة الدفترية  تزيد. عندما أو مجموعة من الموجودات من الموجودات الأخرى

في الاعتبار. ، إن وجدت معاملات السوق الحديثة تؤخذ. عند تحديد القيمة العادلة ناقصًا تكاليف الاستبعاد، لوحدة توليد النقد ويتم تخفيضه إلى قيمته القابلة للاسترداد قيمته

يتم خصم  الذي بموجبهنموذج التدفقات النقدية المخصومة،  إلى قيد الإستخدامنموذج تقييم مناسب. تستند القيمة  استخدام حينئذ يتمتحديد مثل هذه المعاملات  وإذا تعذر 

 إثبات لأصل. يتمل الملازمةالذي يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر والتدفقات النقدية المتوقعة المستقبلية باستخدام معدل الخصم قبل الضريبة 

 الدخل الشامل. مبلغ العكس في قائمة

سابقاً لم تعد موجودة أو انخفضت. في حالة  الإنخفاض في القيمة التي تم إثباتهامؤشر على أن خسائر  أي لتحديد ما إذا كان هناك مالي تاريخ كل تقريربيتم إجراء تقييم 

القيمة المعترف بها سابقاً فقط في نخفاض الالنقد. يتم عكس خسارة وحدات إنتاج اأو  للموجوداتترداد وجود مثل هذا المؤشر، يقوم الصندوق بتقدير المبلغ القابل للاس

آخر خسارة انخفاض في القيمة. يكون العكس محدوداً بحيث لا ب الإعترافإذا كان هناك تغيير في الافتراضات المستخدمة لتحديد المبلغ القابل للاسترداد للأصل منذ 

نخفاض في الاخسارة فيما لو لم يتم تسجيل بالصافي بعد الاستهلاك،  أو القيمة الدفترية التي كان سيتم تحديدها الدفترية للأصل قيمته القابلة للاسترداد تتجاوز القيمة

 الدخل الشامل. قائمةالعكس في  مبلغالقيمة للأصل في السنوات السابقة. يتم إثبات 

 عقود المنفعة

 قد.بالتكلفة مخصوما منها الإطفاء المتراكم وأية خسائر إنخفاض في القيمة. يتم إحتساب الإطفاء بإستخدام طريقة القسط الثابت على سنة العيتم تسجيل عقود المنفعة 

 انخفاض قيمة الأصول غير المتداولة

اك أي مؤشر على انخفاض القيمة. في حالة وجود مثل هذا المؤشر، في تاريخ كل تقرير، يقوم الصندوق بمراجعة القيم الدفترية لأصوله غير المالية لتحديد ما إذا كان هن

 يتم تقدير المبلغ القابل للاسترداد للأصل.

تكون مستقلة إلى حد كبير  لاختبار انخفاض القيمة، يتم تجميع الأصول معاً في أصغر مجموعة من الأصول التي تولد تدفقات نقدية داخلة من الاستخدام المستمر والتي

 دفقات النقدية الداخلة من الأصول الأخرى أو الوحدات المنتجة للنقد.عن الت

ستند القيمة المستخدمة على التدفقات النقدية القيمة القابلة للاسترداد للأصل أو الوحدة المنتجة للنقد هي القيمة المستخدمة وقيمتها العادلة ناقصًا تكاليف البيع، أيهما أكثر. ت

بالأصل ومة إلى قيمتها الحالية باستخدام معدل الخصم قبل الضريبة الذي يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر الخاصة المستقبلية المقدرة، مخص

 أو وحدة إنتاج النقد.

 ة للاسترداد.يتم الاعتراف بخسارة انخفاض القيمة إذا تجاوزت القيمة الدفترية للأصل أو الوحدة المنتجة للنقد قيمته القابل

فترية للأصل القيمة الدفترية يتم الاعتراف بخسائر انخفاض القيمة في الربح أو الخسارة. يتم عكس خسارة انخفاض القيمة فقط إلى الحد الذي لا تتجاوز فيه القيمة الد

 .نخفاض في القيمةالتي كان من الممكن تحديدها، بالصافي بعد الاستهلاك أو الإطفاء، إذا لم يتم الاعتراف بخسارة ا

 المصاريف المستحقة والذمم الدائنة الأخرى 

 ة معدل الفائدة الفعلي.يتم الاعتراف الأولي بالمصاريف المستحقة والذمم الدائنة الاخرى بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقا بالتكلفة المطفأة باستخدام طريق

ن ينشأ عنه تدفق خارج يتم الاعتراف بالمخصصات عندما يكون على الصندوق إلتزامات )قانونية أو تعاقدية( ناشئة عن أحداث سابقة وأن تسديد الإلتزامات محتمل أ

 يتم الإعتراف بالمخصصات لخسارة العمليات المستقبلية. لالمنافع إقتصادية ويمكن قياس قيمتها بشكل يعتمد عليه. 

 راف بالإيراداتالاعت

 يتم الاعتراف بإيرادات الإيجار وفقاً لمبدأ الإستحقاق على أساس متساوي على فترة الإيجار.

 معاملات الاستثمار

 يتم الإعتراف بالمعاملات الإستثمارية على أساس تاريخ المتاجرة.
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 )تتمة( ملخص السياسات المحاسبية المهمة (4

 الرسوم الإدارية والنفقات الأخرى

فعها على أساس نصف يتم تحميل رسوم الإدارة والنفقات الأخرى بمعدلات / مبالغ ضمن الحدود المذكورة في شروط وأحكام الصندوق. يتم احتساب رسوم الإدارة ود

 سنوي.

 

 تكاليف الاقتراض

فترة طويلة من الوقت ليصبح جاهزًا للاستخدام المقصود أو البيع، تتم تكاليف الاقتراض المنسوبة مباشرة إلى اقتناء أو إنشاء أو إنتاج أصل مؤهل يستغرق بالضرورة 

والتكاليف  ن الفوائدرسملتها كجزء من تكلفة الأصل. يتم تحميل كافة تكاليف الاقتراض الأخرى كمصروفات في الفترة التي تحدث فيها. تتكون تكاليف الاقتراض م

 .الأموال الأخرى التي تتكبدها المنشأة فيما يتعلق باقتراض

 

 المصروفات

 إدارة الممتلكات ورسوم إدارة الصندوق وأتعاب الحفظ والرسوم الأخرى على أساس الاستحقاق. مصروفاتيتم تسجيل المصروفات بما في ذلك 

 الزكاة 
مخصص الزكاة عن السنة ضمن قائمة الدخل الشامل يتم احتساب الزكاة وفقا لأنظمة الهيئة العامة للزكاة والدخل بالمملكة العربية السعودية )الهيئة( ويتم إدراج 

 ويجري تسجيل أية فروقات بين المخصص المكون والربط النهائي في السنة التي يتم فيها إعتماد الربط النهائي.

 للوحدة الموجوداتصافي 

 ي نهاية الفترة.فعلى عدد الوحدات وق دالصن موجوداتالقوائم المالية بتقسيم صافي لكل وحدة تم الإفصاح عنها في  الموجوداتيتم احتساب صافي 

 توزيعات الأرباح

من الإستثمارات  لا تتضمن الربح الناتج من بيع أي عقار .سنوي ربععلى أساس من صافي الدخل كتوزيعات سنوية  %90سياسة الصندوق هي توزيع ودفع ما لايقل عن 

 .والإنخفاض في القيمة واستهلاك الفترة العقارية

 دوات المالية الأ

 الإثبات والقياس الأولي

المالية الأخرى عندما يصبح  يتم الإثبات الأولي للمستحق من عقود الإيجار التشغيلي المصدرة عند نشوئها. يتم الإثبات الأولي لجميع الموجودات المالية والمطلوبات

 الصندوق طرفاً في الأحكام التعاقدية للأداة.

