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رسالة من مدير 
الصندوق إلى مالكي 

الوحدات

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته، وبعد،
يسرنا تقديم التقرير السنوي لصندوق جدوى ريت 

السعودية لعام 2019.

كما يطيب لنا ونحن نواصل مسيرتنا نحو العام 
الجديد، أن نقدم لكم شكرنا على دعمكم المتواصل 

للصندوق الذي يتطور وينمو من خلال عمليات 
استحواذ استراتيجية محافظاً على توزيع أرباح ربع 

سنوية مستقرة.

قام الصندوق منذ تأسيسه بثمانية توزيعات أرباح 
نقدية ربع سنوية بقيمة إجمالية بلغت 1.37 ريال 

سعودي للوحدة والتي تعادل 216.46 مليون ريال 
سعودي. وكان عام 2019 عاماً جيداً للصندوق، حيث 

ارتفعت قيمة أصول الصندوق من 1.69 مليار ريال 
سعودي في عام 2018 إلى 1.84 مليار ريال سعودي 

في 2019، وزاد العدد الإجمالي للعقارات المملوكة من 
الصندوق إلى ثمان عقارات.

كما أتم الصندوق الاستحواذ على ثلاث عقارات جديدة 
تم تمويلها من خلال التسهيلات البنكية المقدمة 

للصندوق في قطاعات التعليم والمكاتب والضيافة 
والتجزئة بمتوسط عائد يبلغ 9.7٪ ومتوسط مرجح 

لمدة إيجار غير منتهية يبلغ 5.2 سنوات. وستساهم 
هذه الاستحواذات على تنويع القطاعات التي يستثمر 

فيها الصندوق وتعزيز توزيعات الأرباح الربع سنوية 
على مالكي الوحدات. نتيجة لهذه الاستحوذات التي 

بلغت قيمتها الإجمالية 127.7 مليون ريال سعودي زاد 
الدخل التأجيري للصندوق بنسبة 13.7٪، كما ارتفعت 

صافي قيمة الأصول بنسبة 1.45٪. إضافة لذلك ، 
من المتوقع زيادة الدخل السنوي من العمليات 

السادة/ مالكو وحدات صندوق جدوى ريت السعودية

التشغيلية للصندوق بنسبة 4٪. .وتبلغ نسبة 
الاقتراض إلى إجمالي قيمة الأصول حاليا 6.95٪، مما 

يوفر للصندوق سيولة وقوة شرائية كبيرة لعمليات 
استحواذ في المستقبل.

وفي ظل استمرار حكومة خادم الحرمين الشريفين 
حفظه الله في دعم وتحفيز الاقتصاد، والمبادرات 

المختلفة تحت مظلة "رؤية 2030" والتي بدأت تؤتي 
ثمارها، فإن هذا التحول الاقتصادي يتطلب العمل 
بحرص وعناية في ظل الفرص الكبيرة والمتعددة 

التي يوفرها للمنشآت التي تمتلك تطلعات 
ومبادرات مستقبلية تهدف إلى تحديد الفرص 

المتاحة والاستفادة منها. إننا ندرك حجم التحديات 
التي تواجهها الأسواق العالمية والمحلية والتي 

ستتواصل خلال عام 2020 في ظل تفشي فيروس 
كورونا )كوفيد-19(، لكننا نظل على ثقة بقوة 

الأسس التي نعتمد عليها في أعمالنا، وأن هذه 
الهزة ستكون مسألة عابرة وتختفي سريعا بإذن الله.

وبالرغم من أنه يمكن اعتبار أداء ونتائج الصندوق 
لهذا العام إيجابية، إلا أنه ما زال هناك الكثير من 
العمل الذي يتوجب القيام به. ونظرا للتسهيلات 

البنكية المتاحة للصندوق ونسبة الاقتراض 
المنخفضة، فيعتبر الصندوق في المسار السليم 

في عام 2020 لتنمية المحفظة الاستثمارية من خلال 
الاستحواذ على أصول عقارية ذات جودة عالية.

ختاما، سيتمكن الصندوق بفضل مركزه المالي 
القوي، والموارد المالية المتاحة والصفقات المتنوعة، 

من الاستمرار في زيادة توزيعات الأرباح والمحافظة 
على النهج المنضبط في اختيار استثمارات عالية 

الجودة متوافقة مع أحكام الشريعة الإسلامية.



القسم الأول

ملخص صندوق 
جدوى ريت 
السعودية
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إدراج صندوق
جدوى ريت السعودية

فبراير
2018

ديسمبر
2018

أكتوبر
2019

يناير
2019

الحصول على قرض متوافق
مع ضوابط الشريعة ا�سلامية

بمبلغ مليار (1) ريال سعودي

الاستحواذ على عقار تعليمي

الاستحواذ على برج
مكتبي ومبنى ضيافة

وتجارة تجزئة

ملخص صندوق
جدوى ريت
السعودية

ملخص الصندوق
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الأداء المالي

مصاريف الصندوق السنوية

العمولات الخاصة التي حصل عليها مدير الصندوق خلال الفترة

إحصاءات المحفظة الاستثمارية

أداء الصندوق

عوائد الصندوق

2019

13.185.722أتعاب الإدارة
400.000رسوم التسجيل

300.000رسوم الإدراج
320.000أتعاب أمين الحفظ
132.870أتعاب المدير الإداري

40.000أتعاب المحاسب القانوني
20.000أتعاب مجلس الإدارة

1.011.894مصاريف أخرى
15.410.486إجمالي المصروفات

0.90٪إجمالي نسبة المصروفات

20192018

85عدد العقارات

سكني، لوجستي، تجاري، القطاعات
تجارة تجزئة، تعليمي، 

ضيافة

سكني، لوجستي، تجاري، 
تجارة تجزئة، تعليمي، 

ضيافة

387.442377.502إجمالي مساحة الأرض )متر مربع(

452.014428.200إجمالي المساحات المبنية

100٪99.4٪نسبة إشغال المحفظة

63عدد المستأجرين

5.26.20المتوسط المرجح لمدة الإيجار غير المنتهية

1.839.735.0001.692.800.000القيمة السوقية العادلة 

20192018

1.537.698.3551.574.808.862صافي قيمة الأصول )التكلفة(

1.765.571.6311.743.213.645صافي قيمة الأصول )القيمة العادلة(

11.1711.03صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة لكل وحدة

11.1711.03أعلى صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة لكل وحدة

11.0610.94أدنى صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة لكل وحدة

158.000.000158.000.000عدد الوحدات المصدرة

0.730.64التوزيعات لكل وحدة

0.90٪0.92٪إجمالي نسبة المصاريف

16.70٪7.89٪العوائد السنوية

العائد منذ التأسيسعائد سنة واحدة

٪7.89٪25.40

لم يحصل مدير الصندوق على أي عمولات خاصة خلال سنة 2019



القسم الثاني

وصف محفظة 
الأصول العقارية
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وصف محفظة الأصول العقارية
تخصيص المحفظة العقارية حسب القطاع

الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها

معدلات إشغال الصندوق

توزيع المحفظة حسب قيمة العقارات

سكني

ضيافةالتجزئةتعليمي

لوجستيمكتبي

%39%22%14

%13%10%2

سكني

ضيافةالتجزئةتعليمي

لوجستيمكتبي

%39%22%14

%13%10%2

مجمع مارفيلا

مستودعات السلي

جامعة المعرفة

مدارس روض الجنانفندق عابر الياسمين

المحكمة العمالية 

مجمع الفنار

برج اليوم

%35

%14

%11

%2 %2

%4

%14

المنطقة الشرقية%18
برج اليوم

مجمع الفنار

الرياض
مجمع مارفيلا

جامعة المعرفة
مستودعات السلي

المحكمة العمالية
فندق عابر الياسمين
مدارس روض الجنان

المنطقة الشرقية

الرياض

لا توجد صفقات نشطة في الوقت الحالي، لكن مدير الصندوق يقوم بالبحث عن فرص استثمارية 
جديدة باستمرار.

99٪نسبة العقارات المؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق
1٪نسبة العقارات الغير مؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق
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جامعة المعرفة

جامعة المعرفة عبارة عن مبنى جامعي  	
مكون من أربعة طوابق، وقبو مكون من 

طابقين، وطابق ميزانين وسطح مبني 
من الخرسانة المسلحة. بإجمالي مساحة 
مسطحات يبلغ حوالي 41.830 متراً مربعاً.

الدرعية، الرياضالموقع
200.000.000سعر الاستحواذ

8.0%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

224.600.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

18.1 سنةمدة الإيجار المتبقية
11%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.
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مجمع مارفيلا

مجمع مارفيلا هو مجمع متعدد  	
الاستخدامات ويضم 594 شقة سكنية و21 

متجرا للبيع بالتجزئة، ويشتمل المجمع 
على عدة مباني كل منها مكون من 

خمسة طوابق ويحتوي على مواقف سفلية 
للسيارات. تم إنشاء المجمع بشكل رئيسي 

من الخرسانة المسلحة.

يتكون المجمع من ثلاثة أنواع من المباني  	
السكنية )أ( و )ب( و )ج(، ويشتمل على 

مبنى تجاري ومسجد. وتبلغ المساحة 
الإجمالية لمسطحات البناء 154.282.52 مترا 

مربعا.

حي الحمراء، الرياضالموقع
606.000.000سعر الاستحواذ

8.3%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

645.100.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

3.1 سنةمدة الإيجار المتبقية
35%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.
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مستودعات السلي

مستودعات السلي هي عبارة عن مجمع  	
صناعي يتكون من 42 مستودعا ومباني 

مكتبية وسكنية وبيوت حراسة إضافة إلى 
سور محيط بالمجمع مبني من الخرسانة. 

ومنطقة مفتوحة مسفلتة. وتبلغ المساحة 
الإجمالية لمسطحات البناء  143.400 متر مربع.

ويتألف مبنى المكاتب والسكن من  	
طابقين، تم تخصيص الطابق الأرضي منهما 

للاستخدامات المكتبية، في حين يستخدم 
الطابق الأول سكنا للعاملين. كما أن 
المجمع مجهز بنظام إطفاء الحريق. 

حي السلي، الرياضالموقع
221.680.000سعر الاستحواذ

9.0%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

255.650.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

3.1 سنةمدة الإيجار المتبقية
14%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.
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برج اليوم

يتألف برج اليوم -والذي تم إنشاؤه من 	
الخرسانة المسلحة- بصورة رئيسية من 16

طابقا للاستخدامات المكتبية، وقبو مكون 
من ثلاثة مستويات.

البرج حديث البناء وتبلغ المساحة الصافية 	
القابلة للتأجير في البرج 19.861 مترا مربعا.

الدمامالموقع
275.000.000سعر الاستحواذ

8.7%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

303.450.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

5.6 سنةمدة الإيجار المتبقية
18%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.
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مجمع الفنار

مجمع الفنار هو مجمع متعدد الاستخدامات 	
تتمثل في استخدامات سكنية ومكتبية 
وتجارية ويحتوي على مركز الفنار التجاري 

وستة مباني سكنية.

ويضم الطابق الأرضي بشكل رئيسي مركزا 	
تجاريا. تبلغ مساحة مسطحاته الإجمالية 

30.651 مترا مربعا.

ويتكون مجمع الشقق السكنية من ستة 	
مباني متشابهة يتألف كل مبنى من 

ستة طوابق تضم 162 وحدة سكنية. تبلغ 
المساحة الإجمالية لمسطحات البناء فيها 

32.523 مترا مربعا.

الخبر الموقع
243.940.000سعر الاستحواذ

8.3%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

264.000.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

4.2 سنةمدة الإيجار المتبقية
14%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.
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مدارس روض الجنان

يتكون مبنى مدارس روض الجنان من ثلاثة 	
طوابق وسطح، وقبو لمواقف السيارات. 

وتم إنشاؤه بشكل رئيسي من الخرسانة 
المسلحة، ويضم أسواراً مغطاة بالزجاج 

والألمنيوم وواجهة رخامية بشكل جزئي.

وقد تم تجهيز المبنى بنظام إطفاء الحريق، 	
ومصاعد وسلالم، ونظام تكييف، وتم إنشاء 

المبنى في عام 1430 على أرض مستطيلة 
الشكل تبلغ مساحتها 3.000 متر مربع، وتبلغ 

المساحة الإجمالية لمسطحات البناء 9.700
متراً مربعاً.

الرياضالموقع
25.650.000سعر الاستحواذ

9.8%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

31.125.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

8.4 سنةمدة الإيجار المتبقية
2%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.
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المحكمة العمالية

 تم إنشاء مبنى المحكمة العمالية في العليا 	
بصورة رئيسية من الخرسانة المسلحة، وهو 

مكون من ثمانية طوابق وقبو يتألف من 
مستويين كموقف للسيارات، وتم إنشاء 

واجهة المبنى والسور الخارجي من الزجاج 
والألمنيوم.

وقد تم إنشاء المبنى في عام 1438هـ 	
على أرض مساحتها 3.300 متر مربع، وتبلغ 
المساحة الإجمالية لمسطحات البناء 8.312

مترا مربعا.

الرياضالموقع
59.000.000سعر الاستحواذ

10.2%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

73.710.000تقدير القيمة العادلة*
100%نسبة الإشغال

1.5 سنةمدة الإيجار المتبقية
4%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.
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فندق عابر الياسمين

تم إنشاء فندق عابر الياسمين بصورة 	
رئيسية من الخرسانة المسلحة، وهو مكون 

من طابقين وطابق ميزانين، وقبو يستخدم 
كمواقف سيارات. الجدار الخارجي مبني من 

الخرسانة ومغطى بألواح زجاجية.

وقد تم إنشاء الفندق في عام 1438هـ على 	
أرض مساحتها 3.640 مترا مربعا، وتبلغ 

المساحة الإجمالية لمسطحات البناء بما في 
ذلك القبو 6.405 متر مربع. ويشغل الفندق 

مساحة 4.172 مترا مربعا من إجمالي المساحة 
القابلة للتأجير، في حين تبلغ المساحة غير 
المؤجرة والمخصصة لمتاجر البيع بالتجزئة 

2.007 مترا مربعا بما في ذلك طابق الميزانين.

الرياضالموقع
34.000.000سعر الاستحواذ

9.1%العائد الصافي للاستحواذ
1عدد المستأجرين

42.100.000تقدير القيمة العادلة*
71%نسبة الإشغال

10.5 سنةمدة الإيجار المتبقية
2%النسبة من قيمة إيجارات المحفظة

*كما في 31 ديسمبر 2019.



القسم الثالث

تقرير المخاطر 
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المخاطر الرئيسيةتفاصيل الصندوق: 

صندوق جدوى ريت السعوديةاسم الصندوق
شركة جدوى للاستثمارمدير الصندوق

تم إدراج الصندوق في السوق سوق الإدراج
المالية السعودية )تداول( في 

شهر فبراير 2018
صندوق استثمار عقاري مغلق نوع الصندوق

متوافق مع ضوابط الشريعة 
الإسلامية

1.158.000.000 ريال سعوديرأس المال المصرح به
صافي قيمة الأصول لكل وحدة بالقيمة العادلة 

)بالريال السعودي( 
11.17 ريال سعودي )كما في 31 

ديسمبر 2019(
8عدد العقارات

التقليل من المخاطرالوصفالمخاطر الرئيسية

يمكن أن تؤثر التغيرات في الظروف التغيرات في الظروف الاقتصادية
الاقتصادية على عمل الصندوق 

وآفاقه المستقبلية والتي تشمل 
على سبيل المثال، التضخم وأسعار 

الفائدة ومعدلات الأجور وعوامل أخرى 
أيضا.

يقوم مدير الصندوق بمراقبة ظروف 
الاقتصاد الكلي والتغيرات في 

الأنظمة بصورة دورية. كما يقوم 
باتخاذ خطوات استباقية لتخفيف الأثر 

أو تقليله قدر الإمكان.

يمكن أن يؤدي عدم الالتزام بالأنظمة المخاطر التنظيمية
والقواعد واللوائح الصادرة عن هيئة 

السوق المالية إلى تعليق تداول 
وحدات الصندوق أو إلغاء إدراج 

الصندوق.

أكد فريق معاينة الالتزام عدم وجود 
مخالفات من قبل الصندوق. وقد قام 

مدير الصندوق بتعيين موظفين 
مؤهلين لإدارة الصندوق ومراقبة 

جميع المتطلبات التنظيمية مثل 
الالتزام وإدارة المخاطر. وتهدف كل 
هذه النشاطات التي قام بها مدير 

الصندوق إلى وضع وتأكيد الضوابط 
التي من شأنها تفادي أي ممارسات لا 

تمتثل للأنظمة والضوابط.
مخاطر الإشغال هي المخاطر التي مخاطر الإشغال

تنتج عن عدم تحقيق نسب الإشغال 
المتوقعة، مما يؤثر على ربحية 

الصندوق.