املة المنسوبة المالي )مالم يكن ذمة مدينة من عقود الإيجار التشغيلي دون مكون تمويل مهم( أو للإلتزام المالي بالقيمة العادلة زائداً تكاليف المعيتم القياس الأولي للأصل 

عقود الإيجار التشغيلي دون مكون تمويل  مباشرة إلى إقتنائه أو إصداره، للبند غير المدرج بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. يتم القياس الأولي للمستحق من

 مهم بسعر المعاملة.

 

 المالية الموجوداتتصنيف 

يمة العادلة من خلال الربح أو يتم عند الإثبات الأولي تصنيف الأصل المالي على أنه مقاس بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر أو بالق

 الخسارة.

 الأصل المالي بالتكلفة المطفأة إذا استوفى الشرطين التاليين:يتم قياس 

 أ. الأصل المالي محتفظ به ضمن نموذج أعمال يهدف إلى الاحتفاظ بالأصول المالية من أجل تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية ؛ و

 القائم. الأصليوالفائدة على المبلغ  الأصليط مدفوعات المبلغ فق تمثلب. تؤدي الشروط التعاقدية للأصل المالي في تواريخ محددة إلى تدفقات نقدية 

 

 يقاس الأصل المالي بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر إذا تم استيفاء الشرطين التاليين:

 وبيع الأصول المالية ؛ و تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية عن طريق الذي يتحقق الهدف منهأ. الأصل المالي محتفظ به ضمن نموذج أعمال 

 ساسي القائم.ب. تؤدي الشروط التعاقدية للأصل المالي في تواريخ محددة إلى تدفقات نقدية تكون فقط مدفوعات المبلغ الأساسي والفائدة على المبلغ الأ

 

 طفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر.يجب قياس الأصل المالي بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة ما لم يتم قياسه بالتكلفة الم
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 )تتمة( ملخص السياسات المحاسبية المهمة (4

 )تتمة( دوات الماليةالأ

 موجودات مالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

الأولي بالقيمة  بعد الإثباتلمتاجرة، أو موجودات مالية مصنفة مقتناة بغرض اموجودات مالية على  مل الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةتتش

ً  قياسها يجبمالية موجودات العادلة من خلال الربح أو الخسارة، أو  غرض إقتنائها بلمتاجرة إذا تم كمقتناة بغرض ابالقيمة العادلة. يتم تصنيف الموجودات المالية  إلزاميا

ن القريب. يتم تصنيف الموجودات المالية ذات التدفقات النقدية التي لا تمثل فقط مدفوعات أصل المبلغ والفوائد وتقاس بالقيمة العادلة م جلالأفي  شرائهاأو إعادة  بيعها

مة العادلة من خلال الدخل الشامل بالتكلفة المطفأة أو بالقي قياسهاالتي يتم  وعلى الرغم من ضوابط سندات الدينخلال الربح أو الخسارة بغض النظر عن نموذج الأعمال. 

، واذا تم ذلك فيحذف عدم التطابق المحاسبي أو الأولي الإثباتالدين بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة عند  سنداتالآخر، كما هو موضح أعلاه، يمكن تصنيف 

  يخفض بشكل كبير.

 

 الربح أو الخسارة. قائمة التغيرات في القيمة العادلة في إثباتالمركز المالي بالقيمة العادلة مع  قائمةو الخسارة في الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أ تقيد

  

 9ف وفقاً للمعيار الدولي للتقرير المالي يالتصن الموجودات المالية

  

 بالتكلفة المطفأة النقدية وشبه النقدية 

 بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة من خلال الربح أو الخسارةاستثمارات مدرجة بالقيمة العادلة 

 بالتكلفة المطفأة المستحق من عقود الإيجار التشغيلي

 بالتكلفة المطفأة مستحق من أطراف ذات علاقة

 بالتكلفة المطفأة موجودات أخرى

 القياس اللاحق

 للموجودات المالية: تقاس السياسات المحاسبية التالية على القياس اللاحق

 

الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح 

 أو الخسارة

 

يتم لاحقأ قياس هذه الموجودات بالقيمة العادلة. يتم إثبات صافي الأرباح والخسائر بما في ذلك أي دخل فوائد 

 قائمة الدخلأو دخل توزيعات أرباح، ضمن 

 الموجودات المالية بالتكلفة المطفأة

 

 

 

تخفيض التكلفة . يتم التكلفة المطفأة بإستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلييتم لاحقأ قياس هذه الموجودات ب

المطفأة بخسائر الإنخفاض في القيمة. يتم إثبات دخل الفائدة والصرف الأجنبي والأرباح والخسائر 

 قائمة الدخلوالإنخفاض في القيمة ضمن الربح أو الخسارة. يتم إثبات أي ربح أو خسارة ضمن 

 إعادة التصنيف 

 المالية. الموجوداتله لإدارة اعمأنموذج بتغيير الصندوق  يقوم فيهاالفترة التي  إلا فيولي، الأ إثباتهالا يتم إعادة تصنيف الموجودات المالية بعد 

 التوقف عن الإثبات

 الأصل المالي عند: التوقف عن إثباتيتم 

 تدفقات نقدية من الأصل ، أو الحصول على الحقوق فيانتهاء • 

طرف ل كبيردون تأخير التي يتم الحصول عليها لتدفقات النقدية الكامل لدفع الالتزامًا بالحصول على التدفقات النقدية من الأصل أو يتحمل  ام الصندوق بتحويل حقوقيق• 

 " ، وإما:القبض والدفعبموجب ترتيب " آخر

 الأصل، أو نافعجميع مخاطر ومالكامل لتحويل ال)أ( قام الصندوق ب

 .على الأصلقام بتحويل السيطرة ولكنه الكامل بجميع مخاطر ومنافع الاصل يل أو الاحتفاظ تحوالالصندوق ب عدم قيام)ب( 
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 )تتمة( ملخص السياسات المحاسبية المهمة (4

 تقييم خسارة الائتمان المتوقعة

على  متوقعةال ئر الإئتمانيةخساالالمتوقعة والذي يستخدم مخصص  يةخسائر الائتمانالقياس بغرض  9نهج المبسط للمعيار الدولي للتقارير المالية ميطبق الصندوق ال

 مقابل:ما تقييم مخصص بهدف . يتم تطبيق الطريقة عمرمدى ال

 

 الأصول المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة -

تاريخية تم التعرض لها  يةخسائر ائتمانتقرير وما يقابلها من شهرًا قبل كل فترة  12وذلك على مدى الذمم المدينة  معلومات سدادالمتوقعة إلى  ئرتستند معدلات الخسا

تسوية الذمم لعوامل الاقتصاد الكلي التي تؤثر على قدرة العملاء ب المتعلقةالتاريخية لتعكس المعلومات الحالية والمستقبلية  ئرخلال هذه الفترة. يتم تعديل معدلات الخسا

امل والعأكثر كون تلإجمالي للمملكة العربية السعودية )الدولة التي يقدم فيها الخدمات( ومعدل التضخم والإنفاق الحكومي لالناتج المحلي اأن الصندوق  قررالمدينة. 

 ، وبالتالي يعدل معدلات الخسارة التاريخية بناءً على التغيرات المتوقعة في هذه العوامل.ملائمة

عند التعثر.  ات، والتعرضفي السدادالتعثر بإفتراض ، والخسارة التعثر في السدادة إلى الأجزاء التالية: احتمالية ج إجمالي مبلغ الخساروذنهج الخسارة المتوقعة نمميقسم 

 :وقد تم شرحها باختصار كما يلي

السداد. وهي تستند إلى الفرق بين التدفقات النقدية التعاقدية المستحقة وتلك التي يتوقع في  تعثرلخسارة الناتجة عن الاتقدير  تمثل: السداد بإفتراض التعثر فيالخسارة 

 التعرضات عند التعثر في السداد.بما في ذلك من أي ضمان. عادة ما يتم التعبير عنها كنسبة مئوية من تحصيلها المُقرض 

 فترة زمنية معينة. السداد خلالالتعثر في احتمالية تمثل : في السداد احتمالية التعثر

، مع الأخذ في الاعتبار التغييرات المتوقعة في التعرض بعد تاريخ التقرير، في السداد تقدير للتعرض في تاريخ تعثر مستقبلي تمثل: ات عند التعثر في السدادالتعرض

 .ةالتسهيلات الملتزمب ةالسحب المتوقعوعمليات والفوائد  المبلغ الأصليبما في ذلك سداد 

 المخصص المحدد

من بعض العملاء. يتم إثبات مخصص محدد على أساس من عميل لعميل آخر في تاريخ كل تقرير. يقوم الصندوق بإثبات مخصص محدد مقابل الذمم المدينة المستحقة 

  ويتم عكس المخصصات فقط عندما يتم استرداد المبالغ القائمة من العملاء.

 شطبال

)إما جزئياً أو كلياً( إلى الحد الذي لا يوجد فيه احتمال واقعي لاستردادها. هذا هو الحال بشكل عام عندما يقرر  ةالمالي لموجوداتالدفترية ليتم شطب إجمالي القيمة 

 للشطب. التي تتعرضأو مصادر دخل يمكن أن تولد تدفقات نقدية كافية لسداد المبالغ  موجوداتالصندوق أن المدين ليس لديه 

 قياس للأدوات الماليةالتصنيف وال

 على النحو التالي: 9 الدولي للتقرير المالييار قياس والقيمة الدفترية للموجودات والمطلوبات المالية وفقاً للمعإن فئات ال

 9المعيار الدولي للتقرير المالي رقم  م2021ديسمبر  31

 القيمة الدفترية فئة القياس 

   الموجودات المالية

 24,072,849 التكلفة المطفأة النقدية وشبه النقدية 

 52,231,844 المطفأة التكلفة ايجارات مدينة 

 15,715,268 القيمة العادلة إستثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 92,019,961  المالية الموجودات إجمالي

 

   المالية المطلوبات
 3,911,055 التكلفة المطفأة رسوم إدارة مستحقة

 5,249,168 المطفأة التكلفة مصاريف تمويل مستحقة

 6,731,286 المطفأة التكلفة المصروفات المستحقة والمطلوبات الأخرى

 4,084,149 المطفأة التكلفة مخصص الزكاة

 747,982,834 المطفأة التكلفة قروض طويلة الأجل

 767,958,492  المالية المطلوبات إجمالي
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 المعايير والتفسيرات الجديدة والمعدلة التي ليست سارية بعد (5

 

 .بتطبيق المعايير الدولية للتقارير المالية الجديدة والمعدلة التالية التي تم إصدارها ولكنها لم تصبح سارية المفعول بعديقم الصندوق لم 

 عن التعديل ملخص في أو بعدتطبق للسنوات التي تبدأ  الوصف تعديلات على المعايير

معيار المحاسبة الدولي 

37 

-العقود المجحفة 

 تكلفة إتمام العقد
 م2021يناير  1

تحدد التعديلات أن "تكلفة الوفاء" بالعقد تشمل "التكاليف التي 

تتعلق مباشرة بالعقد. تنطبق هذه التعديلات على العقود التي لم تفِ 

في بداية فترة التقرير السنوي التي  المنشأة بها بعد بجميع التزاماتها

 تطبق فيها المنشأة التعديلات أولاً.

ي للتقرير معيار الدولال

ومعيار  1، 9، 16المالي 

 41المحاسبة الدولي 

تحسينات سنوية 

على معايير 

المعايير الدولية 

للتقارير المالية 

 م2020-م2018

 م2022يناير  1

: يزيل التعديل الرسم 16لتقرير المالي رقم لالمعيار الدولي 

 العقارات المستأجرة على تحسيناتالالتوضيحي لسداد 

 

: يوضح التعديل أنه عند تطبيق 9المعيار الدولي للتقرير المالي 

في المائة" لتقييم ما إذا كان سيتم إلغاء الاعتراف  10اختبار "

المدفوعة أو بالالتزام المالي ، لا تشمل المنشأة سوى الرسوم 

المستلمة بين المنشأة )المقترض( والمقرض. يجب تطبيق التعديل 

بأثر مستقبلي على التعديلات والتبادلات التي تحدث في أو بعد 

 التاريخ الذي تطبق فيه المنشأة التعديل لأول مرة.

 

: يلغي التعديل مطلب معيار المحاسبة 41المعيار المحاسبي الدولي 

شآت لاستبعاد التدفقات النقدية للضرائب عند للمن 41الدولي رقم 

 قياس القيمة العادلة.

 

: يوفر التعديل إعفاءًا إضافياً 1المعيار الدولي للتقرير المالي 

لأول مرة بعد الشركة الأم فيما  تطبيقهالشركة تابعة تصبح بعد 

 .يتعلق بمحاسبة فرق الترجمة التراكمي

 1معيار المحاسبة الدولي 

لويات تصنيف المط

أو غير  ةكالمتداول

 متداولة

 م2023يناير  1

وضح التعديل ما هو المقصود بالحق في إرجاء التسوية، وأن الحق 

في التأجيل يجب أن يكون موجوداً في نهاية فترة التقرير، وأن هذا 

التصنيف لا يتأثر باحتمالية ممارسة الكيان لحق التأجيل الخاص 

مشتقات في التزام قابل للتحويل هي به، وذلك فقط إذا كان مضمناً ال

 نفسها أداة حقوق ملكية ولن تؤثر شروط الالتزام على تصنيفها

تعديلات على المعيار 

 10الدولي للتقرير المالي

ومعيار المحاسبة الدولي 

28 

بيع أو المساهمة في 

الأصول بين 

المستثمر والشريك 

أو المشروع 

 المشترك

 

 لا ينطبق

ومعيار  10على المعيار الدولي للتقرير المالي تتعامل التعديلات 

مع المواقف التي يكون فيها بيع أو  28المحاسبة الدولي رقم 

مساهمة في الأصول بين المستثمر والشركة الزميلة أو المشروع 

المشترك. على وجه التحديد، تنص التعديلات على أن الأرباح أو 

 تابعة. الخسائر الناتجة عن فقدان السيطرة على شركة

 

عندما تكون قابلة للتطبيق، وقد لا يكون لتطبيق هذه التفسيرات والتعديلات  للصندوقالمالية  القوائمتتوقع الإدارة أن يتم تطبيق تفسيرات وتعديلات المعايير الجديدة هذه في 

 .ةفي فترة التطبيق الأولي للصندوقالمالية  القوائمأي تأثير مادي على 

 

 رسوم الإدارة والمصاريف الأخرى ورسوم التعامل  (6

 