تتميز جميع العقارات التي استحوذ 
عليها الصندوق بمؤشرات اقتصادية 

قوية والقدرة على توليد النقد، مما 
يوفر هوامش أمان كبيرة لنسب 

الإشغال. ويقوم الصندوق عادة بإبرام 
عقود إيجار طويلة الأجل تتراوح بين 

ثلاثة سنوات وعشرين سنة مما 
يخفف أيضا من مخاطر عدم تحقيق 

نسب الإشغال المتوقعة.

تقرير مخاطر صندوق جدوى ريت السعودية
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المخاطر الرئيسية

التقليل من المخاطرالوصفالمخاطر الرئيسية

تشتمل المخاطر المرتبطة بمشاريع مخاطر التطوير
التطوير العقارية على التأخير 

في البناء، والتكاليف التي تتجاوز 
الميزانية المحددة والتي قد تؤثر 

على الربحية و / أو الجدوى المالية 
للمشروع العقاري.

تتميز جميع العقارات التي يمتلكها 
الصندوق حاليا بأنها مطورة بالكامل، 

وبالتالي، فإن الصندوق غير معرض 
لمخاطر التطوير.

تعني المخاطر المتعلقة بعدم قدرة مخاطر التحصيل
المستأجرين على سداد المبالغ 

المستحقة للصندوق.

يقوم مدير الصندوق بمراجعة الوضع 
المالي لجميع المستأجرين الحاليين 

والمحتملين، واتخاذ قرار بشأن 
المستوى المناسب من الضمانات 
المطلوبة للإيجار من خلال سندات 

لأمر.
تحدث مخاطر التمويل عندما يتعذر مخاطر التمويل

على الصندوق الحصول على تمويل 
من السوق لمواصلة أو توسيع 

عملياته.

حصل الصندوق على تسهيلات 
بنكية مؤكدة من البنك السعودي 

الفرنسي بقيمة مليار ريال سعودي، 
مما يقلل بدرجة كبيرة من مخاطر 

التمويل التي قد يتعرض لها 
الصندوق.

مخاطر عدم القدرة على تجديد عقود 
الإيجار

تعني مخاطر عدم القدرة على تجديد 
عقود الإيجار الحالية أو تجديدها بمبالغ 

إيجار أقل من الإيجارات الحالية، الأمر 
الذي قد يؤثر على الدخل الإيجاري 

للصندوق.

يبرم الصندوق عقود إيجار تشغيلي 
طويلة الأجل مع مستأجري العقارات 

التي يمتلكها الصندوق، وتتراوح 
مدة هذه العقود بين ثلاث سنوات 

وعشرين سنة. وتلزم هذه العقود أن 
يدفع المستأجر مبلغ الإيجار الأساسي. 

وتنص هذه العقود على زيادة مبالغ 
الإيجار وفقا للأحكام والالتزامات 

التعاقدية المنصوص عليها في 
العقد. وبالنظر لطبيعة الاتفاقيات 
التعاقدية، تتم مراقبة الزيادة في 

مبالغ الإيجار وربطها بظروف السوق، 
مما يقلل بدرجة كبيرة من تعرض 

الصندوق لمخاطر عدم القدرة على 
تجديد عقود الإيجار.

التقليل من المخاطرالوصفالمخاطر الرئيسية

تعني هذه المخاطر أي حدث سلبي مخاطر إهمال العقارات
يؤدي إلى إلحاق ضرر في هيكل 

العقارات التي يمتلكها الصندوق، 
الأمر الذي من شأنه أن يعرض 

الصندوق لمخاطر عدم الحصول على 
الدخل من هذه العقارات.

جميع عقارات الصندوق مؤمنة ضد 
الاضرار المحتملة. ويتحمل المستأجر 
تكلفة التأمين على العقارات طوال 

مدة الإيجار، مما يخفف من تعرض 
الصندوق لمخاطر إهمال العقارات.

تنشأ هذه المخاطر عن تركيز مخاطر التركيز على مستأجر واحد
معظم الأصول العقارية المؤجرة على 

مستأجر واحد، مما قد يؤدي إلى نتائج 
سلبية في حالة الخلاف مع المستأجر 

أو تخلفه عن سداد مبالغ الإيجار 
المستحقة مستقبلا.

يحصل الصندوق على جزء كبير من 
إيرادات التأجير من مجموعة المهيدب. 

وفي حالة حصول خلاف مع هذا 
المستأجر أو تخلفه عن السداد في 
السنوات القليلة القادمة، فإن ذلك 

قد يعرض الصندوق لمخاطر نقص 
التدفق النقدي بصورة كبيرة. ويتم 

التخفيف من هذه المخاطر من خلال 
تنمية المحفظة الاستثمارية وتنويع 

المستأجرين.
تنشأ هذه المخاطر عن تركيز جميع مخاطر التركيز على قطاع محدد

الأصول العقارية على قطاع واحد، الأمر 
الذي قد يكون له تأثير سلبي على 

الصندوق في حالة تعرض هذا القطاع 
على مشاكل في المستقبل.

استحوذ الصندوق في العام الماضي 
على ثلاثة عقارات جديدة في قطاعات 

أخرى غير القطاع السكني بهدف 
التقليل من مخاطر تركيز الأصول 

العقارية على قطاع واحد، حيث يقوم 
الصندوق باستكشاف خيارات متنوعة 

في القطاعات التي يمكن الاستثمار 
فيها باستمرار.

تؤدي الزيادة في أسعار الفائدة إلى زيادة أسعار الفائدة
التأثير سلبا على أسعار الريت في 

السوق، وعلى تكاليف التمويل 
بالنسبة للاقتراض القائم على 

السوق.

يقوم مدير الصندوق بتحليل تعرضه 
لسعر الفائدة بانتظام من خلال 

مراقبته للتغيرات التي تطرأ على 
هذه الأسعار. ويعتقد مدير الصندوق 

أن تأثير هذه التغييرات على 
الصندوق لا يعد جوهريا.
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التقليل من المخاطرالوصفالمخاطر الرئيسية

تعني المخاطر التي تترتب على عدم مخاطر السيولة
قدرة الصندوق على الوفاء بالمطالب 

المالية قصيرة الأجل.

تتم إدارة مخاطر السيولة من 
خلال مراقبة توفر الأموال الكافية 

بشكل منتظم للوفاء بأي التزامات 
مستقبلية للصندوق. ويتميز 

الصندوق بقلة المطلوبات المترتبة 
عليه مقارنة بالدخل التشغيلي، مما 

يوفر هامشاً مريحاً للصندوق في 
القدرة على سداد الدين.

تعني تقييم العقارات بصورة غير مخاطر تقييم الأصول العقارية
صحيحة، الأمر الذي يؤدي إلى تعرض 
الصندوق لخسائر افتراضية والإضرار 

بالسمعة.

يضمن مدير الصندوق تزويد 
المثمنين المهنيين الخارجيين 

بأحدث المعلومات المطلوبة لتقييم 
الأصول العقارية بهدف تقليل مخاطر 
التقييم غير الدقيق. علاوة على ذلك، 
يتم إجراء التقييم من قبل مثمنين 

اثنين معتمدين من قبل "تقييم". 
ويستخدم مدير الصندوق متوسط 

التقييمين لإعداد التقارير واتخاذ 
القرارات.

الخاتمةالمخاطر الرئيسية

يتعرض صندوق جدوى ريت السعودية لمخاطر 
مختلفة كما ورد أعلاه، مما قد يؤثر سلبا على أداء 
الصندوق. وقد تم تخفيف هذه المخاطر من خلال 

الإجراءات التي قام مدير الصندوق باتخاذها.  وعلى 
ضوء تفشي فيروس كوفيد-19 )كورونا( في 

العالم، قامت حكومة خادم الحرمين الشريفين 
باتخاذ تدابير وقائية لمنع تفشي الفيروس في 
المملكة مثل تعليق الرحلات الدولية والمحلية. 
وما زال الغموض يحيط بالتأثير الذي قد يترتب 

على تفشي هذا الفيروس. ولذلك، يعمل مدير 
الصندوق بصورة مباشرة مع جميع المستأجرين 
للتخفيف من أية مخاطر قد تنتج عن هذا الوضع 

الذي يشهد تغيرات وتطورات متسارعة، يتعذر 
معها تقدير الآثار المحتملة لانتشار الفيروس على 

الصندوق. ومع ذلك، يعمل مدير الصندوق على 
وضع خطة لمراجعة الإيجارات مع المستأجرين 

الرئيسيين الذين تأثروا سلبا بالتدابير الوقائية 
المذكورة بهدف ضمان استمرار تدفق الإيرادات 

لمالكي الوحدات.

كذلك يتعرض الصندوق لمخاطر التركيز على 
مستأجر محدد، حيث يحصل على جزء كبير 

من إيراداته من مجموعة المهيدب، التي تضم 
محفظتها نطاقا متنوعا من الأصول العقارية 
التجارية والصناعية والسكنية، الأمر الذي من 
شأنه أن يقلل من تعرض الصندوق لمخاطر 

التركيز. كما أن التسهيلات الائتمانية التي حصل 
عليها الصندوق بقيمة إجمالية تبلغ مليار ريال 

سعودي تساعد الصندوق في الحفاظ على قائمة 
مركز مالي مرن تمكنه من الاستحواذ على أصول 

جديدة بسرعة وكفاءة.

واعتمادا على المخاطر المختلفة والإجراءات 
التي قام مدير الصندوق باتخاذها للتخفيف من 

هذه المخاطر، فإن الصندوق يتعرض لمخاطر 
من المستوى "المنخفض / دون المتوسط" في 

المجمل.

تقرير مخاطر صندوق جدوى ريت السعودية
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تفويض الصلاحيات لأطراف ثالثةنبذة عن الصندوق

نبذة عن شركة جدوى للاستثمار

صندوق جدوى ريت السعودية هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول متوافق مع أحكام الشريعة 
الإسلامية، تتم إدارته من قبل شركة جدوى للاستثمار.  يعمل الصندوق وفقا للوائح صناديق الاستثمار 

العقاري والتعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقاري المتداولة الصادرة عن هيئة السوق المالية في 
المملكة العربية السعودية.

تعتبر شركة جدوى للاستثمار من الشركات الرائدة 
في إدارة الاستثمار وتقديم خدمات المشورة في 

المملكة العربية السعودية والمنطقة. ويقع المقر 
الرئيسي للشركة في الرياض، ولها ثلاثة مكاتب 
إقليمية. وتغطي خدمات الإدارة والمشورة التي 

تقدمها شركة جدوى للاستثمار إلى عملائها أصولا 
تزيد قيمتها على 36.7 مليار ريال سعودي.

تعتير شركة جدوى للاستثمار بصفتها مدير 
الصندوق مسؤولة عن تعيين أي طرف ثالث 
وتحديد مسؤولياته، بما في ذلك شركاتها 

التابعة.

شركة جدوى للاستثمارالاسم

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

www.jadwa.comالموقع الإلكتروني

ويضم عملاء الشركة جهات حكومية 
ومستثمرين من المؤسسات المحلية والدولية، 

وشركات عائلية رائدة وأفراد ذوي ملاءة مالية 
عالية. وهي مرخصة من قبل هيئة السوق المالية 

كشخص مرخص له، رقم التسجيل 37-06034.

كما أن الشركة هي المدير الإداري للصندوق، 
لكنها فوضت بعض المهام الإدارية لشركة 

أبكس فند سيرفسز )دبي( لتعزيز أداء الصندوق.

حوكمة صندوق جدوى ريت السعودية
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المثمنونأمين الحفظ

مستشار ضريبة القيمة المضافة

المحاسب القانوني

المدير الإداري

المستشار القانوني

شركة البلاد الماليةالاسم

سمارت تور، الطابق الأول، تقاطع طريق الملك فهد مع شارع التحلية، ص ب 140،العنوان
المملكة العربية السعودية

www.albilad-capital.comالموقع الإلكتروني
6245 290 11 966+ الهاتف

اللحيد واليحيى محاسبون قانونيونالاسم

6733 طريق أبي بكر الصديق، حي التعاون، ص ب 85453، الرياض 11691،العنوان
المملكة العربية السعودية

3516 269 11 966+  الهاتف

شركة جدوى للاستثمارالاسم

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

www.jadwa.comالموقع الإلكتروني
1111 279 11 966+  الهاتف

شركة أبو حيمد وآل الشيخ الحقباني )بالتعاون مع كليفورد تشانس إل إل بي(.الاسم

بوابة الأعمال، الطابق 15، طريق مطار الملك خالد الدولي، المملكة العربية السعودية.العنوان

9700 481 11 966+الهاتف

www.ashlawksa.comالموقع الإلكتروني

شركة وايت كيوبسالاسم

الرياض، المملكة العربية السعوديةالعنوان

1765 810 11 966+الهاتف

www.white-cubes.comالموقع الإلكتروني

شركة فاليوستراتالاسم

الطابق السادس، البرج الجنوبي، مؤسسة الملك خالد، مجمع الفيصلية، طريق الملك فهد، العنوان
الرياض، المملكة العربية السعودية.

5127 293 11 966+الهاتف

www.valustrat.comالموقع الإلكتروني

برايس ووترهاوس كوبرز )بي دبليو سي(الاسم

برج المملكة، الطابق 21 طريق الملك فهد، الرياض 11414 ، المملكة العربيةالعنوان

0400 211 11 966+الهاتف

www.pwc.com/m1الموقع الإلكتروني
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التغيرات الجوهريةتضارب المصالح

لا توجد معاملات تتضمن تضاربا جوهريا في 
المصالح بين صندوق جدوى ريت السعودية 

وشركة جدوى للاستثمار أو مجلس إدارتها أو أي 
أطراف ثالثة كما في 31 ديسمبر 2019م. وللتوضيح، 

ن، شركة البلاد المالية،  فإن أمين الحفظ المعيّ
مملوكة بالكامل لبنك البلاد. كما أن أحد أعضاء 

مجلس إدارة شركة جدوى للاستثمار هو أحد 
المساهمين في إحدى الشركات المؤسسة لبنك 

البلاد بنسبة لا تمثل السيطرة.

أعلن الصندوق خلال الفترة المشمولة بالتقرير وإلى تاريخ 30 ابريل 2020م عن التغيرات الجوهرية التالية:

الانتهاء من الاستحواذ على منشأة تعليمية ومبنى ضيافة وبرج مخصص للمكاتب في الرياض.  	

تعرض أحد أصول الصندوق "مبنى جامعة المعرفة" لحادث مؤسف يوم الثلاثاء تاريخ   	
1441/04/20هـ الموافق 2019/12/17م. وتمثل الحادث في انهيار جزء من سقف مواقف السيارات 

الجنوبية والسور الخارجي لمبنى الجامعة.

حدوث تغير في مجلس إدارة الصندوق نتج عن استقالة عضو مجلس الإدارة السيد/ زهير   	
الدين خالد )رئيس المجلس(، واستقالة عضو مجلس الإدارة الدكتور/ فهد التركي )عضو(. 

وقد تم تعيين السيد/ غنام الغنام رئيسا لمجلس الإدارة، وتعيين السيد/ أسد خان )عضو(، 
وتعيين الدكتورة/ نوف الشريف )عضو( وذلك بتاريخ 1440/11/06هـ الموافق 2019/07/09م.

في تاريخ 21 ابريل 2020م، أعلن الصندوق عن تلقيه طلبات لخفض الإيجار بشكلٍ مؤقت من   	
بعض مستأجري العقارات التجارية لحين انتهاء العمل بالإجراءات والتدابير الاحترازية لاحتواء 

فيروس كورونا المستجد )COVID-19( التي تهدف إلى حماية المواطنين والمقيمين والمتمثلة 
بإغلاق المجمعات التجارية حتى إشعارٍ آخر بالإضافة إلى حظر التجول الكامل. ويمثل إجمالي 

طلبات خفض الإيجار تحت الدراسة ما نسبته 8٪ من إجمالي إيرادات الصندوق السنوية بحسب 
آخر قوائم مالية مدققة.

وقد يوجد تضارب في المصالح أو ينشأ هذا 
التضارب من وقت لآخر بين الصندوق وشركة 

جدوى للاستثمار أو الشركات التابعة أو الزميلة لها 
وأعضاء مجلس إدارتها ومسؤوليها وموظفيها 

ووكلائها وغيره من الصناديق الأخرى التي ترعاها 
أو تديرها. أما في حالة وجود تضارب جوهري في 
المصالح لشركة جدوى للاستثمار مع الصندوق، 

فستقوم الشركة بالإفصاح الكامل عن ذلك 
لمجلس إدارة الصندوق في أقرب وقت ممكن. 
وستحاول الشركة حل أي تضارب في المصالح 

من خلال ممارسة حكمها بحسن النية مع مراعاة 
مصالح جميع المستثمرين والأطراف المتأثرة ككل.

حوكمة صندوق جدوى ريت السعودية



جدوى ريت السعودية 43التقرير السنوي 2019 42

اجتماعات مجلس إدارة الصندوقمجلس إدارة الصندوق

يتولى مجلس إدارة الصندوق مسؤولية الإشراف على حل تضارب المصالح. كما يتألف مجلس إدارة 
الصندوق اعتبارا من 31 ديسمبر 2019م من أعضاء معينين من قبل مدير الصندوق.