 رسوم الإدارة والمصروفات الأخرى  -

سنوياً من صافي قيمة أصول الصندوق. كما يستعيد مدير الصندوق من  %0.85على أساس نصف سنوي، يتقاضى مدير الصندوق للصندوق رسومًا إدارية بنسبة 

 عن الصندوق مثل رسوم المراجعة والرسوم القانونية وتعويضات مجلس الإدارة والرسوم الأخرى المماثلة.الصندوق أي مصروفات أخرى يتم تكبدها نيابة 

 

 رسوم التعاملات  -

 ٪ كحد أقصى على سعر الشراء أو البيع للأصول العقارية.1علاوة على ذلك، يتقاضى مدير الصندوق، رسوم التعاملات لمرة واحدة بمعدل 
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 قديةالنقدية وشبه الن (7

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31  ايضاح  

 42,727,649  24,072,849  1-7  نقد لدى البنوك

    24,072,849  42,727,649 

 . لا يحقق الصندوق أرباحاً من هذه الحسابات الجارية.   ةك محليولدى بن ةجاري اتأرصدة البنك محتفظ بها في حساب 7-1

 

 إيجارات مدينة (8

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31    

 54,860,475  74,615,260    إيجارات مدينة 

 -  (22,383,416)    مخصص الخسائر الإئتمانية المتوقعة

    52,231,844  54,860,475 
 

 فيما يلي ملخص حركة مخصص الائتمان أو الخسارة المتوقعة:

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31    

 -  -    يناير 1

 -  (22,383,416)    المحمل خلال السنة

 -  (22,383,416)    ديسمبر 31

 

 من خلال الربح أو الخسارةاستثمارات مدرجة بالقيمة العادلة  (9

 

 القيمة السوقية  التكلفة  عدد الوحدات  مدير الصندوق م2021 ديسمبر  31

 15,715,268  15,545,950  96,404.64  الراجحي المالية صندوق الراجحي للمضاربة بالبضائع

 

 القيمة السوقية  التكلفة  عدد الوحدات  مدير الصندوق م2020ديسمبر   31

 3,045,950  3,035,846  18,860  الراجحي المالية صندوق الراجحي للمضاربة بالبضائع

 

    الخسارةمدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الالحركة في الاستثمارات  9-1

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31    

       التكلفة

 -  3,035,846    كما في بداية السنة

 3,035,846  12,500,000    الاضافات خلال السنة

 -  -    الاستبعادات خلال السنة

 3,035,846  15,535,846    كما في نهاية السنة

       

       التغير في القيمة العادلة

 -  10,104    كما في بداية السنة

 10,104  169,318    التغير في القيمة العادلة خلال السنة

 10,104  179,422    كما في نهاية السنة

       

 3,045,950  15,715,268    صافي الاستثمار كما في نهاية السنة
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 أخرى وموجودات متداولةمصروفات مدفوعة مقدما  (10

 م2020ديسمبر  31  م2021 ديسمبر 31 

9,880,676 

1,145,698 

343,562 

- 

11,369,936  

 929,834  641,742 مصروفات مدفوعة مقدماً 

 637,375  726,806 المدينةضريبة القيمة المضافة 

 ً  343,562  343,562 إيجارات مدفوعة مقدما

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1,712,110  1,910,771 

 

 يالاستثمارات العقارية، صاف (11

 المجموع  المباني  راضي الأ  ايضاح 

        التكلفة

 1,712,698,026  869,059,259  843,638,767   الرصيد في بداية السنة

 -  -  -   الإضافات خلال السنة

 1,712,698,026  869,059,259  843,638,767   الرصيد في نهاية السنة

        

        الإستهلاك المتراكم

 54,591,054  54,591,054  -   الرصيد في بداية السنة

 21,726,481  21,726,481  -  1-11 المحمل على السنة

 76,317,535  76,317,535  -   الرصيد في نهاية السنة

        

        الهبوط في القيمة

 70,810,964  70,810,964  -   الرصيد في بداية السنة

 (2,357,061)  (2,357,061)  -  3-11 عكس مخصص الهبوط في القيمة 

 68,453,903  68,453,903  -   الرصيد في نهاية السنة

        

        القيمة الدفترية:

 1,567,926,588  724,287,821  843,638,767   م1202ديسمبر  31الرصيد كما في 

 1,587,296,008  743,657,241  843,638,767   م2020ديسمبر  31الرصيد كما في 
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 الاستثمارات العقارية، صافي )تتمة( (11

 عقار وهي كالأتي: 25 منتتكون الاستثمارات العقارية 

 

 .في الرياض حي العليافي عقار مكتبي وتجزئة  برج سمارت تاور: -

 الجبيل.في  في حي روضة الخالدية مغلق سكني مجمع: السكنيمجمع الجبيل فيوز -

 الدمام. في حي الميناءفي مستودعات وملحقاتها )مكاتب إدارية وخدمية( ثلاثة مستودعات الميناء: مجمع  -

 في الرياض. : عقار تجاري في حي المونسيةالتجاري سيتي لايف بلازامجمع  -

 بحي العليا في الرياض. في براج متون: عقار فندقي ويقعأ -

 ار التجاري: عقار تجاري في حي الراكة في الخبر.مجمع الفن -

 مجمع جراند )أ( السكني: عقار سكني متكامل يقع في حي الأنوار في الدمام. -

 .مستودعات حي الوادي: يمثل مستودع ومبني سكني ويقع بحي الوادي في جده -

 مكتبي بحي الضباط في الرياض. -مركز الستين التجاري: عقار تجاري -

 )ب( التجاري: عقار تعليمي، ويقع في حي الأنوار في الدمام.مجمع جراند  -

 : أربعة مباني سكنية تقع في ثلاث أحياء متجاورة في شمال الجبيل.في الجبيل لموظفينامباني سكن  -

 الدمام: مبنيين سكنيين للعمال ويقعان في منطقة الميناء الدمام.في  لعمالامباني سكن  -

 ي سكني للعمال بحي الثقبة في الخبر.       الخبر: مبنفي لعمال امبني سكن  -

 مبنى الخلجية للأعمال: مبنى تجاري ومكتبي يقع في حي الروابي في الخبر. -

 التربية والمهارات العالمية: مبنى تعليمي ويقع بمحافظة الدرعية. رسةمد -

 في الرياض. المنصورةمركز رسيل الطبي: مبنى لمركز طبي ويقع بحي  -

 مبنى إداري ومكتبي يقع في حي الزهراء في جده.: ة المكتبيبرج جد -

 مستودعات السلي: مجموعة من المستودعات المسورة وتقع بحي السلي في الرياض.مجمع  -

 : مستودعين اثنين تقع في حي الخالدية الشمالية في الدمام.(1) الخالديةحي مستودعات  -

 الميناء في الدمام.: ثلاث مباني سكنية في حي (2) في الدمامالعمال سكن  مباني -

 : مستودع يقع في حي السروات في جده.مستودعات الخمرة في جدة -

 (: مستودع يقع في حي العزيزية في الرياض.1العزيزية ) ات حيمستودع -

 : مستودع يقع في حي الخالدية في الدمام.(2) الخالدية ات حيمستودع -

 الرياض (: مستودع يقع في حي العزيزية في2العزيزية ) ات حيمستودع -

 مستودعات الشرق: مستودعات تقع في حي السلي في الرياضمجمع  -

 

 هلاك على القيمة القابلة للإهلاك أي التكلفة ناقص القيمة المتبقية.ستسنة. يتم احتساب الإ 40لدى الصندوق سياسة تحميل الاستهلاك على المباني على فترة   11-1

 