يتوجب على أعضاء مجلس إدارة الصندوق بذل أفضل الممارسات تجاه المستثمرين وذلك بموجب لائحة 
صناديق الاستثمار العقاري، كما سيبذلون قصارى جهودهم لحل تضارب المصالح بحسن نية كما يرونه 

مناسباً.

يتكون مجلس إدارة الصندوق من خمسة أعضاء يعينهم مدير الصندوق، اثنان منهم من المستقلين. 
ويجب إشعار مالكي الوحدات بأي تعديل على هيكل مجلس إدارة الصندوق من خلال الإعلان عن ذلك 

على الموقع الإلكتروني لكل من مدير الصندوق وتداول )السوق المالية السعودية(.

عقد مجلس إدارة الصندوق اجتماعين خلال عام 2019م

وقد تم عقد الاجتماع الأول في شهر 
أغسطس 2019م، وتمت مناقشة النقاط 

التالية: 

نبذة عن الأداء العام للقطاع العقاري في 	
المملكة العربية السعودية خلال النصف 

الأول من عام 2019

وضع وأداء الصندوق خلال النصف الأول من 	
عام 2019

خطط مدير الصندوق للاستفادة من 	
التسهيلات البنكية المتبقية لتحقيق 

خطط نمو الصندوق، والفرص والعقارات 
التي يستهدفها مدير الصندوق خلال 

الفترة

التزام الصندوق بجميع القواعد واللوائح	

أما الاجتماع الثاني فقد عقد في شهر 
ديسمبر 2019م، وتمت مناقشة النقاط 

التالية:

نبذة عن الأداء العام للقطاع العقاري في 	
المملكة العربية السعودية خلال النصف 

الثاني من عام 2019

وضع وأداء الصندوق خلال النصف الثاني من 	
عام 2019

عمليات الاستحواذ الأخيرة التي قام بها 	
الصندوق وتأثيرها الإيجابي على عائداته

خطط مدير الصندوق للاستفادة من 	
التسهيلات البنكية المتبقية لتحقيق 

خطط نمو الصندوق، والفرص والعقارات 
التي يستهدفها مدير الصندوق خلال 

الفترة

التزام الصندوق بجميع القواعد واللوائح	
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يتألف مجلس إدارة الصندوق من الأعضاء التالية أسماؤهم:

الدكتورة نوف الشريف
)عضو مجلس إدارة(

أسد خان
)عضو مجلس إدارة(

غنام الغنام
)رئيس مجلس إدارة الصندوق(

الدكتور وليد عداس
)عضو مستقل(

الدكتور وليد النمي
)عضو مستقل(

الدكتورة نوف الشريف كبيرة الاقتصاديين في 
إدارة البحوث في شركة جدوى للاستثمار.  وعملت 
قبل التحاقها في الشركة محاضرة في الاقتصاد، 
وإدارة الأعمال والاقتصاد الجزئي والاقتصاد الكلي 

والمصرفية النقدية في جامعة الأمير سلطان خلال 
الفترة من 2009 إلى 2011. كما عملت في بنك الرياض 

خلال الفترة من ديسمبر 2007 إلى نوفمبر 2008، 
وتمت ترقيتها خلال تلك الفترة من محلل تخطيط 

أول إلى رئيس المحللين الاقتصاديين في البنك.  
وهي تحمل شهادة الدكتوراة في الاقتصاد من 

جامعة سسكس، فالمر، المملكة المتحدة، إضافة 
إلى حصولها على شهادة الماجستير وشهادة 

البكالوريوس من كلية إدارة الأعمال، جامعة الملك 
سعود، الرياض، المملكة العربية السعودية.

يشغل أسد خان منصب رئيس إدارة البحوث 
الاقتصادية في شركة جدوى للاستثمار، بما في 
ذلك التطورات المتعلقة بالاقتصاد والطاقة في 

المملكة العربية السعودية والشرق الأوسط.  قبل 
التحاقه بالعمل في الشركة، عمل أسد في بنك 

طوكيو ميتسوبيشي، يو إف جيه، في لندن، 
حيث شغل منصب المدير المشارك لفريق أبحاث 

النفط والغاز لمنطقة أوروبا والشرق الأوسط 
وإفريقيا، وهو يحمل درجة البكالوريوس في 

العلوم، تخصص اقتصاد، كلية الدراسات الشرقية 
والإفريقية )جامعة لندن(، ويمتلك خبرة كبيرة في 

قطاعات الأبحاث الاقتصادية ومصرفية الاستثمار، 
واستثمارات تجارة التجزئة والعقارات، كما عمل في 

قطاع الخدمات المدنية في المملكة المتحدة.

غنام الغنام هو رئيس إدارة استثمارات العملاء 
الأفراد والمؤسسات في شركة جدوى للاستثمار. 

وتولى قبل التحاقه بالشركة منصب مستشار 
استثمار أول للعملاء الأفراد في إتش إس بي 

سي السعودية، وهو يمتلك خبرة تتجاوز 14 عاما 
في مجال تطوير الأعمال وإدارة الثروات. كما أنه 

مسؤول تخطيط مالي معتمد، ويحمل درجة 
البكالوريوس في إدارة الأعمال من جامعة توليدو.

يشغل الدكتور وليد منصب رئيس قسم البرامج 
ومراقبة المحفظة في البنك الإسلامي للتنمية. 

وتولى قبل ذلك منصب مدير الشئون المالية 
والإدارية في منتدى الطاقة الدولي في الرياض.  

وهو يحمل درجة الدكتوراة في الاقتصاد من 
الجامعة الإسلامية في ماليزيا.

يشغل الدكتور وليد حاليا منصب عضو في هيئة 
التدريسية في جامعة الملك سعود، ورئيس 

مجلس إدارة الجمعية السعودية لكليات المجتمع. 
خلال السنوات الماضية، تولى الدكتور وليد العديد 
من المناصب الإدارية والإشرافية خصوصا في إدارة 

مشاريع تقنية المعلومات، مثل إنشاء وإدارة مراكز 
البيانات الضخمة والمدارس الذكية، ويحمل درجة 
الماجستير من جامعة أتلانتا، ودرجة الدكتورة من 

جامعة أوكلاهوما.
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معالي الشيخ الدكتور عبد هيئة الرقابة الشرعية
االله المطلق

الشيخ بدر عبد العزيز العمر

الشيخ الدكتور محمد علي بن 
إبراهيم القري بن عيد

الشيخ أحمد عبد الرحمن 
القايدي

قام مدير الصندوق بتعيين هيئة الرقابة الشرعية 
لممارسة عملها كمستشار شرعي للصندوق 

)"هيئة الرقابة الشرعية"(. وتتكون هذه الهيئة 
من أربعة علماء ذوي خبرة في مجال الشريعة 

الإسلامية. تقوم الهيئة بمراقبة الأعمال التجارية 
والعمليات والاستثمارات والتمويل المتعلقة 
بالصندوق لضمان الالتزام بأحكام الشريعة 

الإسلامية.

ويقوم مدير الصندوق بمهام الرقابة الشرعية 
على استثمارات الصندوق والتي تشمل:

معالي الشيخ الدكتور عبد الله المطلق أحد 
أعضاء هيئة كبار العلماء في المملكة، وهو 

مستشار في الديوان الملكي وسبق له أن شغل 
منصب رئيس قسم الفقه المقارن في جامعة 

الإمام محمد بن سعود الإسلامية، كما أنه عضو 
في هيئة الرقابة الشرعية لعدد من المؤسسات 

المالية في المملكة العربية السعودية.

يمتلك الشيخ بدر عبد العزيز العمر ثمانية عشر 
عاما من الخبرة في المصرفية الإسلامية. ويشغل 

حاليا منصب رئيس إدارة الشريعة في شركة 
جدوى للاستثمار، وسبق له أن تولى العديد من 

المناصب في مصرف الراجحي، كما سبق له أن كان 
عضوا في لجنة المصرفية الإسلامية في مؤسسة 

النقد العربي السعودي.

الشيخ الدكتور محمد علي القري بن عيد هو 
أستاذ الاقتصاد الإسلامي في جامعة الملك عبد 

العزيز في جدة، كما أنه أحد الخبراء في مجمع 
الفقه التابع لمنظمة المؤتمر الإسلامي.

يشغل الشيخ أحمد عبد الرحمن القايدي منصب 
رئيس إدارة البحوث الشرعية في شركة جدوى 

للاستثمار، ولديه خبرة مصرفية تتجاوز أربعة عشر 
عاما في الخدمات المصرفية الاستثمارية، وأصدر 
العديد من الأبحاث الشرعية، وسبق له أن عمل 

مستشارا شرعيا لمصرف الراجحي في قسم 
الاستثمار، ومستشارا لأحكام الشريعة لدى بنك 

الجزيرة في قسم الخزينة.

تحقيق التزام الصندوق بالرقابة الشرعية 	
من خلال أعمال المراجعة الدورية.

مراجعة الاتفاقيات والعقود المتعلقة 	
بمعاملات الصندوق.

متابعة عمليات الصندوق ومراجعة نشاطاته 	
من حيث شرعيتها والنظر في مطابقتها 

للضوابط الشرعية وتوجيهات هيئة الرقابة 
الشرعية.

رفع أي مسألة إلى هيئة الرقابة الشرعية في 	
حال وجود أي مخالفات شرعية محتملة.

إعداد ومتابعة مبالغ التطهير واعتمادها 	
من قبل هيئة الرقابة الشرعية.

وتتولى هيئة الرقابة الشرعية الإشراف على التزام 
نشاطات الصندوق بضوابط الاستثمار الشرعية 

وتقديم الاستشارات ذات الصلة.
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يتحمل مدير الصندوق أتعاب ونفقات مصاريف 
هيئة الرقابة الشرعية، بما فيها تلك المتعلقة 

بمراقبة الأعمال والعمليات والاستثمارات والتمويل 
المتعلقة بالصندوق. ولن يتم تحميل هذه الأتعاب 

والنفقات على الصندوق.

وقد استعرضت هيئة الرقابة الشرعية هذه 
الشروط والأحكام، وتمت الموافقة على هيكل 

الصندوق وطرح الوحدات عند تأسيس الصندوق. 
وسيلتزم الصندوق بالضوابط الشرعية المعتمدة.

الضوابط الشرعية لاستثمار الصندوق في 
الأصول العقارية

تعتقد هيئة الرقابة الشرعية أن الأصل في 
الاستثمار في الأصول العقارية مباح، وهي تؤكد 

على الضوابط التالية:

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

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

أن يكون الثمن معلوما.. 3

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

لا يجوز استئجار العقار من مالكه بثمن . 5
مؤجل، ثم إعادة تأجيره على المالك بثمن 

 حال أقل من الثمن المؤجل،

ولا يجوز استئجار العقار من مالكه بثمن 
حال، ثم إعادة تأجيره على المالك بثمن أكثر 

من الحال.

وفي حالة كانت متحصلات الاستثمار أو غيرها 
من المبالغ التي تلقاها الصندوق لا تتوافق مع 
أحكام الشريعة الإسلامية، فسيقوم الصندوق 
باتخاذ الترتيبات اللازمة "لتطهير" هذه المبالغ 

وفقا للإجراءات التي تحددها هيئة الرقابة الشرعية 
من وقت لآخر. وعلى الهيئة تحديد نسبة أو مبالغ 

التطهير ذات الصلة.

بالإضافة الى ذلك:

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

يمكن للصندوق شراء وحدات في صناديق . 2
عقارية أخرى متداولة في السوق المالية 
السعودية "تداول" فقط إذا كانت هذه 

الوحدات متوافقة مع أحكام الشريعة 
الإسلامية ومجازة من قبل هيئة الرقابة 

الشرعية.

تكون معاملات المرابحة بالريال السعودي. 3
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٢٠١٩إيضاح
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

الموجودات
الموجودات غير المتداولة

٦١٫٦١١٫٨٦١٫٧٢٤١٫٥٢٤٫٣٩٥٫٢١٧عقارات استثمارية
-١١٧٫١٠٠٫٩٧٧مصاريف مؤجلة

١٫٦١٨٫٩٦٢٫٧٠١١٫٥٢٤٫٣٩٥٫٢١٧إجمالي الموجودات غير المتداولة
الموجودات المتداولة

٨٢٥٫٤٧٩٫٠٣٩٢٦٫٥٨٢٫٦٩٠ذمم إيجار مدينة
٩٧٫١٣٥٫١٥٩١٠٫٣٤٦٫١١٦مصاريف مدفوعة مقدما وموجودات أخرى

١٠٢٩٫٤١٢٫٧٥٣٢٠٫٤٥٩٫٤٢٨نقدية وشبه نقدية
٦٢٫٠٢٦٫٩٥١٥٧٫٣٨٨٫٢٣٤إجمالي الموجودات المتداولة

١٫٦٨٠٫٩٨٩٫٦٥٢١٫٥٨١٫٧٨٣٫٤٥١إجمالي الموجودات
المطلوبات

المطلوبات غير المتداولة
-١١١٢٧٫٧٧٢٫٥٠٠قرض طويل الأجل

المطلوبات المتداولة
١٤٢٫٣٤٢٫٨١٥٥٩٫٤٤١مبالغ مستحقة إلى جهات ذات علاقة

-٢٫٢٦٧٫٩٤٣دخل ايجار غير مستحق
١٤٦٫٦٦٤٫٠٩٢٦٫٦١٩٫١٥٣أتعاب إدارة مستحقة الدفع

١٢١٫٢٤٣٫٩٤٧٢٩٥٫٩٩٥مبالغ مستحقة الدفع ومطلوبات أخرى
-١٣٣٫٠٠٠٫٠٠٠مخصص مطالبات قانونية 

١٥٫٥١٨٫٧٩٧٦٫٩٧٤٫٥٨٩إجمالي المطلوبات المتداولة
١٤٣٫٢٩١٫٢٩٧٦٫٩٧٤٫٥٨٩إجمالي المطلوبات
١٫٥٣٧٫٦٩٨٫٣٥٥١٫٥٧٤٫٨٠٨٫٨٦٢صافي الموجودات

١٦١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠الوحدات المصدرة
٩٫٧٣٩٫٩٧قيمة الوحدة

٧١١٫١٧١١٫٠٣القيمة العادلة للوحدة 

ا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية. تشكل الإيضاحات المرفقة من ١ إلى ٢٤ جزءً

للسنة المنتهية في ٣١
ديسمبر ٢٠١٩

للفترة من ١١ فبراير ٢٠١٨ حتى 
٣١ ديسمبر ٢٠١٨

ريال سعوديريال سعوديإيضاح

الدخل
١٨١٣٣٫٧٣٣٫٨٨٨١١٧٫٥٦١٫٧٥٢دخل ايجار من العقارات الاستثمارية 

المصاريف
(٣٥٫٨٢٤٫٤٣٣)(٣٦٫٨٦٩٫٤٣٠)٦استهلاك

(١٢٫٣٠١٫٨٧٧)(١٣٫١٨٥٫٧٢٢)١٤أتعاب إدارة
-(٢٫٨٩٩٫٠٢٣)١١إطفاء مصروفات مؤجلة
(١٫٩٤٦٫٥٨٠)(٢٫٢٢٤٫٧٦٤)١٥مصاريف عمومية وإدارية

(٥٥٫١٧٨٫٩٣٩)(٥٠٫٠٧٢٫٨٩٠)
٧٨٫٥٥٤٫٩٤٩٦٧٫٤٨٨٫٨٦٢الربح التشغيلي
-(١٫٩٠٥٫٤٥٦)١١، ١٤مصروفات تمويل

٧٦٫٦٤٩٫٤٩٣٦٧٫٤٨٨٫٨٦٢صافي دخل السنة/ الفترة
--دخل شامل آخر

٧٦٫٦٤٩٫٤٩٣٦٧٫٤٨٨٫٨٦٢إجمالي الدخل الشامل للسنة/ للفترة 

ا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية. تشكل الإيضاحات المرفقة من ١ إلى ٢٤ جزءً

جدوى ريت السعودية ٥٧التقرير السنوي ٢٠١٩ ٥٦

قائمة الدخل الشاملقائمة المركز المالي



للسنة المنتهية في إيضاح
٣١ ديسمبر ٢٠١٩

للفترة من ١١ فبراير ٢٠١٨
حتى ٣١ ديسمبر ٢٠١٨

ريال سعوديريال سعودي

ا�نشطة التشغيلية
٧٦٫٦٤٩٫٤٩٣٦٧٫٤٨٨٫٨٦٢صافي دخل السنة / الفترة

التعديلات على البنود غير النقدية والبنود ا�خرى:
٦٣٦٫٨٦٩٫٤٣٠٣٥٫٨٢٤٫٤٣٣استهلاك

-١١٢٫٨٩٩٫٠٢٣إطفاء مصروفات مؤجلة
-١١١٫٩٠٥٫٤٥٦، ١٤مصروفات تمويل

١١٨٫٣٢٣٫٤٠٢١٠٣٫٣١٣٫٢٩٥
التغيرات في الموجودات والمطلوبات التشغيلية:

(٢٦٫٥٨٢٫٦٩٠)١٫١٠٣٫٦٥١ذمم إيجار مدينة
(١٠٫٣٤٦٫١١٦)٣٫٢١٠٫٩٥٧مصاريف مدفوعة مقدما وموجودات أخرى

١٫٠٦٩٫٣٠٦٥٩٫٤٤١مبالغ مستحقة إلى جهات ذات علاقة
-٢٫٢٦٧٫٩٤٣دخل ايجار غير مستحق 

٤٤٫٩٣٩٦٫٦١٩٫١٥٣أتعاب إدارة مستحقة الدفع
٩٤٧٫٩٥٢٢٩٥٫٩٩٥مصاريف مستحقة الدفع

١٢٦٫٩٦٨٫١٥٠٧٣٫٣٥٩٫٠٧٨
-(٦٩١٫٣٨٨)مصروفات تمويل مدفوعة

١٢٦٫٢٧٦٫٧٦٢٧٣٫٣٥٩٫٠٧٨صافي النقدية من الأنشطة التشغيلية
النشاطات الاستثمارية
(٥٤٣٫٦٦٦٫٦٥٠)(١٢١٫٣٣٥٫٩٣٧)٦شراء عقارات استثمارية

(٥٤٣٫٦٦٦٫٦٥٠)(١٢١٫٣٣٥٫٩٣٧)صافي النقدية المستخدمة في النشاطات الاستثمارية

ا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية. تشكل الإيضاحات المرفقة من ١ إلى ٢٤ جزءً

للسنة المنتهية في إيضاح
٣١ ديسمبر ٢٠١٩

للفترة من ١١ فبراير ٢٠١٨
حتى ٣١ ديسمبر ٢٠١٨

ريال سعوديريال سعودي

ا�نشطة التمويلية
-١١١٢٧٫٧٧٢٫٥٠٠متحصلات قرض

(٧٢٫٦٨٠٫٠٠٠)(١١٣٫٧٦٠٫٠٠٠)٢١توزيعات أرباح
-(١٠٫٠٠٠٫٠٠٠)١١مصروفات مؤجلة

٥٦٣٫٤٤٧٫٠٠٠-متحصلات من وحدات مباعة
٤٫٠١٢٫٥٠٠٤٩٠٫٧٦٧٫٠٠٠صافي النقدية من الأنشطة التمويلية

٨٫٩٥٣٫٣٢٥٢٠٫٤٥٩٫٤٢٨صافي الزيادة في النقدية وشبه النقدية
-٢٠٫٤٥٩٫٤٢٨النقدية وشبه النقدية في بداية السنة / الفترة
٢٩٫٤١٢٫٧٥٣٢٠٫٤٥٩٫٤٢٨النقدية وشبه النقدية في نهاية السنة / الفترة

المعاملات غير النقدية
مخصص المطالبات القانونية على العقارات  

الاستثمارية
٦٣٫٠٠٠٫٠٠٠، ١٣-

١٫٠١٦٫٥٥٣٫٠٠٠-٦عقارات استثمارية (تم تعويضها مقابل بيع وحدات)

ا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية. تشكل الإيضاحات المرفقة من ١ إلى ٢٤ جزءً

جدوى ريت السعودية ٥٩التقرير السنوي ٢٠١٩ ٥٨

قائمة التدفقات النقدية (تتمة) قائمة التدفقات النقدية



للسنة المنتهية في إيضاح
٣١ ديسمبر ٢٠١٩

للفترة من ١١ فبراير ٢٠١٨
حتى ٣١ ديسمبر ٢٠١٨

ريال سعوديريال سعودي

صافي قيمة الموجودات العائدة إلى مالكي الوحدات 
في بداية السنة/ الفترة

١٫٥٧٤٫٨٠٨٫٨٦٢-

إصدار وحدات
ا ٥٦٣٫٤٤٧٫٠٠٠-نقدً

١٫٠١٦٫٥٥٣٫٠٠٠-مقابل غير نقدي
-١٫٥٨٠٫٠٠٠٫٠٠٠

الدخل الشامل
٧٦٫٦٤٩٫٤٩٣٦٧٫٤٨٨٫٨٦٢صافي دخل السنة / الفترة

--دخل شامل آخر للسنة / للفترة
٧٦٫٦٤٩٫٤٩٣٦٧٫٤٨٨٫٨٦٢إجمالي الدخل الشامل للسنة / للفترة

(٧٢٫٦٨٠٫٠٠٠)(١١٣٫٧٦٠٫٠٠٠)٢١توزيعات أرباح
صافي قيمة الموجودات العائدة إلى مالكي الوحدات 

في نهاية السنة/ الفترة
١٫٥٣٧٫٦٩٨٫٣٥٥١٫٥٧٤٫٨٠٨٫٨٦٢

ا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية. تشكل الإيضاحات المرفقة من ١ إلى ٢٤ جزءً

عام  -١
صنــدوق جــدوى ريــت الســعودية («الصنــدوق») هــو صنــدوق اســتثمار عقــاري متــداول عــام مقفــل متوافــق مــع ضوابــط 
الشــريعة الإســلامية. يعمــل الصنــدوق وفقــا للائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري («لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري») 
والتعليمــات الخاصــة بصناديــق الاســتثمار العقــاري المتداولــة الصــادرة مــن هيئــة الســوق الماليــة. إن الصنــدوق مــدرج فــي 
ــه بمــا يتماشــى مــع الأنظمــة واللوائــح ذات الصلــة. يبلــغ  الســوق الماليــة الســعودية («تــداول») ويتــم التــداول فــي وحدات
رأســمال الصنــدوق ١٫٥٨٠٫٠٠٠٫٠٠٠ ريــال ســعودي ومقســم إلــى ١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠ وحــدة قيمــة كل منهــا ١٠ ريــال ســعودي. تبلــغ مــدة 

ا بعــد موافقــة هيئــة الســوق الماليــة. الصنــدوق ٩٩ ســنة قابلــة للتمديــد حســبما يــراه مديــر الصنــدوق مناســبً

تتــم إدارة الصنــدوق مــن قبــل شــركة جــدوى للاســتثمار، وهــي شــركة مســاهمة ســعودية مقفلــة مقيــدة بالســجل التجــاري 
رقــم ١٠١٠٢٢٨٧٨٢، وهــي شــخص مرخــص لــه مــن قبــل هيئــة الســوق الماليــة بموجــب ترخيــص رقــم ٣٧-٠٦٠٣٤ («مديــر 

الصنــدوق»).

تم تأسيس المنشآت التالية واعتمادها من قبل هيئة السوق المالية كشركات ذات أغراض خاصة لصالح الصندوق:

شركة مجالات التطوير العقارية، شركة ذات مسؤولية محدودة بالسجل التجاري رقم ١٠١٠٣٨٥٣٢٢.   .١

شركة جدوى المشاعر العقارية، شركة ذات مسؤولية محدودة بالسجل التجاري رقم ١٠١٠٤٩٥٥٥٤.  .٢

يتمثــل الهــدف الرئيســي للاســتثمار فــي الصنــدوق فــي توفيــر دخــل منتظــم للمســتثمرين مــن خــلال الاســتثمار فــي 
الأصــول العقاريــة المــدرة للدخــل فــي المملكــة العربيــة الســعودية، باســتثناء المــدن المقدســة، مكــة المكرمــة والمدينــة 

المنــورة.

فــي حيــن أن الصنــدوق ســوف يســتثمر بشــكل أساســي فــي الأصــول العقاريــة المطــورة الجاهــزة للاســتخدام، فإنــه قــد 
يســتثمر بشــكل اســتثنائي فــي مشــاريع التطويــر العقــاري بقيمــة لا تتجــاوز ٢٥٪ مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق 
بهــدف تحقيــق زيــادة فــي قيمــة الوحــدة؛ شــريطة أن (١) يتــم اســتثمار مــا لا يقــل عــن ٧٥٪ مــن إجمالــي أصــول الصنــدوق فــي 

الأصــول العقاريــة المطــورة التــي تولــد الدخــل الــدوري، و (٢) لا يســتثمر الصنــدوق فــي الأراضــي البيضــاء.

اللائحة النظامية  -٢
يخضــع الصنــدوق للائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري الصــادرة عــن هيئــة الســوق الماليــة فــي المملكــة العربيــة الســعودية 
فــي ١٩ جمــادى الآخــرة ١٤٢٧هـــ (الموافــق ١٥ يوليــو ٢٠٠٦) والتعليمــات الخاصــة بصناديــق الاســتثمار العقــاري المتــداول الصــادرة 
عــن هيئــة الســوق الماليــة فــي ٢٣ محــرم ١٤٣٨هـــ (الموافــق ٢٤ أكتوبــر ٢٠١٦)، والتــي تبيــن المتطلبــات التــي يتعيــن علــي 

جميــع الصناديــق العقاريــة والمتداولــة فــي المملكــة العربيــة الســعودية إتباعهــا.

جدوى ريت السعودية ٦١التقرير السنوي ٢٠١٩ ٦٠

إيضاحات حول القوائم المالية قائمة التغيرات في صافي الموجودات



أسس ا©عداد  -٣

بيان الالتزام  ٣-١

ــا للمعاييرالدوليــة للتقريــر المالــي، المعتمــدة فــي المملكــة العربيــة الســعودية  تــم إعــداد هــذه القوائــم الماليــة وفقً
والمعاييــر والإصــدارات الأخــرى المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمحاســبين القانونييــن.

أساس القياس  ٣-٢

ا لمبدأ التكلفة التاريخية باستخدام مبدأ الاستحقاق المحاسبي ومبدأ الاستمرارية. تعد القوائم المالية وفقً

العملة الوظيفية وعملة العرض  ٣-٣

يتــم عــرض هــذه القوائــم الماليــة بالريــال الســعودي، باعتبــاره العملــة الوظيفيــة للصنــدوق. تــم تقريــب جميــع المعلومــات 
الماليــة إلــى أقــرب ريــال ســعودي.

ا�حكام والتقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة  -٤
خــلال دورة الأعمــال العاديــة، يتطلــب إعــداد القوائــم الماليــة مــن الإدارة إجــراء أحــكام وتقديــرات وافتراضــات تؤثــر علــى 
تطبيــق السياســات المحاســبية والمبالــغ المدرجــة للموجــودات والمطلوبــات والدخــل والمصاريــف. قــد تختلــف النتائــج 
الفعليــة عــن هــذه التقديــرات. تتــم مراجعــة التقديــرات والافتراضــات المتعلقــة بهــا علــى أســاس مســتمر. يتــم إثبــات 
مراجعــة التقديــرات المحاســبية فــي الفتــرة التــي تتــم فيهــا مراجعــة التقديــرات وأي فتــرات مســتقبلية متأثــرة بهــذه 

التعديــلات. فيمــا يلــي الأحــكام والتقديــرات المحاســبية الهامــة المطبقــة فــي إعــداد هــذه القوائــم الماليــة:

ا�عمار ا©نتاجية للعقارات الاستثمارية  ٤-١

تقــوم الإدارة بتحديــد الأعمــار الإنتاجيــة المقــدرة للعقــارات الاســتثمارية لأغــراض احتســاب الاســتهلاك. يحــدد هــذا التقديــر 
بعــد الأخــذ بعيــن الاعتبــار الاســتخدام المتوقــع للأصــل والاســتهلاك العــادي. تقــوم الإدارة بمراجعــة القيمــة المتبقيــة والأعمار 
الانتاجيــة ســنويًا ويتــم تعديــل التغيــر فــي قســط الاســتهلاك، إن وجــد، فــي الفتــرات الحاليــة والمســتقبلية. يتــم الإفصــاح 

عــن الأعمــار الإنتاجيــة المقــدرة للعقــارات الاســتثمارية فــي إيضــاح ٦.

الانخفاض في قيمة العقارات الاستثمارية  ٤-٢

يقــوم الصنــدوق بتقييــم مــا إذا كانــت هنــاك أي مؤشــرات حــدوث انخفــاض فــي القيمــة لكافــة العقــارات الاســتثمارية فــي 
تاريــخ كل تقريــر مالــي. يتــم اختبــار العقــارات الاســتثمارية للتأكــد مــن وجــود انخفــاض فــي قيمتهــا وذلــك عندمــا تكــون 
هنــاك مؤشــرات علــى عــدم إمكانيــة اســترداد القيمــة الدفتريــة. عنــد إجــراء عمليــات احتســاب القيمــة الحاليــة، تقــوم الإدارة 
بتقديــر التدفقــات النقديــة المســتقبلية المتوقعــة مــن الأصــل أو الوحــدة المــدرة للنقديــة وتختــار معــدل خصــم مناســب 

مــن أجــل احتســاب القيمــة الحاليــة لتلــك التدفقــات النقديــة.

ا�حكام والتقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة (تتمة)  -٤

الانخفاض في قيمة الموجودات المالية المحتفظ بها بالتكلفة المطفأة  ٤-٣

يقــوم الصنــدوق بتقييــم خســائر الائتمــان المتوقعــة علــى أســاس مســتقبلي والمرتبطــة بموجوداتــه الماليــة •
المدرجــة بالتكلفــة المطفــأة. يقــوم الصنــدوق بإثبــات مخصــص خســارة لمثــل هــذه الخســائر فــي تاريــخ كل 

تقريــر مالــي. يعكــس قيــاس خســائر الائتمــان المتوقعــة:

مبلغ عادل مرجح الاحتمالية يتم تحديده من خلال تقييم مجموعة من النتائج المحتملة؛•

القيمة الزمنية للموارد؛ و•

ــر المالــي حــول  المعلومــات المعقولــة والمدعومــة والمتوفــرة دون تكلفــة أو جهــد فــي تاريــخ التقري
ــة فــي المســتقبل. ا�حــداث الماضيــة والظــروف الحاليــة وتوقعــات الظــروف الاقتصادي

السياسات المحاسبية الهامة  -٥
نورد فيما يلي أهم السياسات المحاسبية المستخدمة في إعداد هذه القوائم المالية:

العقارات الاستثمارية  ٥-١

تتكــون العقــارات الاســتثمارية مــن عقــارات مكتملــة البنــاء محتفــظ بهــا لغــرض تحقيــق إيــرادات إيجــار أو لزيــادة رأس المــال 
أو كليهمــا. تــدرج العقــارات الاســتثمارية بالتكلفــة بمــا فــي ذلــك تكاليــف المعاملــة بعــد خصــم الاســتهلاك المتراكــم و/أو 
خســائر الانخفــاض فــي القيمــة المتراكمــة، إن وجــدت. تتضمــن هــذه التكلفــة تكلفــة اســتبدال جــزء مــن عقــار اســتثماري 

قائــم فــي وقــت تكبــد التكلفــة إذا تــم اســتيفاء معاييــر الإثبــات.

ــا القيمــة المتبقيــة المقــدرة، إن وجــدت، للعقــارات الاســتثمارية علــى أســاس القســط الثابــت علــى  تســتهلك التكلفــة ناقصً
مــدى الأعمــار الإنتاجيــة المقــدرة للموجــودات. تــدرج الأراضــي، مــن ناحيــة أخــرى، بالتكلفــة.

تم الإفصاح عن القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية في إيضاح ٧.

الانخفاض في قيمة الموجودات غير المالية  ٥-٢

ــك عندمــا تشــير  ــة للموجــودات غيــر الماليــة للتأكــد مــن وجــود انخفــاض فــي قيمتهــا وذل تتــم مراجعــة القيمــة الدفتري
الأحــداث أو التغيــرات فــي الظــروف إلــى أن القيمــة الدفتريــة غيــر قابلــة للاســترداد. يتــم إثبــات خســارة الانخفــاض فــي القيمــة 
ــا  للمبلــغ الــذي تتجــاوز بــه القيمــة الدفتريــة للأصــل القيمــة القابلــة للاســترداد والــذي يمثــل القيمــة العادلــة للأصــل ناقصً
تكلفــة البيــع والقيمــة الاســتعمالية، قيمــة الاســتخدام، أيهمــا أعلــى. عندمــا تنعكــس خســارة الانخفــاض فــي القيمــة 
ــا، تتــم زيــادة القيمــة الدفتريــة للأصــل إلــى التقديــر المعــدل للقيمــة القابلــة للاســترداد، ولكــن يجــب ألا تتجــاوز القيمــة  لاحقً
ــم يتــم تســجيل خســارة انخفــاض فــي قيمــة  ــة التــي كان مــن الممكــن تحديدهــا، إذا ل ــدة القيمــة الدفتري ــة الزائ الدفتري
الموجــودات أو الوحــدة المــدرة للنقديــة فــي الســنوات الســابقة. يتــم إثبــات عكــس خســارة الانخفــاض فــي القيمــة كدخــل 

مباشــرةً فــي قائمــة الدخــل الشــامل.