. تحتفظ (19بإستثناء العقارات المرهونة بضمان الحصول على قروض )انظر ايضاح  "()"الشركةحفظ الدراية العقارية جميع العقارات مسجلة باسم شركة   11-2

 أي مخاطر على العقارات. ذلك أي حصص مسيطرة ولا يسببالشركة ملك تبهذه العقارات لملكية الانتفاع بالصندوق ولا  ةالشرك

 

الانخفاض في  الهبوطفي قيمة الأصول. يتم اعتبار  الهبوطيقوم مدير الصندوق بشكل دوري بمراجعة عقاراته الاستثمارية لتحديد ما إذا كان هناك أي مؤشر   11-3

 لعادلة للموجودات ناقصًا تكلفة البيع و قيمة استخدامه.القيمة بالمبلغ الذي تتجاوز القيمة الدفترية للعقارات الإستثمارية قيمتها القابلة للإسترداد، وهي الأعلى من القيمة ا

مليون  34.3تم تسجيل مخصص إنخفاض في القيمة بمبلغ  عن الصندوق، وفقا لتقارير التقييم الدورية التي قدمها خبراء التقييم المستقلون ،م2020ديسمبر  31كما في 

 .مليون ريال سعودي 2.3الإنخفاض في القيمة المسجل في السنوات السابقة بقيمة ، تم عكس جزء من م2021ديسمبر  31، كما في ريال سعودي 

 

 من القيم العادلة بناءً على مدخلات أساليب التقييم المستخدمة. 3تم تصنيف متوسط القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية على المستوى 
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 عقود المنفعة، صافي (12

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31 

    التكلفة

 51,779,858  51,779,858 الرصيد في بداية السنة

 -  - الإضافات خلال السنة

 51,779,858  51,779,858 الرصيد في نهاية السنة

    

    الاطفاء المتراكم

 (10,779,699)  (16,136,838) الرصيد في بداية السنة

 (5,357,139)  (2,577,912) المحمل على السنة

 (16,136,838)  (18,714,750) الرصيد في نهاية السنة

    

    القيمة الدفترية:

 35,643,020  33,065,108 ديسمبر 31الرصيد في 

 

  تتكون عقود المنفعة من عقارين وهي كالأتي:

 مجمع ذا فالي التجاري: مركز تسوق في الأحساء. .1

 م2021، وقد انتهى حق الإنتفاع للمجمع خلال شهر فبراير الخليج في الرياض حق منفعة لمجمع سيتي ووك التجاري: مجمع تجاري في حي .2

 

 من خلال الربح أو الخسارةالربح من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة   (13

 

 م2020  م2021  

    

 101,762  - الإيرادات المحققة من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 10,104  169,318 الإيرادات غير المحققة من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 169,318  111,866 

 

 بالقيمة العادلة وعقود المنفعة أثر صافي قيمة الموجودات في حال تم قياس الاستثمارات العقارية  (14

 

ن الاستثمارية الصادرة من هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يقوم مدير الصندوق بتقييم موجودات الصندوق بمتوسط تقييميلوائح الصناديق العقارية لوفقاً 

حة. إلا أنه وفقاً لمتاأثنين بواسطة مقيمين مستقلين. كما هو موضح في شروط وأحكام الصندوق، يتم الإفصاح عن صافي قيمة الموجودات على أساس القيمة السوقية ا

بالتكلفة ناقص الإستهلاك المتراكم و الإنخفاض إن وجد في هذه القوائم المالية. وبالتالي يتم وعقود المنفعة الإستثمارات العقارية  ، يتم إدراجلسياسة المحاسبية للصندوقل

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

 

، فاليو اكسبرتشركة وهم  ،لكل أصل معتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )تقييم( من قبل مقيمين وعقود المنفعة يتم تحديد القيمة العادلة للاستثمارات العقارية

 :ديسمبر 31 كما في و عقود المنفعة. فيما يلي تقييم الاستثمارات العقارية ()أي مقيمين لكل عقار إسناد للتقيم العقاري، وشركة السعودية 21سنشري شركة 

 

 المتوسط  المقيم الثاني  المقيم الأول م1202 ديسمبر 31

 1,565,831,911  1,547,045,921  1,584,617,900 الاستثمارات العقارية

 35,801,550  35,200,000  36,403,100 عقود المنفعة

 1,601,633,461  1,582,245,921  1,621,021,000 الإجمالي

 

 المتوسط  المقيم الثاني  المقيم الأول م2020ديسمبر  31

 1,598,488,235  1,582,386,570  1,614,589,900 الاستثمارات العقارية

 41,458,950  43,000,000  39,917,900 عقود المنفعة

 1,639,947,185  1,625,386,570  1,654,507,800 الإجمالي

 

 .وعقود المنفعةاستخدمت الإدارة المتوسط للتقييمين لغرض الإفصاح عن القيمة العادلة للاستثمارات العقارية 
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 أثر صافي قيمة الموجودات في حال تم قياس الاستثمارات العقارية وعقود المنفعة بالقيمة العادلة )تتمة( (14

 

مع الأخذ بالحسبان مجموعة من العوامل بما في ذلك مساحة ونوع العقار وأساليب التقييم باستخدام وطريقة التكلفة وطريقة  وعقود المنفعة تم تقييم الاستثمارات العقارية

 :  مقابل التكلفةوعقود المنفعة ستثمارات العقارية . فيما يلي تحليل القيمة العادلة للإخصم التدفقات النقديةوطريقة  الدخل حسب أسعار السوق

 

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31 

    

 1,639,947,185  1,601,633,461 القيمة العادلة المقدرة للاستثمارات العقارية وعقود المنفعة بناءً على متوسط التقييمين المستخدمين 

    القيمة الدفترية:   يخصم

 (1,587,296,008)  (1,567,926,588) الاستثمارات العقارية

 (35,643,020)  (33,065,108) عقود المنفعة

 17,008,157  641,765 الزيادة في القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية

 107,507,035  107,507,035 الوحدات المصدرة )بالعدد(

 0.16  0.0059 الاضافية للوحدة من القيمة العادلة المقدرة  الحصة

 لحاملي الوحدات: صافي قيمة الموجودات العائدة

 م2020ديسمبر  31  م2021 ديسمبر 31 

    

 944,532,914  910,107,433 صافي قيمة الموجوادات العائدة لحاملي الوحدات كما في القوائم المالية قبل تعديل القيمة العادلة

 17,008,157  641,765 الزيادة في القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية

قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات على أساس القيمة العادلة للإستثمارت العقارية وعقود صافي 

 961,541,071  910,749,198 المنفعة

 صافي قيمة الموجودات لكل وحدة:

 م2020ديسمبر  31   م2021ديسمبر  31 

    

 8.79  8.47 قبل تعديل القيمة العادلة القيمة الدفترية للموجودات العائدة للوحدة كما في القوائم المالية

 0.16  0.0059 القيمة الإضافية للوحدة على أساس القيمة العادلة

 8.95  8.47 القيمة العادلة للموجودات العائدة للوحدة
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 طراف ذات العلاقةرصدة والمعاملات مع الأالأ  (15

 

 )أمتتيتتن التتحتتفتتظ(. الإنتتمتتتتاء لتتلإستتتتتتتتتتتثتتمتتتتارالتتمتتتتالتتيتتتتة )متتتتديتتر الصتتتتتتتتنتتتتدوق(، و شتتتتتتتتركتتتتة  شتتتتتتتتركتتتتة درايتتتتةات التتعتتلاقتتتتة لتتلصتتتتتتتتنتتتتدوق الأطتتراف ذ تتتتضتتتتتتتتمتتن