جدوى ريت السعودية ٦٣التقرير السنوي ٢٠١٩ ٦٢

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



السياسات المحاسبية الهامة (تتمة)  -٥

النقدية وشبه النقدية  ٥-٣

لأغراض إعداد قائمة التدفقات النقدية، تتكون النقدية وشبه النقدية من الأرصدة لدى البنوك.

ا�دوات المالية  ٥-٤

ــات ماليــة أو أداة حقــوق ملكيــة لمنشــأة  الأداة الماليــة عبــارة عــن عقــد ينشــأ عنــه موجــودات ماليــة لمنشــأة مــا ومطلوب
أخــرى.

ا©ثبات ا�ولي وقياس ا�دوات المالية  ٥-٤-١

ــا فــي الأحــكام التعاقديــة  يقــوم الصنــدوق فــي الأصــل بإثبــات الموجــودات الماليــة والمطلوبــات الماليــة عندمــا يصبــح طرفً
لــلأداة الماليــة.

ــا، فــي حالــة موجــودات ماليــة أو مطلوبــات ماليــة غيــر  ا أو ناقصً يظهــر القيــاس الأولــي لــلأداة الماليــة بالقيمــة العادلــة زائــدً
مــدرج بالقيمــة العادلــة مــن خــلال الربــح أو الخســارة، تكاليــف المعاملــة المتعلقــة مباشــرة بالاســتحواذ علــى أو إصــدار 
الموجــودات الماليــة أو المطلوبــات الماليــة. يتــم إدراج تكاليــف معامــلات الموجــودات الماليــة المدرجــة بالقيمــة العادلــة مــن 

خــلال الربــح أو الخســارة فــي قائمــة الدخــل الشــامل.

الموجودات المالية - التصنيف والقياس اللاحق  ٥-٤-٢

ــا بالتكلفــة المطفــأة أو القيمــة العادلــة مــن خــلال الدخــل الشــامل الآخــر أو  يتــم قيــاس الموجــودات الماليــة لاحقً أ) 
بالقيمــة العادلــة مــن خــلال الربــح أو الخســارة. هنــاك معيــاران يســتخدمان لتحديــد كيفيــة تصنيــف الموجــودات 

الماليــة وقياســها:

نموذج أعمال الصندوق لإدارة الموجودات المالية؛ و ب) 

خصائص التدفقات النقدية التعاقدية للأصل المالي

يتــم قيــاس الأصــل المالــي بالتكلفــة المطفــأة إذا نشــأت عــن الشــروط التعاقديــة للأصــل المالــي فــي تواريــخ محــددة 
تدفقــات نقديــة تكــون فقــط مدفوعــات أصــل المبلــغ والعمولــة علــى المبلــغ الأصلــي القائــم. عــدا ذلــك، يتــم قيــاس الأصــل 

المالــي بالقيمــة العادلــة مــن خــلال الربــح أو الخســارة.

لا يوجــد لــدى الصنــدوق موجــودات ماليــة يتــم قياســها بالقيمــة العادلــة مــن خــلال الربــح أو الخســارة وبالقيمــة العادلــة مــن 
خــلال الدخــل الشــامل الآخــر.

يقــوم الصنــدوق بالتوقــف عــن إثبــات أصــل مالــي عندمــا تنتهــي حقــوق التدفقــات النقديــة مــن الأصــل المالــي أو عنــد قيــام 
ــا كافــة المخاطــر والمنافــع المرتبطــة بالموجــودات الماليــة، ولــم يحتفــظ بالســيطرة علــى الأصــل  الصنــدوق بتحويــل فعليً

المالي.

السياسات المحاسبية الهامة (تتمة)  -٥

ا�دوات المالية (تتمة)  ٥-٤

الانخفاض في قيمة الموجودات المالية  ٥-٤-٣

يقــوم الصنــدوق بتقويــم خســائر الائتمــان المتوقعــة علــى أســاس مســتقبلي والمرتبطــة بــأدوات الديــن كجــزء مــن 
موجوداتــه الماليــة، المدرجــة بالتكلفــة المطفــأة والقيمــة العادلــة مــن خــلال الدخــل الشــامل الآخــر، وتســتند خســائر 
ا وخســائر الائتمــان المتوقعــة علــى مــدى العمــر. تمثــل  الائتمــان المتوقعــة علــى خســائر الائتمــان المتوقعــة لفتــرة ١٢ شــهرً
ا مــن خســائر الائتمــان المتوقعــة علــى مــدى العمــر الناتجــة عــن أحــداث  ا جــزءً خســائر الائتمــان المتوقعــة لفتــرة ١٢ شــهرً
ا بعــد تاريــخ التقريــر المالــي. ولكــن عندمــا  الإخفــاق فــي الســداد لــلأدوات الماليــة التــي يمكــن تحقيقهــا فــي خــلال ١٢ شــهرً
تكــون هنــاك زيــادة جوهريــة فــي مخاطــر الائتمــان منــذ نشــأتها، ســوف يســتند المخصــص علــى خســائر الائتمــان المتوقعــة 
علــى مــدى العمــر. عنــد عــدم وجــود بنــد مالــي هــام فــي الأدوات الماليــة المثبتــة بالتكلفــة المطفــأة أو بالقيمــة العادلــة 
مــن خــلال الدخــل الشــامل الآخــر، فإنــه يمكــن للصنــدوق اســتخدام منهجيــة مبســطة وتقييــم المخصــص علــى خســائر 

الائتمــان المتوقعــة علــى مــدى العمــر باســتخدام مصفوفــة المخصــص المســتقبلي.

كمــا فــي نهايــة الفتــرة، لــدى الصنــدوق أرصــدة لــدى البنــوك وذمــم إيجــار مدينــة ومبالــغ مســتحقة مــن جهــة ذات علاقــة 
كموجــودات ماليــة مدرجــة بالتكلفــة المطفــأة.

ــي مــن  ــدى مؤسســات ماليــة ذات ســمعة جيــدة وذات تصنيــف ائتمان ــع تحــت الطلــب ل ــدى البنــوك ودائ تمثــل الأرصــدة ل
الدرجــة الاســتثمارية. إن هــذه المؤسســات الماليــة ذات رأســمال كبيــر وعاليــة الســيولة بشــكل كاف. كمــا أنهــا تلتــزم 
بالمتطلبــات الصارمــة للجهــة الرقابيــة فيمــا يتعلــق بمتطلبــات كفايــة رأس المــال والســيولة. عــلاوة علــى ذلــك، وبنــاءً 
ا  علــى المراجعــة الاقتصاديــة بشــكل عــام وتقييــم توقعــات المؤسســات الماليــة فــي المملكــة العربيــة الســعودية وتحديــدً
مــن قبــل المحلــل المالــي ذي الســمعة الجيــدة والــوكالات الأخــرى، تعتقــد الإدارة أن المؤسســات الماليــة ســوف تســتمر فــي 
كفايــة رأســمالها الإيجابــي لمتطلبــات الســيولة. وعليــه، تعتقــد الإدارة أنــه لا يلــزم تجنيــب أي مخصــص فــي هــذه المرحلــة.

فيمــا يتعلــق بذمــم الإيجــار المدينــة، فهــي تمثــل ذمــم مدينــة قصيــرة الأجــل وهــي متداولــة ويتــم تســويتها خــلال فتــرة 
زمنيــة قصيــرة للغايــة. لــم يتــم تجنيــب أي مخصــص لذمــم الإيجــار المدينــة حيــث تتوقــع الإدارة أن تكــون الذمــم المدينــة 

قابلــة للاســترداد بالكامــل.

المطلوبات المالية - التصنيف والقياس اللاحق  ٥-٤-٤

ــا بالتكلفــة المطفــأة باســتخدام طريقــة معــدل العمولــة الفعلــي. يمثــل معــدل  يتــم قيــاس المطلوبــات الماليــة لاحقً
العمولــة الفعلــي الســعر الــذي يخصــم المدفوعــات النقديــة المســتقبلية المقــدرة خــلال العمــر المتوقــع للمطلوبــات 

الماليــة، أو عنــد الاقتضــاء، خــلال فتــرة أقصــر إلــى صافــي القيمــة الدفتريــة عنــد الإثبــات الأولــي.

ــا يتــم إطفاؤهــا  ــي عندم ــة (أو جــزء منهــا) مــن قائمــة المركــز المال ــات مالي يقــوم الصنــدوق بالتوقــف عــن إثبــات مطلوب
ــه. ــزام المحــدد فــي العقــد أو إلغــاؤه أو تنتهــي صلاحيت ــع الالت ــا يتــم دف فقــط، أي عندم

تشــتمل المطلوبــات الماليــة للصنــدوق علــى المبالــغ المســتحقة إلــى جهــات ذات علاقــة وأتعــاب الإدارة مســتحقة الدفــع 
والمصاريــف مســتحقة الدفــع.

جدوى ريت السعودية ٦٥التقرير السنوي ٢٠١٩ ٦٤

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



السياسات المحاسبية الهامة (تتمة)  -٥

ا�دوات المالية (تتمة)  ٥-٤

مقاصة ا�دوات المالية  ٥-٤-٥

تتــم مقاصــة الموجــودات والمطلوبــات الماليــة وتــدرج بالصافــي فــي قائمــة المركــز المالــي فقــط عنــد وجــود حــق نظامــي 
ملــزم لمقاصــة المبالــغ المثبتــة وعنــد وجــود نيــة للتســوية علــى أســاس الصافــي، أو بيــع الموجــودات وســداد المطلوبــات 

فــي آن واحــد.

المخصصات  ٥-٥

يتــم إثبــات المخصصــات عنــد وجــود التزامــات حاليــة (قانونيــة أو متوقعــة) علــى الصنــدوق ناتجــة عــن أحــداث ســابقة، وأنــه 
مــن المحتمــل أن يتطلــب الأمــر اســتخدام المــوارد التــي تتضمــن المنافــع الاقتصاديــة لســداد الالتــزام وأنــه يمكــن تقديــر 

مبلــغ الالتــزام بشــكل موثــوق بــه.

إثبات ا©يرادات  ٥-٦

تشتمل الإيرادات على دخل إيجار من العقارات الاستثمارية.

يتــم إثبــات دخــل الإيجــار الناتــج عــن عقــود الإيجــار التشــغيلي بطريقــة القســط الثابــت علــى مــدى فتــرة الإيجــار. وعندمــا 
يقــدم الصنــدوق حوافــز للمســتأجرين، يتــم إثبــات تكلفــة الحوافــز علــى مــدى فتــرة الإيجــار، بطريقــة القســط الثابــت، 

كتخفيــض لدخــل الإيجــار.

ــا ويدفــع العميــل هــذا المبلــغ الثابــت بنــاءً علــى جــدول الدفــع. إذا تجــاوزت الخدمــات التــي  ا ثابتً تتضمــن العقــود ســعرً
يقدمهــا الصنــدوق المبلــغ المدفــوع، يتــم اثبــات دخــل ايجــار مســتحق. أمــا إذا تجــاوزت المدفوعــات الخدمــات المقدمــة، 

فيتــم إثبــات دخــل ايجــار غيــر مســتحق.

تقــاس الإيــرادات بســعر المعاملــة المتفــق عليــه بموجــب العقــد. تظهــر المبالــغ المفصــح عنهــا كإيــرادات بعــد خصــم 
المقابــل المتغيــر والمدفوعــات للعمــلاء، وهــي ليســت لخدمــات مميــزة، وقــد يشــمل هــذا المقابــل الخصومــات والبــدلات 
ا تتجــاوز فيهــا الفتــرة بيــن أداء  التجاريــة والحســومات والمبالــغ المحصلــة نيابــة عــن أطــراف ثالثــة. لا يمتلــك الصنــدوق عقــودً
الخدمــة للعميــل والدفــع مــن قبــل العميــل ســنة واحــدة، ونتيجــة لذلــك، لا يقــوم الصنــدوق بتعديــل ســعر المعاملــة مــن 

أجــل القيمــة الزمنيــة للنقــود.

يتــم إثبــات ذمــم مدينــة عنــد تقديــم الخدمــات لأن هــذه هــي النقطــة الزمنيــة التــي يكــون فيهــا المقابــل غيــر مشــروط 
وذلــك لأن مــرور الوقــت ضــروري فقــط قبــل اســتحقاق الدفــع.

أتعاب ا©دارة  ٥-٧

يقــوم مديــر الصنــدوق بتحميــل أتعــاب الإدارة بمعــدل ٠٫٧٥٪ ســنويًا مــن صافــي القيمــة الســوقية لموجــودات الصنــدوق. 
يتــم احتســاب أتعــاب الإدارة ويســتحق دفعهــا علــى أســاس نصــف ســنوي بصــورة متأخــرة.

السياسات المحاسبية الهامة (تتمة)  -٥

المصاريف  ٥-٨

ا مــن تكلفــة المبيعــات كمــا  ــا جــزءً تتضمــن المصاريــف العموميــة والإداريــة تكاليــف مباشــرة وغيــر مباشــرة ليســت خصيصً
ــا للمعاييــر الدوليــة للتقريــر المالــي. هــو متطلــب وفقً

صافي قيمة الموجودات  ٥-٩

يتــم احتســاب صافــي قيمــة الموجــودات لــكل وحــدة مفصــح عنهــا فــي القوائــم الماليــة بقســمة صافــي موجــودات 
الصنــدوق علــى عــدد الوحــدات المصــدرة فــي نهايــة الفتــرة.

الزكاة  ٥-١٠

إن الزكاة من مسئولية مالكي الوحدات، وبالتالي لا يجنب لهما أي مخصص في القوائم المالية.

توزيعات ا�رباح  ٥-١١

لــدى الصنــدوق سياســة توزيــع ودفــع مــا لا يقــل عــن ٩٠٪ مــن صافــي أرباحــه، ولا يشــمل ذلــك الأربــاح الناتجــة عــن بيــع الأصــول 
العقاريــة الأساســية والاســتثمارات الأخرى.

المعايير السارية المفعول اعتبارًا من ١ يناير ٢٠١٩  ٥-١٢

قام الصندوق باتباع المعايير الجديدة التالية الصادرة والسارية المفعول اعتبارًا من ١ يناير ٢٠١٩:

المعيار الدولي للتقرير المالي رقم ١٦ (عقود ا©يجار)  ٥-١٢-١

يقــدم المعيــار الدولــي للتقريــر المالــي رقــم ١٦ نمــوذج فــردي للمحاســبة عــن عقــود الإيجــار فــي قائمــة المركــز المالــي 
المعنــي  الأصــل  اســتخدام  فــي  يمثــل حقــه  الــذي  اســتخدام موجــودات  بإثبــات حــق  المســتأجر  يقــوم  للمســتأجرين. 
ومطلوبــات عقــود الإيجــار التــي تمثــل التزامــه بدفــع الإيجــار. توجــد إعفــاءات اختياريــة لعقــود الإيجــار قصيــرة الأجــل واســتئجار 
البنــود منخفضــة القيمــة. تظــل عمليــات المحاســبة للمؤجــر مشــابهة لمعيــار المحاســبة الدولــي رقــم ١٧ الحالــي - أي أن 

المؤجريــن يواصلــون تصنيــف عقــود الإيجــار كعقــود إيجــارات تمويلــي أو تشــغيلي.

يحــل المعيــار الدولــي للتقريــر المالــي رقــم ١٦ محــل الإرشــادات الحاليــة لعقــود الإيجــار، بمــا فــي ذلــك معيــار المحاســبة الدولي 
رقــم ١٧: عقــود الإيجــار، والتفســير رقــم ٤ الصــادر عــن لجنــة تفســير المعاييــر الدوليــة للتقريــر المالــي: التأكــد فيمــا إذا كان 
ترتيــب مــا ينطــوي علــى عقــد إيجــار، والتفســير رقــم ١٥ الصــادر عــن لجنــة التفســير الدائمــة - عقــود الإيجــار التشــغيلي - 
الحوافــز، والتفســير رقــم ٢٧ الصــادر عــن لجنــة التفســير الدائمــة: تقويــم جوهــر المعامــلات التــي تأخــذ الشــكل القانونــي 

لعقــد الإيجــار.

لم يكن لتطبيق هذا المعيار أي أثر على المبالغ الواردة في هذه القوائم المالية.

جدوى ريت السعودية ٦٧التقرير السنوي ٢٠١٩ ٦٦

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



السياسات المحاسبية الهامة (تتمة)  -٥

المعايير والتفسيرات الصادرة ولم تسر بعد  ٥-١٣

إن المعاييــر والتفســيرات الصــادرة ولكــن لــم تصبــح ســارية المفعــول حتــى تاريــخ إصــدار القوائــم الماليــة للصنــدوق 
موضحــة أدنــاه. ينــوي الصنــدوق اتبــاع هــذه المعاييــر، إن كانــت تنطبــق، عندمــا تصبــح ســارية المفعــول.