 .للأعمال مع الأطراف ذات العلاقة يتعامل الصندوق في السياق الاعتيادي

 والأرصدة الناتجة عنها: السنةفيما يلي أهم المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة التي قام بها الصندوق خلال 

 طبيعة المعاملة العلاقةالطرف ذو 

 الرصيد مبلغ المعاملة

 م2021ديسمبر  31 م2021ديسمبر  31

 (3,911,055) 7,862,383 رسوم ادارة شركة دراية المالية

 (120,000) 120,000 رسوم الحفظ شركة الإنماء للإستثمار

 

 طبيعة المعاملة الطرف ذو العلاقة

 الرصيد مبلغ المعاملة

 م2020ديسمبر  31 م2020ديسمبر  31

 شركة دراية المالية

 (4,129,172) 8,310,298 رسوم ادارة

 - 1,750,000 أتعاب سعي

 - 1,400,000 أتعاب تعاملات

 - 1,680,000 أتعاب هيكلة التمويل

 (120,000) 120,000 رسوم الحفظ شركة الإنماء للإستثمار

 

 :ديسمبر 31كما في  مدير الصندوقفيما يلي عدد الوحدات المحتفظ بها من قبل 

 م2020ديسمبر  31 م2021ديسمبر  31 العلاقة الطرف ذو العلاقة

 3,165,559 2,596,559 مدير الصندوق شركة دراية المالية

 

 الزكاة (16

 

 قالوعاء الزكوي للصندو (أ)

 م 2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31 

    

 17,199,253  59,970,966  للسنة المعدل صافي الربح

     :يضاف اليه

 946,810,329  944,532,914 صافي قيمة الوحدات 

 747,982,834  747,982,834  القروض

    :يخصم منه

 35,643,020  33,065,108 عقود المنفعة

 1,587,296,008  1,567,926,588  الاستثمارات العقارية

 -  79,975,697 حسميات أخرى

 89,053,388  71,519,321  وعاء الزكاة الشرعية

 2,287,195  1,796,954 الزكاة الشرعية 

 مخصص الزكاة (ب)

 م 2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31 

 -  2,287,195 الرصيد في بداية السنة

 2,287,195  1,796,954 المكون خلال السنة

 -  - المدفوع خلال السنة 

 2,287,195  4,084,149 الرصيد في نهاية السنة

 

 الموقف الزكوي (ت)

ك الوحدة مستتؤولية بالرغم من أن شتتروط و أحكام الصتتندوق تشتتير إلى أن مدير الصتتندوق لا يتولى إخراج زكاة الوحدات الاستتتثمارية عن المستتتثمرين وتقع على مال

بإجراءات تسجيل الصندوق لدى الهيئة العامة للزكاة  م قرر مجلس إدارة الصندوق بالبدء2020سبتمبر  6إخراج زكاة ما يملك من وحدات استثمارية ، إلا أنه بتاريخ 

والإعتراف به في هذه القوائم  2020، 2021ديستتمبر  31للستتنة المنتهية في  تم احتستتاب مخصتتص الزكاة، نتيجة لذلك. وتم تستتجيل الصتتندوق والدخل لغرض الزكاة

 .المالية
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 إيرادات الإيجار   (17

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31  ايضاح  

 125,580,791  130,200,628    إيرادات الإيجار

 (4,192,831)  -  1-17  إعفاءات 

    130,200,628  121,387,960 

 .19قام مدير الصندوق بإعفاء بعض المستأجرين من الإيجار خلال فترة الحظر بسبب جائحة كرونا كوفيد  17-1

 

 سياسات إدارة المخاطر  الأدوات المالية و  (18

. ويركز البرنامج الشامل والمخاطر التشغيلية أنشطة الصندوق إلى مجموعة متنوعة من المخاطر المالية: مخاطر السوق ومخاطر الائتمان ومخاطر السيولةتتعرض 

 مالي للصندوق.لإدارة المخاطر في الصندوق على عدم إمكانية التنبؤ بالأسواق المالية ويسعى إلى تقليل الآثار السلبية المحتملة على الأداء ال

بالقيمة العادلة من خلال الربح المدرجة الاستثمارات  وتتضمن الأدوات المالية المدرجة في هذه القوائم المالية بشكل أساسي النقدية وشبه النقدية وإيجارات مدينة 

. يتم طويلة الأجل وقروض تحقة والمطلوبات الأخرىمصاريف تمويل، مصاريف مستحقة إلى أطراف ذات علاقة، مصاريف المس، رسوم إدارة مستحقةوالخسارة، أ

الغ الاعتراف التي تم اعتمادها في بيانات السياسة الفردية المرتبطة بكل عنصر. يتم التعويض عن الموجودات والمطلوبات المالية وصافي المب طرقالإفصاح عن 

للتنفيذ في صرف المبالغ المعترف بها وينوي إما التسوية على أساس الصافي، أو لتحقيق  المدرجة في البيانات المالية، عندما يكون لدى الصندوق حق قانوني قابل

 الموجودات والمطلوبات في نفس الوقت.

 مخاطر السوق 

المثال لا الحصر مخاطر النمو يخضع الصندوق للأحكام العامة لقطاع الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية والذي يتأثر بدوره بعدد من العوامل على سبيل 

طر النظامية الاقتصادي  في المملكة ومخاطر معدلات الفوائد ومخاطر العرض والطلب ومخاطر وفرة التمويل ومخاطر رأي المستثمر ومخاطر السيولة والمخا

 وتعتقد أن تأثير هذه التغييرات ليس كبيرا بالنسبة للصندوق. والمخاطر التنظيمية. تراقب إدارة الصندوق على أساس منتظم التقلبات والتغيرات الاقتصادية العامة

 

 ( مخاطر السعر1)
ية وتحركات أسعار مخاطر السعر هي مخاطر تقلب قيمة الأدوات المالية للصندوق نتيجة للتغيرات في أسعار السوق الناتجة عن عوامل أخرى غير العملات الأجنب

 العمولات.

من عدم اليقين بشأن الأسعار المستقبلية للأدوات المالية التي يحتفظ بها الصندوق. يقوم مدير الصندوق بتنويع المحفظة الاستثمارية  تنشأ مخاطر الأسعار بشكل أساسي

 الملكية. أدواتويراقب عن كثب حركة أسعار استثماراته في الأدوات المالية. كما في تاريخ قائمة المركز المالي، يمتلك الصندوق استثمارات في 

( بسبب التغيير المعقول المحتمل في 2020ديسمبر  31و  2021ديسمبر  31التأثير على صافي قيمة الأصول )نتيجة للتغير في القيمة العادلة للاستثمارات كما في 

 هي كما يلي: ثابتةالملكية بناءً على تركيز الصناعة، مع الاحتفاظ بجميع المتغيرات الأخرى  أدواتمؤشرات 

 

 م2020ديسمبر  31 م2021ديسمبر  31 

 

التغيير المعقول 

 المحتمل٪

صافي الأثر على 

 الموجودات

التغيير المعقول 

 المحتمل٪

صافي الأثر على 

 الموجودات

 30,459 %1 157,153 %1 صندوق الراجحي للمضاربة بالبضائع

 مخاطر الائتمان

بخسائر مالية للطرف الثاني ويكون ذلك بسبب عدم مقدرته بالوفاء بالتزاماته. يتعرض الصندوق يتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان والتي تتمثل في تسبب طرف ما 

 لمخاطر الائتمان في النقدية وشبه النقدية ايجارات مدينة والرصيد لدى البنك.

دوق إلى الحد من مخاطر الائتمان من خلال مراقبة ان من سياسة الصندوق عند الدخول في عقود الأدوات المالية بأن تكون مع أطراف ذات سمعة طيبة. يسعى الصن

 التعرضات الائتمانية، والحد من المعاملات مع أطراف مقابلة معينة وتقييم الجدارة الائتمانية للأطراف المقابلة باستمرار. 

 يوضح الجدول التالي أقصى تعرض لمخاطر الائتمان لمحتوى قائمة المركز المالي:

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31  

 42,727,649  24,072,849  النقدية وشبه النقدية 

 54,860,475  52,231,844  إيجارات مدينة
 

 .تمثل القيمة الدفترية للموجودات المالية الحد الأقصى لمخاطر الائتمان

 .وما فوق -BBB أرصدة نقدية ،محتفظ بها لدى بنوك ذات تصنيفات ائتمانية جيدة من •

  :المدينةالإيجارات ذمم  •

لقياس خسائر الائتمان  9المدينة بالصافي بعد مخصص انخفاض قيمة الذمم المدينة. يطبق الصندوق النهج المبسط للمعيار الدولي للتقارير المالية الإيجارات تظهر ذمم 

 العلاقة.والأطراف ذات  المتوقعة والذي يستخدم مخصص خسارة متوقعة مدى الحياة لجميع الذمم المدينة
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 الأدوات المالية وسياسات إدارة المخاطر )تتمة( (18

 مخاطر السيولة

 هي المخاطر المتمثلة في تعرض الصندوق لصعوبات في الحصول على المبالغ اللازم للوفاء بالتزامات مرتبطة بمطلوبات مالية.

تراكات الجديدة أو تصفية يقوم مدير الصندوق بمراقبة متطلبات السيولة من خلال التأكد من توفر أموال كافية للوفاء بأي التزامات عند نشوئها، إما من خلال الاش 

 محفظة الاستثمار أو عن طريق أخذ قروض قصيرة الأجل من مدير الصندوق.

 م2021ديسمبر  31 

 المجموع أكثر من سنة أقل من سنة 

 24,072,849 - 24,072,849 النقدية وشبه النقدية

 52,231,844 - 52,231,844 الإيجارات المدينة

 15,715,268 - 15,715,268 إستثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 1,712,110 - 1,712,110 مصرفات مدفوعة مقدماً وموجودات متداولة أخرى

 1,567,926,588 1,567,926,588 - الإستثمارات العقارية

 33,065,108 33,065,108 - عقود المنفعة

 1,694,723,767 1,600,991,696 93,732,071 اجمالي الموجودات

 16,657,842 - 16,657,842  إيرادات ايجار غير مكتسبة

 3,911,055 - 3,911,055 رسوم إدارة مستحقة

 5,249,168 - 5,249,168 مستحقةمصاريف تمويل 

 6,731,286 - 6,731,286 المصروفات المستحقة والمطلوبات الأخرى

 4,084,149 - 4,084,149 مخصص الزكاة

 747,982,834 747,982,834 - قروض طويلة الأجل

 784,616,334 747,982,834 36,633,500 اجمالي المطلوبات

 

 م2020 ديسمبر 31 

 المجموع أكثر من سنة أقل من سنة 

 42,727,649 - 42,727,649 النقدية وشبه النقدية

 54,860,475 - 54,860,475 الإيجارات المدينة

 3,045,950 - 3,045,950 إستثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 1,910,771 - 1,910,771 مصرفات مدفوعة مقدماً وموجودات متداولة أخرى

 1,587,296,008 1,587,296,008 - الإستثمارات العقارية

 35,643,020 35,643,020 - عقود المنفعة

 1,725,483,873 1,622,939,028 102,544,845 اجمالي الموجودات

 17,810,478 - 17,810,478  إيرادات ايجار غير مكتسبة

 4,129,172 - 4,129,172 رسوم إدارة مستحقة

 5,082,579 - 5,082,579 مستحقةمصاريف تمويل 

 3,660,169 - 3,660,169 المصروفات المستحقة والمطلوبات الأخرى

 2,287,195 - 2,287,195 مخصص الزكاة

 747,982,834 747,982,834 - قروض طويلة الأجل

 780,952,427 747,982,834 32,969,593 اجمالي المطلوبات
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 (إدارة المخاطر )تتمةالأدوات المالية وسياسات  (18

 

 مخاطر معدل الفائدة

 فقات النقدية.مخاطر أسعار الفائدة هي التعرض لمخاطر مختلفة مرتبطة بتأثير التقلبات في أسعار الفائدة السائدة على المراكز المالية للصندوق والتد

 والتي تكون بسعر فائدة ثابت ولا تخضع لإعادة التسعير على أساس منتظم. تنشأ مخاطر أسعار الفائدة للصندوق بشكل رئيسي من القروض والودائع قصيرة الأجل ،

 فقات النقدية.مخاطر أسعار الفائدة هي التعرض لمخاطر مختلفة مرتبطة بتأثير التقلبات في أسعار الفائدة السائدة على المراكز المالية للصندوق والتد

 :وضه ، والتي تكون بأسعار فائدة متغيرة وتحليل الحساسية على النحو التاليتنشأ مخاطر أسعار الفائدة للصندوق بشكل رئيسي من قر

 

 م2021ديسمبر  31 

 قائمة المركز المالي قائمة الدخل 

 

 100زيادة 

 نقطة

 100تخفيض 

 نقطة

 100زيادة 

 نقطة

 100تخفيض 

 نقطة

 %1 %1 %1 %1 أسعار الفائدة تقلبات

 (7,479,828) 7,479,828 (7,479,828) 7,479,828 حساسية التدفق النقدي )صافي(

 

 م2020ديسمبر  31 

 قائمة المركز المالي قائمة الدخل 

 

 100زيادة 

 نقطة

 100تخفيض 

 نقطة

 100زيادة 

 نقطة

 100تخفيض 

 نقطة

 %1 %1 %1 %1 أسعار الفائدة تقلبات

 (7,479,828) 7,479,828 (7,479,828) 7,479,828 حساسية التدفق النقدي )صافي(

 

 المخاطرالتشغيلية

والبنية التحتية التي تدعم أنشطة  التقنيةمخاطر التشغيل هي مخاطر الخسارة المباشرة أو غير المباشرة الناتجة عن مجموعة متنوعة من الأسباب المرتبطة بالعمليات و

ً الصندوق سواء داخلي ً أو خارجي ا لدى مقدم خدمة الصندوق ومن العوامل الخارجية الأخرى غير الائتمان والسيولة والعملات والسوق المخاطر مثل تلك الناشئة عن  ا

 المتطلبات القانونية والتنظيمية.