المعيار الدولي للتقرير المالي رقم ١٧ (عقود التأمين)  ٥-١٣-١

ــي رقــم ١٧ مبــادئ إثبــات عقــود التأميــن وقياســها وعرضهــا والإفصــاح عنهــا ضمــن  ــر المال ــي للتقري ــار الدول يضــع المعي
نطــاق المعيــار. كمــا أن الهــدف مــن المعيــار الدولــي للتقريــر المالــي رقــم ١٧ هــو التأكــد مــن أن المنشــأة تقــدم المعلومــات 
ــا لمســتخدمي القوائــم الماليــة لتقييــم تأثيــر  ذات الصلــة التــي تمثــل تلــك العقــود بأمانــة. توفــر هــذه المعلومــات أساسً

عقــود التأميــن علــى المركــز المالــي للمنشــأة والأداء المالــي والتدفقــات النقديــة.

يسري المعيار على الفترات السنوية التي تبدأ في أو بعد ١ يناير ٢٠٢١، ويسمح بالاتباع المبكر له.

لا يزال الصندوق يقوم بتقويم الأثر المحتمل لاتباع المعيار الجديد على القوائم المالية.

التعديلات ا�خرى   ٥-١٣-٢

إن التعديــلات التاليــة علــى المعاييــر لــم يســر مفعولهــا بعــد ولــم يكــن مــن المتوقــع أن يكــون لهــا أثــر هــام •
علــى القوائــم الماليــة للصنــدوق:

التعديلات على المعيار الدولي للتقرير المالي رقم ٣ - تعريف الأعمال•

التعديلات على مراجع الإطار المفاهيمي في المعايير الدولية للتقرير المالي•

التعديلات على معيار المحاسبة الدولي رقم ١ ومعيار المحاسبة الدولي رقم ٨ - تعريف الأثر الجوهري•

التعديــلات علــى المعيــار الدولــي للتقريــر المالــي رقــم ٩ ومعيــار المحاســبة الدولــي رقــم ٧ - إصلاحــات مؤشــر •
ســعر الفائــدة

التعديلات على معيار المحاسبة الدولي رقم ١ - تصنيف المطلوبات على أنها متداولة أو غير متداولة

العقارات الاستثمارية  -٦
فيما يلي ملخص بمكونات العقارات الاستثمارية في تاريخ التقرير المالي:

٣١ ديسمبر ٢٠١٩

صافي القيمة الدفتريةالاستهلاك المتراكمالتكلفةالوصف

ريال سعوديريال سعوديريال سعودي

٤٩٩٫٨٧١٫٨٧٠-٤٩٩٫٨٧١٫٨٧٠أراضي
١٦٠٫١٧٣٫٩٥٥٦٫٤٠٦٫٥٩٠١٥٣٫٧٦٧٫٣٦٥برج صحيفة اليوم

٩٨٫٨١٧٫٦٦٢٥٫٦١٣٫٨٥٠٩٣٫٢٠٣٫٨١٢كلية المعرفة
١٤٧٫٥٣٤٫٤٢٥١١٫٠٤٣٫١٧٧١٣٦٫٤٩١٫٢٤٨مستودع السلي

٤٩٢٫٦٩٦٫٨٣٨٣٥٫٥٥٠٫٤٢٨٤٥٧٫١٤٦٫٤١٠مجمع مارفيلا السكني
٢٠٥٫٩٠٢٫٥٦٤١٣٫٢٥٨٫٢٢٩١٩٢٫٦٤٤٫٣٣٥مجمع الفنار السكنى والتجاري

١٩٫٠١٦٫٥٦٣٥٥٦٫٩٦٤١٨٫٤٥٩٫٥٩٩مدرسة روض الجنان
١٩٫٨٧٠٫٧٧١٨٦٫٨٥٥١٩٫٧٨٣٫٩١٦فندق عابر الياسمين

٤٠٫٦٧٠٫٩٣٩١٧٧٫٧٧٠٤٠٫٤٩٣٫١٦٩برج محكمة العليا
١٫٦٨٤٫٥٥٥٫٥٨٧٧٢٫٦٩٣٫٨٦٣١٫٦١١٫٨٦١٫٧٢٤

٣١ ديسمبر ٢٠١٨

صافي القيمة الدفتريةالاستهلاك المتراكمالتكلفةالوصف

ريال سعوديريال سعوديريال سعودي

٤٥٦٫٤٧٢٫٠١١-٤٥٦٫٤٧٢٫٠١١أراضي
١٦٠٫١٧٣٫٩٥٥٣٫٠٤٦٫٨١٢١٥٧٫١٢٧٫١٤٣برج صحيفة اليوم

٩٧٫٤٣٩٫٨٥٧٢٫٨١٠٫٧٦٥٩٤٫٦٢٩٫٠٩٢كلية المعرفة
١٤٧٫٥٣٤٫٤٢٥٥٫٥٢٩٫١٤٢١٤٢٫٠٠٥٫٢٨٣مستودع السلي

٤٩٢٫٦٩٦٫٨٣٨١٧٫٧٩٩٫٥٣٠٤٧٤٫٨٩٧٫٣٠٨مجمع مارفيلا السكني
٢٠٥٫٩٠٢٫٥٦٤٦٫٦٣٨٫١٨٤١٩٩٫٢٦٤٫٣٨٠مجمع الفنار السكنى والتجاري

١٫٥٦٠٫٢١٩٫٦٥٠٣٥٫٨٢٤٫٤٣٣١٫٥٢٤٫٣٩٥٫٢١٧

جدوى ريت السعودية ٦٩التقرير السنوي ٢٠١٩ ٦٨

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



العقارات الاستثمارية - تتمة  -٦

الحركة في الحساب خلال السنة / الفترة كانت على النحو التالي:

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

التكلفة
-١٫٥٦٠٫٢١٩٫٦٥٠الرصيد في بداية السنة / الفترة

١٢٤٫٣٣٥٫٩٣٧١٫٥٦٠٫٢١٩٫٦٥٠إضافات خلال السنة / الفترة
١٫٦٨٤٫٥٥٥٫٥٨٧١٫٥٦٠٫٢١٩٫٦٥٠الرصيد في نهاية السنة / الفترة

الاستهلاك المتراكم
-٣٥٫٨٢٤٫٤٣٣الرصيد في بداية السنة / الفترة
٣٦٫٨٦٩٫٤٣٠٣٥٫٨٢٤٫٤٣٣استهلاك محمل للسنة / للفترة
٧٢٫٦٩٣٫٨٦٣٣٥٫٨٢٤٫٤٣٣الرصيد في نهاية السنة / الفترة

١٫٦١١٫٨٦١٫٧٢٤١٫٥٢٤٫٣٩٥٫٢١٧صافي القيمة الدفترية

تتراوح الأعمار الإنتاجية للعقارات الاستثمارية حسب تقديرات مقيم مستقل من ٣٠ إلى ٥٠ سنة.  ٦-١

تشــتمل الأراضــي المملوكــة علــى أراضٍ مملوكــة تــم تشــييد المبانــي عليهــا. اســتحوذ الصنــدوق علــى عقــارات   ٦-٢
فــي الريــاض والخبــر والدمــام تبلــغ مســاحتها الإجماليــة ٣٨٧٫٤٤٢٫٣٩ متــر مربــع (٢٠١٨: ٣٧٧٫٥٠٢٫٣٩ متــر مربــع)

تــم دفــع جــزء مــن قيمــة العقــارات المســتحوذ عليهــا فــي عــام ٢٠١٨ نقــداً وتمــت تســوية الجــزء المتبقــي مــن خــلال   ٦-٣
إصــدار ١٠١٫٦٥٥٫٣٠٠ وحــدة مــن الصنــدوق.

العقارات الاستثمارية (تتمة)  -٦

فيما يلي تفاصيل موجزة عن العقارات الاستثمارية:  ٦-٤

برج صحيفة اليوم  ٦-٤-١

ــرج مكتبــي مكــون مــن ١٦ طابــق و٣ طوابــق ســفلية، يقــع البــرج فــي حــي الحســام فــي مدينــة  هــذا العقــار عبــارة عــن ب
الدمــام. 

جامعة المعرفة  ٦-٤-٢

هذا العقار عبارة عن منشأة تعليمية تم إنشاؤها بالكامل في حي الدرعية، بالرياض.

مستودع السلي  ٦-٤-٣

ــق هــارون الرشــيد وشــارع الصفــا، داخــل حــي  ــارة عــن مجمــع صناعــي يقــع فــي الركــن الشــرقي مــن طري هــذا العقــار عب
الســلي، بالريــاض.

مجمع مارفيلا السكني  ٦-٤-٤

هــذا العقــار عبــارة عــن مجمــع ســكني يقــع علــى الجانــب الجنوبــي الشــرقي مــن طريــق الملــك عبــد االله، داخــل حــي الملــك 
فيصــل، بالريــاض.

مجمع الفنار السكنى والتجاري  ٦-٤-٥

هــذا العقــار هــو مشــروع متعــدد الاســتخدامات يتكــون مــن وحــدات ســكنية وتجاريــة يقــع فــي الركــن الجنوبــي الغربــي مــن 
شــارع الملــك فيصــل وشــارع ١، داخــل حــي الروابــي، بالخبــر.

مدرسة روض الجنان  ٦-٤-٦

هذا العقار عبارة منشأة تعليمية مشيدة بالكامل تقع في حي النخيل، الرياض.

فندق عابر الياسمين  ٦-٤-٧

هذا العقار عبارة عن شقق فندقية ومعارض تجارية يقع في حي الياسمين، الرياض.

برج محكمة العليا  ٦-٤-٨

هذا العقار عبارة عن برج مكتبي مؤجر على المحكمة العمالية ويقع في حي الصحافة بالرياض.

جدوى ريت السعودية ٧١التقرير السنوي ٢٠١٩ ٧٠

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



ــتثمارية  ــارات الاس ــم العق ــة تقوي ــي حال ــودات ف ــة الموج ــي قيم ــي صاف ــر عل ٧-  ا�ث
العادلــة بالقيمــة 

العربيــة  المملكــة  فــي  الماليــة  الســوق  مــن هيئــة  الصــادرة  العقــاري  الاســتثمار  لائحــة صناديــق  مــن   ٢١ للمــادة  ــا  طبقً
ــر الصنــدوق بتقييــم موجــودات الصنــدوق بنــاءً علــى تقييميــن يتــم إعدادهمــا مــن قبــل خبــراء  الســعودية، يقــوم مدي
ــا للمتطلبــات فــي المملكــة العربيــة الســعودية، يتــم إدراج الاســتثمارات فــي العقــارات  تقييــم مســتقلين. ومــع ذلــك، ووفقً
ــا الاســتهلاك والانخفــاض فــي القيمــة، إن وجــدت فــي القوائــم الماليــة. وبغــرض عــرض المعلومــات فقــد تــم  بالتكلفــة ناقصً

الإفصــاح عــن القيمــة العادلــة أدنــاه ولــم يتــم حســابها فــي دفاتــر الصنــدوق.

تــم تحديــد القيمــة العادلــة للعقــارات الاســتثمارية مــن قبــل اثنيــن مــن المقيميــن وهــم شــركة فاليــو ســترات وشــركة وايــت 
كيوبــس. كمــا فــي ٣١ ديســمبر، كان تقييــم العقــارات الاســتثمارية كمــا يلــي:

المتوسطالمقيم الثانيالمقيم الأول

ريال سعوديريال سعوديريال سعودي٣١ ديسمبر ٢٠١٩

٣١٨٫٠٠٠٫٠٠٠٢٨٨٫٩٠٠٫٠٠٠٣٠٣٫٤٥٠٫٠٠٠برج صحيفة اليوم
٢٢٨٫٥٠٠٫٠٠٠٢٢٠٫٧٠٠٫٠٠٠٢٢٤٫٦٠٠٫٠٠٠كلية المعرفة

٢٧٦٫٠٠٠٫٠٠٠٢٣٥٫٣٠٠٫٠٠٠٢٥٥٫٦٥٠٫٠٠٠مستودع السلي
٦٤٥٫٠٠٠٫٠٠٠٦٤٥٫٢٠٠٫٠٠٠٦٤٥٫١٠٠٫٠٠٠مجمع مارفيلا السكني

٢٦٨٫٣٠٠٫٠٠٠٢٥٩٫٧٠٠٫٠٠٠٢٦٤٫٠٠٠٫٠٠٠مجمع الفنار السكنى والتجاري
٣١٫٢٥٠٫٠٠٠٣١٫٠٠٠٫٠٠٠٣١٫١٢٥٫٠٠٠مدرسة روض الجنان

٤٤٫٢٠٠٫٠٠٠٤٠٫٠٠٠٫٠٠٠٤٢٫١٠٠٫٠٠٠فندق عابر الياسمين
٧٧٫٤٢٠٫٠٠٠٧٠٫٠٠٠٫٠٠٠٧٣٫٧١٠٫٠٠٠برج محكمة العليا

١٫٨٨٨٫٦٧٠٫٠٠٠١٫٧٩٠٫٨٠٠٫٠٠٠١٫٨٣٩٫٧٣٥٫٠٠٠

الأثر علي صافي قيمة الموجودات في حالة تقويم العقارات الاستثمارية بالقيمة العادلة - تتمة  -٧

المتوسطالمقيم الثانيالمقيم الأول

ريال سعوديريال سعوديريال سعودي٣١ ديسمبر ٢٠١٨

٣١٨٫٠٠٠٫٠٠٠٢٨٨٫٩٠٠٫٠٠٠٣٠٣٫٤٥٠٫٠٠٠برج صحيفة اليوم
٢٢٨٫٥٠٠٫٠٠٠٢٢٠٫٧٠٠٫٠٠٠٢٢٤٫٦٠٠٫٠٠٠كلية المعرفة

٢٧٦٫٠٠٠٫٠٠٠٢٣٥٫٣٠٠٫٠٠٠٢٥٥٫٦٥٠٫٠٠٠مستودع السلي
٦٤٥٫٠٠٠٫٠٠٠٦٤٥٫٢٠٠٫٠٠٠٦٤٥٫١٠٠٫٠٠٠مجمع مارفيلا السكني

٢٦٨٫٣٠٠٫٠٠٠٢٥٩٫٧٠٠٫٠٠٠٢٦٤٫٠٠٠٫٠٠٠مجمع الفنار السكنى والتجاري
١٫٧٣٥٫٨٠٠٫٠٠٠١٫٦٤٩٫٨٠٠٫٠٠٠١٫٦٩٢٫٨٠٠٫٠٠٠

ــتثمارية  ــارات الاس ــم العق ــة تقوي ــي حال ــودات ف ــة الموج ــي قيم ــي صاف ــر عل ا�ث  -٧
(تتمــة) العادلــة  بالقيمــة 

استخدمت الإدارة متوسط التقييمين لأغراض الإفصاح عن القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية.

تــم تقييــم العقــارات الاســتثمارية مــع الأخــذ بعيــن الاعتبــار عــدد مــن العوامــل، مــن بينهــا المنطقــة ونــوع العقــار. فيمــا يلــي 
تحليــل للقيمــة العادلــة للعقــارات الاســتثمارية مقابــل التكلفــة:

فيما يلي بيان بالأرباح غير المحققة عن العقارات الاستثمارية بناءً على تقييم القيمة العادلة:  .١

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

١٫٨٣٩٫٧٣٥٫٠٠٠١٫٦٩٢٫٨٠٠٫٠٠٠القيمة العادلة لاستثمارات في عقارات
ا: القيمة الدفترية لاستثمارات في عقارات (إيضاح ٦) ١٫٦١١٫٨٦١٫٧٢٤١٫٥٢٤٫٣٩٥٫٢١٧ناقصً

٢٢٧٫٨٧٣٫٢٧٦١٦٨٫٤٠٤٫٧٨٣أرباح غير محققة مبنية على أساس تقييم القيمة العادلة
١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠الوحدات المصدرة

١٫٤٤١٫٠٦حصة الوحدة في الأرباح غير المحققة بناءً على تقييم القيمة العادلة

فيما يلي بيان بصافي قيمة الموجودات باستخدام القيمة العادلة للعقارات:  .٢

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

صافي قيمة الموجودات بالتكلفة، كما هو موضح في هذه القوائم 
المالية

١٫٥٣٧٫٦٩٨٫٣٥٥١٫٥٧٤٫٨٠٨٫٨٦٢

٢٢٧٫٨٧٣٫٢٧٦١٦٨٫٤٠٤٫٧٨٣أرباح غير محققة مبنية على أساس تقيم العقارات (إيضاح ٧٫١)
١٫٧٦٥٫٥٧١٫٦٣١١٫٧٤٣٫٢١٣٫٦٤٥صافي الموجودات على أساس القيمة العادلة

فيما يلي بيان بصافي قيمة الموجودات لكل وحدة باستخدام القيمة العادلة للعقارات.  .٣

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

صافي قيمة الموجودات لكل وحدة، بالتكلفة كما هو موضح في هذه 
القوائم المالية

٩٫٧٣٩٫٩٧

الأثر على صافي قيمة الموجودات لكل وحدة على حساب الأرباح غير 
المحققة بناءً على تقييمات القيمة العادلة (إيضاح ٧٫١)

١٫٤٤١٫٠٦

١١٫١٧١١٫٠٣صافي قيمة الموجودات لكل وحدة بالقيمة العادلة

جدوى ريت السعودية ٧٣التقرير السنوي ٢٠١٩ ٧٢

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



ذمم ا©يجار المدينة  -٨
 يمثل هذا الحساب الإيجار المستحق من عقود الإيجار التشغيلي (انظر إيضاح ١٨).

فيما يلي تحليل أعمار الذمم المدينة:

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

ا ٢٣٫٣٤٤٫٠٤٣٢٥٫٩٦٣٫٢٣٨أقل من ٣٠ يومً
ا --بين ٣١ إلى ٦٠ يومً
ا --بين ٦١ إلى ٩٠ يومً
ا ٦١٩٫٤٥٢-بين ٩١ إلى ١٢٠ يومً

ا -٢٫١٣٤٫٩٩٦أكثر من ١٢٠ يومً
٢٥٫٤٧٩٫٠٣٩٢٦٫٥٨٢٫٦٩٠

 انخفاض القيمة والمخاطر الائتمانية 

تــم ذكــر المعلومــات المتعلقــة بانخفــاض قيمــة الايجــار المســتحق والمخاطــر الائتمانيــة التــي تواجــه الصنــدوق فــي الإيضــاح 
رقــم ١٩.

المصاريف المدفوعة مقدما وضريبة القيمة المضافة  -٩

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

٧٫١١٣٫٥١١١٠٫٢٤٠٫٦٠٩ضريبة القيمة المضافة (مدخلات)
ا ٢١٫٦٤٨١٠٥٫٥٠٧مصاريف مدفوعة مقدمً

٧٫١٣٥٫١٥٩١٠٫٣٤٦٫١١٦

النقدية وشبه النقدية  -١٠
كمــا فــي ٣١ ديســمبر ٢٠١٩، تــم الاحتفــاظ بأربعــة حســابات بنكيــة مــن أصــل ثمانيــة لــدى البنــك الســعودي الفرنســي تحــت 
اســم الشــركات ذات الأغــراض الخاصــة برصيــد إجمالــي قــدره ٢٢٫٤٠٨٫٧٨٦ ريــال ســعودي (٢٠١٨: أربعــة حســابات بنكيــة مــن 

أصــل ســتة برصيــد إجمالــي قــدره ١٤٫٢٨٤٫٥٢١ ريــال ســعودي).

القرض طويل ا�جل  -١١
إلــى إحــدى الشــركات ذات  البنــك الســعودي الفرنســي بتقديــم تســهيلات تمويــل إســلامي  ١ أكتوبــر ٢٠١٨، قــام  فــي 
الأغــراض الخاصــة، شــركة مجــالات التطويــر العقاريــة، بمبلــغ ١٫٠٠٠٫٠٠٠٫٠٠٠ ريــال ســعودي لأغــراض تمويــل اســتثمارات الصنــدوق 
فــي العقــارات. أبرمــت الشــركة ذات الأغــراض الخاصــة ترتيبــاً مــع الصنــدوق بموجــب اتفاقيــة قــرض طويــل الأجــل لتقديــم 
كافــة المتحصــلات مــن القــرض التــي حصلــت عليهــا بموجــب التســهيلات إلــى الصنــدوق بنفــس شــروط وأحــكام ذلــك 

التســهيل.

تتوفــر التســهيلات والقــرض المقابــل لذلــك حتــى ١ أكتوبــر ٢٠٢١ ويســتحق ســداده بالكامــل فــي ٣١ يوليــو ٢٠٢٣. وكمــا فــي 
٣١ ديســمبر ٢٠١٩، قــام الصنــدوق بســحب مبلــغ ١٢٧٫٧٧٢٫٥٠٠ ريــال ســعودي (٢٠١٨: لا شــيء) مــن التســهيل.

إن التســهيلات مضمونــة بموجــب ســندات أمــر ورهــن علــى الحقــوق والحصــص الحاليــة والمســتقبلية فــي العقــارات 
للصنــدوق. الاســتثمارية 

ــا وقــدره ١٫٩٠٥٫٤٥٦ ريــال ســعودي (٢٠١٨: لا شــيء)  بلغــت مصروفــات التمويــل للفتــرة المنتهيــة فــي ٣١ ديســمبر ٢٠١٩ مبلغً
والتــي تظهــر فــي قائمــة الدخــل الشــامل.

تمــت رســملة الرســوم التــي يفرضهــا البنــك مقابــل خدمــة القــروض والبالغــة ١٫٠٪ مــن تســهيلات القــرض كـــ «مصروفــات 
مؤجلــة» فــي قائمــة المركــز المالــي ويتــم إطفاؤهــا علــى مــدى فتــرة القــرض. بلــغ إطفــاء مصروفــات التمويــل للفتــرة 
ــا وقــدره ٢٫٨٩٩٫٠٢٣ ريــال ســعودي (٢٠١٨: لا شــيء) والــذي يظهــر فــي قائمــة الدخــل  المنتهيــة فــي ٣١ ديســمبر ٢٠١٩ مبلغً

الشــامل.

المبالغ مستحقة الدفع والمطلوبات ا�خرى  -١٢

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

-٩٧٩٫١٠٩ضريبة القيمة المضافة (مخرجات)
٨٠٫٦٥٨٨٠٫٦٥٨أتعاب حفظ

٦٨٫٠٠١١٦٦٫٤٠٣أتعاب مهنية
٤٩٫٠٥٩٤٨٫٩٣٤أتعاب تقييم عقارات

-٢٩٫٦٦٤أتعاب إدارية  
-٢١٫٠٠٠أتعاب قانونية

-١٠٫٠٠٠رسوم إشراف أعضاء مجلس الإدارة المستقلين
-٦٫٤٥٦أخرى

١٫٢٤٣٫٩٤٧٢٩٥٫٩٩٥

جدوى ريت السعودية ٧٥التقرير السنوي ٢٠١٩ ٧٤

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



مخصص مطالبات قانونية   -١٣

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

--في بداية السنة / الفترة 
-٣٫٠٠٠٫٠٠٠المكون خلال السنة 

-٣٫٠٠٠٫٠٠٠في نهاية السنة / الفترة 

ــة مرفوعــة ضــد الصنــدوق فيمــا  ــال ســعودي بشــأن دعــوى قضائي ــغ ٣٫٠٠٠٫٠٠٠ ري ــات مخصــص بمبل ــم إثب خــلال عــام ٢٠١٩، ت
يتعلــق بأحــد العقــارات الاســتثمارية. ويقــوم الصنــدوق حاليــاً بالاعتــراض عليهــا فــي المحكمــة ولكــن النتيجــة النهائيــة 

لهــذه الدعــوى ليســت مؤكــدة بعــد.

المعاملات مع الجهات ذات العلاقة وأرصدتها  -١٤

المعاملات مع الجهات ذات العلاقة   ١٤-١

فيما يلي تفاصيل المعاملات مع الجهات ذات العلاقة الرئيسية خلال السنة/الفترة:

للسنة المنتهية في طبيعة المعاملةطبيعة العلاقةالجهة ذات العلاقة
٣١ ديسمبر ٢٠١٩

ريال سعودي

للفترة من ١١ فبراير 
٢٠١٨ حتى ٣١ ديسمبر 

٢٠١٨
ريال سعودي

شركة جدوى 
للاستثمار

١٣٫١٨٥٫٧٢٢١٢٫٣٠١٫٨٧٧أتعاب إدارة مدير الصندوق
أتعاب معاملة بشأن 

استحواذ على عقارات
٨٨٥٫٩٣٨١١٫٥٩٩٫٦٥٠

مدفوع نيابة عن 
الصندوق

-٣٤٫٠٢١

شركة عبد القادر 
المهيدب وأولاده

إيرادات إيجار من مالك وحدات
عقارات استثمارية

٩٠٫١٢٥٫٠٠٠٨١٫٤٨٢٫٨٧٧

جامعة المعرفة 
للعلوم والتقنية

إيرادات إيجار من مالك وحدات
عقارات استثمارية

١٤٫٦٦٦٫٦٦٧١٤٫٤٦٥٫٧٥٤

شركة مجالات 
التطوير العقاري

شركة ذات أغراض 
خاصة

-١٫٩٠٥٫٤٥٦مصروفات تمويل

في ديسمبر ٢٠١٩ لم تعد جامعة المعرفة للعلوم والتقنية تمتلك أي وحدات في الصندوق.

المعاملات مع الجهات ذات العلاقة وأرصدتها(تتمة)  -١٤

المعاملات مع الجهات ذات العلاقة (تتمة)  ١٤-١

أتعاب ا©دارة أ) 

ــا لشــروط وأحــكام الصنــدوق بتحميــل الصنــدوق  فــي مقابــل إدارة موجــودات الصنــدوق، يقــوم مديــر الصنــدوق وفقً
أتعــاب إدارة تعــادل ٠٫٧٥٪ مــن إجمالــي صافــي القيمــة الســوقية لموجــودات الصنــدوق المحســوبة والمســتحقة الدفــع علــى 

أســاس نصــف ســنوي بصــورة متأخــرة.

لمعرفة توزيعات الأرباح على مالكي الوحدات، يرجى الرجوع إلى إيضاح ٢١.

أرصدة الجهات ذات العلاقة   ١٤-٢

فيما يلي تفاصيل أرصدة الجهات ذات العلاقة في نهاية السنة/ الفترة:

المبالغ المستحقة إلى الجهات ذات العلاقة

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

-١٫٢١٤٫٠٦٨شركة مجالات التطوير العقاري
٢٠٨٫٧٨٩٢٥٫٤٢٠مالكو الوحدات - توزيعات أرباح غير مدفوعة

٩١٩٫٩٥٨٣٤٫٠٢١شركة جدوى للاستثمار
٢٫٣٤٢٫٨١٥٥٩٫٤٤١

أتعاب ا©دارة مستحقة الدفع

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

٦٫٦٦٤٫٠٩٢٦٫٦١٩٫١٥٣شركة جدوى للاستثمار

جدوى ريت السعودية ٧٧التقرير السنوي ٢٠١٩ ٧٦

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



المصاريف العمومية وا©دارية  -١٥

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

٤٠٠٫٠٠٠٤٥٠٫٣٨٢أتعاب التسجيل 
٣٢٠٫٠٠٠٣٢٣٫٩٤٦أتعاب حفظ

٣١٢٫٩٧٥٤٣٩٫٤٧٢أتعاب مهنية
-٣٠٩٫٠٦٣ضريبة غير مباشرة

٣٠٠٫٠٠٠٣٢٠٫٨٢٢أتعاب الإدراج في تداول 
١٧٠٫٩٢٥٩٤٫٢٥٧تأمين

١٣٢٫٨٧٠١٢١٫٢٢٥أتعاب إدارية  
١١٢٫٣٤٥٩٧٫٩٩٤أتعاب تقييم ممتلكات

٥٣٫٨٠١٧٨٫٤٤٢أتعاب قانونية
٢٠٫٠٠٠٢٠٫٠٠٠أتعاب إشراف أعضاء مجلس الإدارة المستقلين (أ)

٩٢٫٧٨٥٤٠أخرى
٢٫٢٢٤٫٧٦٤١٫٩٤٦٫٥٨٠

تتعلق هذه الأتعاب بالمبالغ المدفوعة لأعضاء مجلس إدارة الصندوق المستقلين. (أ) 

معاملات الوحدات  -١٦
فيما يلي ملخص المعاملات في وحدات الصندوق:

٢٠١٩
بالأرقام

٢٠١٨
بالأرقام

-١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠الوحدات في بداية السنة / الفترة
٥٦٫٣٤٤٫٧٠٠-الوحدات المصدرة خلال الفترة بمقابل نقدي

١٠١٫٦٥٥٫٣٠٠-الوحدات المصدرة خلال الفترة بمقابل غير نقدي
١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠١٥٨٫٠٠٠٫٠٠٠الوحدات في نهاية السنة / الفترة

قياس القيمة العادلة  -١٧
القيمــة العادلــة هــي الســعر الــذي ســيتم اســتلامه عنــد بيــع موجــودات مــا أو ســداده عنــد تحويــل مطلوبــات مــا بموجــب 
معاملــة نظاميــة تتــم بيــن أطــراف متعاملــة فــي الســوق بتاريــخ القيــاس. يحــدد قيــاس القيمــة العادلــة بافتــراض أن معاملة 

بيــع الموجــودات أو تحويــل المطلوبــات ســتتم إمــا:

في السوق الرئيسي للموجودات أو المطلوبات، أو•

في حالة عدم وجود السوق الرئيسي، في أكثر الأسواق فائدة للموجودات أو المطلوبات.•

يتــم تصنيــف كافــة الأدوات الماليــة التــي يتــم قياســها بالقيمــة العادلــة أو الافصــاح عنهــا فــي القوائــم الماليــة ضمــن 
ــى الهامــة لقيــاس القيمــة  ــاه وعلــى أســاس مدخــلات المســتوى الأدن ــة المذكــورة ادن التسلســل الهرمــي للقيمــة العادل

العادلــة ككل علــى النحــو التالــي:

المستوى الأول: الأسعار المتداولة (غير المعدلة) في سوق نشط لموجودات أو مطلوبات مماثلة•

المســتوى الثانــي: طــرق تقويــم تعتبــر مدخــلات المســتوى الأدنــى - الهامــة لقيــاس القيمــة العادلــة - قابلــة •
للملاحظــة بصــورة مباشــرة أو غيــر مباشــرة.

ــر • ــة - غي ــى - الهامــة لقيــاس القيمــة العادل ــم تعتبــر مدخــلات المســتوى الأدن ــث: طــرق تقوي المســتوى الثال
ــة للملاحظــة. قابل

ا�دوات المالية  ١٧-١

ــات الماليــة مــن  ــة وذمــم الإيجــار المدينــة. بينمــا تتكــون المطلوب ــة وشــبه النقدي تتكــون الموجــودات الماليــة مــن النقدي
المبالــغ المســتحقة إلــى جهــات ذات علاقــة وأتعــاب الإدارة مســتحقة الدفــع والمصاريــف مســتحقة الدفــع الأخــرى والقــرض 

ا عــن قيمتهــا الدفتريــة. طويــل الأجــل. إن القيمــة العادلــة للموجــودات الماليــة والمطلوبــات الماليــة لا تختلــف كثيــرً

ا�دوات غير المالية  ١٧-٢

يوضح الجدول التالي القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية المفصح عنها:

الإجماليالمستوى ٣المستوى ٢المستوى ١
ريال سعوديريال سعوديريال سعوديريال سعودي٣١ ديسمبر ٢٠١٩

٣٠٣٫٤٥٠٫٠٠٠-٣٠٣٫٤٥٠٫٠٠٠-برج صحيفة اليوم
٢٢٤٫٦٠٠٫٠٠٠-٢٢٤٫٦٠٠٫٠٠٠ -كلية المعرفة

٢٥٥٫٦٥٠٫٠٠٠-٢٥٥٫٦٥٠٫٠٠٠-مستودع السلي
٦٤٥٫١٠٠٫٠٠٠-٦٤٥٫١٠٠٫٠٠٠-مجمع مارفيلا السكني

٢٦٤٫٠٠٠٫٠٠٠-٢٦٤٫٠٠٠٫٠٠٠-مجمع الفنار السكنى والتجاري
٣١٫١٢٥٫٠٠٠-٣١٫١٢٥٫٠٠٠-مدرسة روض الجنان

٤٢٫١٠٠٫٠٠٠-٤٢٫١٠٠٫٠٠٠-فندق عابر الياسمين
٧٣٫٧١٠٫٠٠٠-٧٣٫٧١٠٫٠٠٠-برج محكمة العليا

-١٫٨٣٩٫٧٣٥٫٠٠٠-١٫٨٣٩٫٧٣٥٫٠٠٠

جدوى ريت السعودية ٧٩التقرير السنوي ٢٠١٩ ٧٨

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



قياس القيمة العادلة (تتمة)  -١٧

ا�دوات غير المالية (تتمة)  ١٧-٢

الإجماليالمستوى ٣المستوى ٢المستوى ١

ريال سعوديريال سعوديريال سعوديريال سعودي٣١ ديسمبر ٢٠١٨

٣٠٣٫٤٥٠٫٠٠٠-٣٠٣٫٤٥٠٫٠٠٠-برج صحيفة اليوم
٢٢٤٫٦٠٠٫٠٠٠-٢٢٤٫٦٠٠٫٠٠٠ -كلية المعرفة

٢٥٥٫٦٥٠٫٠٠٠-٢٥٥٫٦٥٠٫٠٠٠-مستودع السلي
٦٤٥٫١٠٠٫٠٠٠-٦٤٥٫١٠٠٫٠٠٠-مجمع مارفيلا السكني

٢٦٤٫٠٠٠٫٠٠٠-٢٦٤٫٠٠٠٫٠٠٠-مجمع الفنار السكنى والتجاري
-١٫٦٩٢٫٨٠٠٫٠٠٠-١٫٦٩٢٫٨٠٠٫٠٠٠

ــم الماليــة مــن الأســواق النشــطة،  ــة للبنــود المفصــح عنهــا فــي هــذه القوائ عنــد عــدم إمكانيــة اشــتقاق القيمــة العادل
يتــم تحديــد قيمتهــا العادلــة باســتخدام مجموعــة متنوعــة مــن طــرق التقييــم التــي تتضمــن اســتخدام نمــاذج التقييــم. 
يتــم أخــذ مدخــلات هــذه النمــاذج مــن أســواق قابلــة للملاحظــة حيثمــا أمكــن، ولكــن عندمــا يكــون ذلــك غيــر ممكــن، فإنــه 
يتطلــب إجــراء تقديــر لتحديــد القيمــة العادلــة. تشــتمل التقديــرات علــى اعتبــارات الســيولة ومدخــلات النمــوذج المتعلقــة 

ببنــود مثــل مخاطــر الائتمــان والارتبــاط والتقلبــات.