 

 تقدير القيمة العادلة

منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس. يستخدم الصندوق التسلسل القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة 

 التالي لتحديد والكشف عن القيمة العادلة للأدوات المالية:

 

 ياس.أسعار السوق )غير المعدلة( في الأسواق النشطة للموجودات أو المطلوبات المماثلة التي يمكن للكيان الوصول إليها في تاريخ الق – 1المستوى  •
 والتي يمكن ملاحظتها للأصل أو الالتزام، سواء بشكل مباشر أو غير مباشر. 1هي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في المستوى  – 2المستوى  •
 هي مدخلات يمكن ملاحظتها للأصل أو الالتزام. – 3المستوى  •

 

 بناءً على التسلسل الهرمي للقيمة العادلة:ديسمبر  31يعرض الجدول أدناه الأدوات المالية بقيمتها العادلة كما في 

 م2021ديسمبر  31 

 الإجمالي 3المستوى  2المستوى 1المستوى  

 15,715,268 - 15,715,268 - ستثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةالإ

 15,715,268 - 15,715,268 - الإجمالي

 

مستحقة إلى  مبالغمصاريف تمويل مستحقة، ، رسوم إدارة مستحقةوإيجارات مدينة ، الأدوات المالية للصندوق تشمل النقدية وشبه النقدية، م2021ديسمبر  31كما في 

أو الخسارة، جميع . باستثناء الاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح وقروض طويلة الأجل مصاريف المستحقة والمطلوبات الأخرىالأطراف ذات علاقة، 

ربح أو الخسارة محتفظ بها بالمستوى الأدوات المالية تقاس بالتكلفة المطفأة وقيمتها الدفترية مقاربة لقيمتها العادلة. الاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال ال

، تحتاج الإدارة لإستخدام صافي قيمة الموجودات للصناديق بناء على بيانات السوق الثاني للتسلسل الهرمي للقيمة العادلة. لتحديد القيمة العادلة لمثل هذه الاستثمارات

 .م2021ديسمبر  31التي يمكن ملاحظتها. لم يكن هناك تحويلات من المستوى الأول والثاني والثالث خلال السنة المنتهية في 
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 طويلة الأجل القروض  (19

 

مليون ريال سعودي من بنك الرياض لمدة سبع سنوات. يتحمل  168م، حصل الصندوق على قرض طويل الأجل بقيمة 2020ديسمبر  31خلال السنة المنتهية في 

فيوز السكني، مجمع القرض عمولة متغيرة وتدفع العمولة على مدى مدة القرض على أساس نصف سنوي. إن القروض مضمونة برهن العقارات التالية )مجمع الجبيل 

ركز الستين التجاري، مستودعات الميناء، مجمع سيتي لايف بلازا التجاري، أبراج متون، مجمع الفنار التجاري، مجمع جراند )أ( السكني، مستودعات حي الوادي، م

لعمال في الخبر، مبنى الخليجية للأعمال، مركز رسيل الطبي، مجمع جراند )ب( التجاري، مباني سكن الموظفين في الجبيل، مباني سكن العمال في الدمام، مباني سكن ا

(، مستودعات الخمرة في 2(، مباني سكن العمال في الدمام )1مدرسة التربية والمهارات العالمية، برج جدة المكتبي، مجمع مستودعات السلي، مستودعات الخالدية )

 ديسمبر 31المنتهية في  السنة(، مجمع مستودعات الشرق(. تم إدراج مصاريف التمويل المستحقة عن 2(، مستودعات حي العزيزية )1جدة، مستودعات جي العزيزية )

 م وتظهر في بند المطلوبات.2021

مليون ريال سعودي من بنك الراجحي  لمدة سبع سنوات.  يحمل القرض عمولة متغيرة وتدفع العمولة على مدى مدة  105.5كما حصل الصندوق على قرض بقيمة 

م 2021 ديسمبر 31المنتهية في  السنةلقرض على أساس نصف سنوي. إن القرض مضمون برهن لعقار برج سمارت تاور. تم إدراج مصاريف التمويل المستحقة عن ا

 وتظهر في بند المطلوبات.
 

  الرصيد كما في  

 مصروف العمولة

 المنتهية في  خلال السنة

  طبيعة القرض نوع القرض

 

 م2021ديسمبر  31

 

  م2020ديسمبر  31

 

 م2020ديسمبر  31 م2021ديسمبر  31

 23,622,769 21,791,879   747,982,834 747,982,834 طويل الأجل تورق

    747,982,834 747,982,834   21,791,879 23,622,769 

 

 مصاريف تمويل مستحقة

 م2020ديسمبر  31  م2021ديسمبر  31  

 7,637,761  5,082,579  الرصيد في بداية السنة

 23,622,769  21,791,879  المحمل على السنة

 (26,177,951)  (21,625,290)  المدفوع خلال السنة

 الرصيد في نهاية السنة

 

 5,249,168  5,082,579 

 

 أرباح توزيعات (20

ريال سعودي لكل  0.187م بمبلغ 2020مارس  31م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهمين عن الفترة المنتهية في 2020أبريل  1بتاريخ  -

 .ريال سعودي لحاملي وحداته  20,060,000وحدة بمبلغ إجمالي 

ريال سعودي لكل وحدة  0.09م بمبلغ 2020يونيو  30ين عن الفترة المنتهية في م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهم2020يوليو  6بتاريخ  -

 .ريال سعودي لحاملي وحداته  9,675,633بمبلغ إجمالي 

ريال سعودي لكل  0.204م بمبلغ 2020سبتمبر  30م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهمين عن الفترة المنتهية في 2020أكتوبر  1بتاريخ  -

 .ريال سعودي لحاملي وحداته  21,930,435وحدة بمبلغ إجمالي 

ريال سعودي لكل  0.204م بمبلغ 2020ديسمبر  31الفترة المنتهية في  م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهمين عن2021يناير  3بتاريخ  -

 ريال سعودي لحاملي وحداته.  21,930,435وحدة بمبلغ إجمالي 

ريال سعودي لكل  0.180م بمبلغ 2021مارس  31م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهمين عن الفترة المنتهية في 2021أبريل  1بتاريخ  -

 .ريال سعودي لحاملي وحداته  19,351,266بمبلغ إجمالي  وحدة

ريال سعودي لكل  0.180م بمبلغ 2021يونيو  30م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهمين عن الفترة المنتهية في 2021يوليو  1بتاريخ  -

 .ريال سعودي لحاملي وحداته  19,351,266وحدة بمبلغ إجمالي 

ريال سعودي لكل  0.180م بمبلغ 2021سبتمبر  30م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهمين عن الفترة المنتهية في 2021أكتوبر  3بتاريخ  -

 .ريال سعودي لحاملي وحداته  19,351,266وحدة بمبلغ إجمالي 

 

من صافي أرباح الصندوق. يقوم مدير الصندوق بتوزيع ⸓ 90سنوية بما لا يقل عن  ( ، يهدف الصندوق إلى توزيع أرباح ربع1وفقاً لشروط وأحكام الصندوق )إيضاح 

قيمة الإستثمارات العقارية  الأرباح على أساس النقد الناتج من العمليات حيث يتم احتساب النقد الناتج من العمليات عن طريق إضافة تكلفة الاستهلاك  والإنخفاض في

 .م2021 ديسمبر 31 المنتهية في السنةل خلاي قائمة الدخل الشامل إلى صافي الأرباح كما هو مذكور ف
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 لاحقةالحداث الأ  (21

ريال سعودي لكل وحدة  0.180م بمبلغ 2021ديسمبر  31م، وافق مدير الصندوق على توزيع أرباح على المساهمين عن الفترة المنتهية في 2022يناير  2بتاريخ 

 ريال سعودي لحاملي وحداته.  19,351,266بمبلغ إجمالي 

 

 تقارير القطاعات (22

 و عشرون استثمار عقار في المملكة العربية السعودية. نظرًا لاستثمارها في قطاع واحد وفي بلد واحد، لم يتم عرض معلومات قطاعية. خمسةاستثمر الصندوق في 

 

 تقييم يوم خرآ  (23

 

 .م2021ديسمبر  31هو  للسنةكان يوم التقييم الأخير للصندوق 

 

 المالية القوائم اعتماد  (24

 هـ.1443 شعبان 27الموافق  م2022 مارس 30من قبل مجلس إدارة الصندوق في  تمت الموافقة على هذه القوائم المالية      
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