قــد تؤثــر التغيــرات فــي الافتراضــات حــول هــذه العوامــل علــى القيمــة العادلــة للبنــود المفصــح عنهــا فــي هــذه القوائــم 
الماليــة والمســتوى الــذي يتــم فيــه الإفصــاح عــن البنــود فــي التسلســل الهرمــي للقيمــة العادلــة.

تــم تقويــم القيمــة العادلــة للعقــارات الاســتثمارية مــن قبــل فاليوســترات ووايــت كيوبــز كمــا تــم الإفصــاح عنهــا فــي 
ــة وخبــرة حديثــة فــي موقــع  ــن بمؤهــلات مهنيــة معتــرف بهــا وذات صل الإيضــاح ٧. وهمــا مقيميــن مســتقلين معتمدي

وفئــة العقــارات الاســتثمارية التــي يجــري تقييمهــا.

ــا لمعاييــر التقييــم الخاصــة بالمعهــد الملكــي للمقيميــن القانونييــن، بالإضافــة إلــى  تــم تطبيــق نمــاذج التقييــم وفقً
ــا عــن مجلــس معاييــر التقييــم الدولــي، والتــي تطبقهــا الهيئــة الســعودية  معاييــر التقييــم الدوليــة الصــادرة حديثً
للمقيميــن المعتمديــن (تقييــم). وتشــمل هــذه النمــاذج منهجيــة رســملة الدخــل وتكلفــة الاســتبدال المســتهلكة.

عقود ا©يجار التشغيلي  -١٨
فيما يلي ارتباطات الإيجار المستقبلية بموجب عقود الإيجار التشغيلي:

٢٠١٩
ريال سعودي

٢٠١٨
ريال سعودي

٥١٫٩٦٣٫١٩٢١٢٧٫٢٥٥٫٦٧٤أقل من سنة واحدة
١٩١٫٣٧٩٫٥٤٣٤١٤٫٢٤٦٫٥٦٩بعد سنة واحدة وأقل من خمس سنوات

٢٦٣٫٩٠٤٫٣٨٤٢٦٢٫٠٢٥٫٧٤٤بعد خمس سنوات
٥٠٧٫٢٤٧٫١١٩٨٠٣٫٥٢٧٫٩٨٧

أبــرم الصنــدوق عقــود إيجــار تشــغيلي طويلــة الأجــل مــع مســتأجرين بشــأن مســاحات فــي عقاراتــه الاســتثمارية. عــادة 
ــلاث ســنوات و٢٠ ســنة. تنــص شــروط عقــود الإيجــار بشــكل عــام علــى أن يدفــع  مــا تكــون فتــرة الإيجــار الأوليــة مــا بيــن ث
ــة فــي الإيجــار الأساســي علــى مــدى فتــرة الإيجــار.  ــادة التعاقدي المســتأجر الإيجــار الأساســي، مــع وجــود أحــكام بشــأن الزي

 بلغــت إيــرادات الصنــدوق المعتــرف بهــا مــن الايجــار خــلال الســنة ١٣٣٫٧٣٣٫٨٨٨ ريــال ســعودي (٢٠١٨:١١٧٫٥٦٢٫٧٥٢).

جدوى ريت السعودية ٨١التقرير السنوي ٢٠١٩ ٨٠

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



إدارة المخاطر المالية  -١٩
تتعرض أنشطة الصندوق لعدد من المخاطر المالية: مخاطر السوق ومخاطر السيولة ومخاطر العقارات.

يتحمــل مديــر الصنــدوق مســؤولية تحديــد ومراقبــة المخاطــر. يشــرف مجلــس إدارة الصنــدوق علــى مديــر الصنــدوق وهــو 
مســؤول فــي النهايــة عــن الإدارة العامــة للصنــدوق.

لــدى الصنــدوق وثيقــة الشــروط والأحــكام الخاصــة بــه التــي تحــدد اســتراتيجيات أعمالــه العامــة، وتحملــه للمخاطــر وفلســفة 
إدارة المخاطــر العامــة، وهــو ملــزم باتخــاذ إجــراءات لإعــادة تــوازن المحفظــة بمــا يتماشــى مــع إرشــادات الاســتثمار.

مخاطر السوق  ١٩- ١

يخضــع الصنــدوق للظــروف العامــة للقطــاع العقــاري فــي المملكــة العربيــة الســعودية، والــذي يتأثــر فــي حــد ذاتــه بعــدة 
عوامــل مثــل، علــى ســبيل المثــال لا الحصــر، النمــو العــام للاقتصــاد الكلــي فــي المملكــة، وأســعار العمولــة، والطلــب 
والعــرض، والتمويــل، ومشــاعر المســتثمرين، والســيولة، والمتطلبــات النظاميــة والتنظيميــة. تراقــب إدارة الصنــدوق 
ــا  بشــكل منتظــم التقلبــات والتغيــرات فــي البيئــة الاقتصاديــة العامــة وتعتقــد أن تأثيــر هــذه التغيــرات ليــس جوهريً

بالنســبة للصنــدوق.

مخاطر أسعار الفائدة

وتمثــل مخاطــر تقلــب القيمــة العادلــة أو التدفقــات النقديــة المســتقبلية لأداة ماليــة نتيجــة للتغيــرات فــي أســعار العمولــة 
فــي الســوق. تنشــأ مخاطــر أســعار العمــولات الخاصــة بالصنــدوق مــن القــرض طويــل الأجــل. هــذه يتــم قياســها اســتنادا 

إلــى ســيبور والــذي يعــرض الصنــدوق لمخاطــر أســعار العمــولات.

يقــوم الصنــدوق بتحليــل تعرضــه لمعــدل العمولــة بشــكل منتظــم مــن خــلال مراقبــة اتجاهــات أســعار العمولــة، ويــرى أن 
ــا بالنســبة للصنــدوق. أثــر هــذه التغيــرات ليــس جوهريً

إن الزيــادة / النقــص فــي ســعر العمولــة بنســبة ١٪، مــع بقــاء كافــة المتغيــرات الأخــرى ثابتــة، مــن شــأنه أن يــؤدي إلــى زيــادة 
/ انخفــاض إجمالــي الدخــل الشــامل للصنــدوق بمبلــغ ٤٠٩٫٢١٢ ريــال ســعودي للســنة المنتهيــة فــي ٣١ ديســمبر ٢٠١٩ (٢٠١٨: 

لا شــيء).

١٩-٢  مخاطر الائتمان

ــاء  مخاطــر الائتمــان هــي مخاطــر التســبب بخســارة ماليــة للصنــدوق إذا فشــل عميــل أو طــرف أخــر لأداة ماليــة فــي الوف
بالتزاماتــه التعاقديــة. يتــم إيــداع الأرصــدة لــدى البنــوك التــي لديهــا تصنيفــات ائتمانيــة جيــدة. يســعى الصنــدوق للحــد 
مــن مخاطــر الائتمــان فيمــا يتعلــق بالأطــراف المقابلــة وذلــك بوضــع حــدود ائتمــان للأطــراف المقابلــة الفرديــة ومراقبــة الذمــم 

المدينــة القائمــة.

إن أقصــى تعــرض لمخاطــر الائتمــان المطبقــة علــى الصنــدوق يقــارب القيمــة الدفتريــة للموجــودات الماليــة كمــا هــو موضــح 
فــي هــذه القوائــم الماليــة.

ــر الماليــة رقــم ٩ المبســط لقيــاس الخســائر الائتمانيــة المتوقعــة التــي  ــي لإعــداد التقاري يطبــق الصنــدوق المعيــار الدول
ــن مخصــص الخســارة المتوقعــة لمســتحقات الإيجــار. تســتخدم لتكوي

كمــا فــي ٣١ ديســمبر ٢٠١٩ و٢٠١٨، تــرى الإدارة أن احتمــال التخلــف عــن الســداد يقتــرب مــن الصفــر لأن الأطــراف المقابلــة 
لديهــا قــدرة عاليــة علــى الوفــاء بالتزاماتهــا التعاقديــة علــى المــدى القريــب. ونتيجــة لذلــك، لــم يتــم الاعتــراف بــأي مخصــص 

خســارة. حيــث أن أي انخفــاض فــي القيمــة ســيكون غيــر ذي أهميــة علــى الإطــلاق للصنــدوق.

إدارة المخاطر المالية (تتمة)  -١٩

مخاطر السيولة  ١٩-٣

تمثــل مخاطــر الســيولة الصعوبــات التــي يواجههــا الصنــدوق فــي توفيــر الأمــوال للوفــاء بالتعهــدات المتعلقــة بــالأدوات 
الماليــة. قــد تنتــج مخاطــر الســيولة عــن عــدم القــدرة علــى بيــع أصــل مالــي بســرعة وبمبلــغ يعــادل قيمتــه العادلــة. تتــم 

إدارة مخاطــر الســيولة مــن خــلال المراقبــة علــى أســاس منتظــم لتوفيــر أمــوال كافيــة للوفــاء بــأي التزامــات مســتقبلية.

 يلخص الجدول أدناه قائمة استحقاق المطلوبات المالية للصندوق بناءً على المدفوعات التعاقدية غير المخصومة:

اأقل من ٣ شهورتحت الطلب الإجماليأكثر من ١٢ شهرً

ريال سعوديريال سعوديريال سعوديريال سعودي٣١ ديسمبر ٢٠١٩

١٢٧٫٧٧٢٫٥٠٠١٢٧٫٧٧٢٫٥٠٠--قرض طويل الأجل
٢٫٣٤٢٫٨١٥-١٫١٢٨٫٧٤٧١٫٢١٤٫٠٦٨مبالغ مستحقة إلى جهات ذات علاقة

٦٫٦٦٤٫٠٩٢-٦٫٦٦٤٫٠٩٢-أتعاب إدارة مستحقة الدفع
١٫٢٤٣٫٩٤٧-١٫٢٤٣٫٩٤٧-مصاريف مستحقة الدفع

١٫١٢٨٫٧٤٧٩٫١٢٢٫١٠٧١٢٧٫٧٧٢٫٥٠٠١٣٨٫٠٢٣٫٣٥٤

اأقل من ٣ شهورتحت الطلب الإجماليأكثر من ١٢ شهرً

ريال سعوديريال سعوديريال سعوديريال سعودي٣١ ديسمبر ٢٠١٨

٥٩٫٤٤١--٥٩٫٤٤١مبالغ مستحقة إلى جهات ذات علاقة
٦٫٦١٩٫١٥٣-٦٫٦١٩٫١٥٣-أتعاب إدارة مستحقة الدفع

٢٩٥٫٩٩٥-٢٩٥٫٩٩٥-مصاريف مستحقة الدفع
٦٫٩٧٤٫٥٨٩-٥٩٫٤٤١٦٫٩١٥٫١٤٨

مخاطر العقارات   ١٩-٤

وتتمثل بالمخاطر المتعلقة بالعقارات الاستثمارية للصندوق. حددت إدارة الصندوق أن المخاطر تتمثل في أن:

ا عــن الدفــع ممــا يتســبب في خســارة كبيرة فــي إيرادات الإيجــار وانخفاض في قيمــة الممتلكات   المســتأجر قــد يصبــح عاجــزً
المرتبطــة بــه. ولتقليــل هــذه المخاطــر، يقــوم الصنــدوق بمراجعــة الوضــع المالــي لجميــع المســتأجرين المحتمليــن ويقــرر 

المســتوى المناســب للضمــان المطلــوب عــن طريــق ســندات أمــر.

جدوى ريت السعودية ٨٣التقرير السنوي ٢٠١٩ ٨٢

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة)



القطاعات التشغيلية  -٢٠
يتــم تنظيــم الصنــدوق فــي قطــاع تشــغيل واحــد. إن كافــة أنشــطة الصنــدوق مترابطــة ويعتمــد كل نشــاط علــى 

الأنشــطة الأخــرى. وعليــه، تســتند كافــة القــرارات التشــغيلية الهامــة علــى تحليــل الصنــدوق كقطــاع واحــد.

توزيعات ا�رباح  -٢١
فــي ١٢ فبرايــر ٢٠١٩، وافــق مديــر الصنــدوق علــى توزيعــات أربــاح علــى مالكــي الوحــدات للفتــرة مــن ١ أكتوبــر ٢٠١٨ حتــى ٣١

ــا لشــروط وأحــكام الصنــدوق والتــي تمثــل علــى الأقــل ٩٠٪ مــن صافــي  ديســمبر ٢٠١٨ بمبلــغ ٢٨٫٤٤٠٫٠٠٠ ريــال ســعودي وفقً
الأربــاح الســنوية للصنــدوق.

فــي ١٠ أبريــل ٢٠١٩، وافــق مديــر الصنــدوق علــى توزيعــات أربــاح علــى مالكــي الوحــدات للفتــرة مــن ١ ينايــر ٢٠١٩ حتــى ٣١ مــارس 
ــاح  ــى الأقــل ٩٠٪ مــن صافــي الأرب ــال ســعودي وفقــا لشــروط وأحــكام الصنــدوق والتــي تمثــل عل ــغ ٢٨٫٤٤٠٫٠٠٠ ري ٢٠١٩ بمبل

الســنوية للصنــدوق.

فــي ٨ يوليــو ٢٠١٩، وافــق مديــر الصنــدوق علــى توزيــع أربــاح علــى مالكــي الوحــدات للفتــرة مــن ١ أبريــل ٢٠١٩ حتــى ٣٠ يونيــو 
ــاح  ــى الأقــل ٩٠٪ مــن صافــي الأرب ــا لشــروط وأحــكام الصنــدوق والتــي تمثــل عل ــال ســعودي وفقً ــغ ٢٨٫٤٤٠٫٠٠٠ ري ٢٠١٩ بمبل

الســنوية للصنــدوق.

فــي ٩ أكتوبــر ٢٠١٩، وافــق مديــر الصنــدوق علــى توزيعــات أربــاح علــى مالكــي الوحــدات للفتــرة مــن ١ يوليــو ٢٠١٩ حتــى ٣٠
ــا لشــروط وأحــكام الصنــدوق والتــي تمثــل علــى الأقــل ٩٠٪ مــن صافــي  ســبتمبر ٢٠١٩ بمبلــغ ٢٨٫٤٤٠٫٠٠٠ ريــال ســعودي وفقً

الأربــاح الســنوية للصنــدوق.

ا�حداث اللاحقة    -٢٢
ــر ٢٠١٩ حتــى ٣١ ــاح علــى مالكــي الوحــدات للفتــرة مــن ١ أكتوب ــر الصنــدوق علــى توزيعــات أرب ــر ٢٠٢٠، وافــق مدي فــي ١٣ يناي
ــا لشــروط وأحــكام الصنــدوق والتــي تمثــل علــى الأقــل ٩٠٪ مــن صافــي  ديســمبر ٢٠١٩ بمبلــغ ٣٠٫٠٢٠٫٠٠٠ ريــال ســعودي وفقً

ــاح الســنوية للصنــدوق. الأرب

١٩ الــذي انتشــر فــي جميــع أنحــاء العالــم ممــا تســبب في  COVID فــي بدايــة عــام ٢٠٢٠م تــم تأكيــد وجــود فايــروس كورونــا 
اضطــراب الأنشــطة التجاريــة والاقتصاديــة. تعتبــر الإدارة أن هــذا الحــدث مــن الأحــداث التــي لا تتطلــب تعديــلات بعــد فتــرة 

ا لأن الوضــع متغيــر وســريع التطــور ولا يمكــن تقديــر الأثــر المحتمــل علــى نتائــج الصنــدوق. التقريــر المالــي نظــرً

 بالنســبة لفتــرات التقريــر اللاحقــة، فســيؤثر ذلــك علــى القيــاس والاعتــراف بالموجــودات والمطلوبــات فــي القوائــم الماليــة 
للصنــدوق. ولا تــزال الإدارة تعمــل علــى تقييــم الأثــر للعــام ٢٠٢٠م.

آخر يوم تقويم  -٢٣
كان آخر يوم تقويم للفترة هو ٣١ ديسمبر ٢٠١٩.

اعتماد القوائم المالية   -٢٤
تم اعتماد القوائم المالية للصندوق من قبل مجلس الصندوق بتاريخ ٢ شعبان ١٤٤١هـ (الموافق ٢٦ مارس ٢٠٢٠).
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