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2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

شركة سيكو المالية
7702طريق الملك فهد -حي الملقا

برج سي أم سي الدور الخامس
المملكة العربية السعودية-13542الرياض 
966800101008+: هاتف

sicocapital.com

2



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

نظرة عامة 
على الصندوق
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20224التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

اسم وعنوان مدير الصندوق

الماليةسيكوشركة

7702فهدالملكطريق-الملقاحي

الخامسالدورسيأمسيبرج

السعوديةالعربيةالمملكة-13542الرياض

800101008:هاتف

sicocapital.com

اسم وعنوان أمين الحفظ

الماليةالرياضشركة

69رقمالوحدةالشهداء،حي

13241الرياض7279ب.ص

السعوديةالعربيةالمملكة

920012299:هاتف

www.riyadcapital.com

اسم وعنوان مراجع الحسابات

PKFالمتحالفونالمحاسبونوشركاهالبسامشركة
السعوديةالعربيةالمملكة11557الرياض69658ب.ص

www.pkf.com

نبذة عامة عن الصندوق

عةالشريضوابطمعمتوافقمتداولمقفلعقارياستثمارصندوقهوريتالسعوديةسيكوصندوق

.ليةالماالسوقهيئةعنالصادرةالعقاريالاستثمارصناديقللائحةوفقا  الصندوقويعمل.الإسلامية

الأنظمةمعيتماشىبماوحداتهتداولويتمم،2018ينايرفي"الماليةالسوق"فيالصندوقإدراجوتم

الأوليةالأصولحجميبلغوالإدراج،تاريخمنعاما  (99)الصندوقومدة."تداول"فيبهاالمعمولواللوائح

.سعوديريال572,400,000للصندوق

http://www.riyadcapital.com/
http://www.pkf.com/


2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

ر التي يستثمالأصول 
فيها الصندوق
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20226التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

ضيافة القطاع

مكة المكرمة المدينة

2م1,287.97 مساحة الأرض

2م18,053 مساحة البناء

190,000,000 بالريال السعوديقيمة شراء العقار 

مارشركة إسكان للتنمية والاستث المستأجر الرئيسي

100% م2022معدل الإشغال خلال عام

26-12-2022 انتهاء مدة الايجار

4برج إسكان : العقار الأول

ضيافة القطاع

مكة المكرمة المدينة

2م1,394.5 مساحة الأرض

2م19,905 مساحة البناء

182,400,000 بالريال السعوديقيمة شراء العقار 

لا يوجد المستأجر الرئيسي

0% م2022معدل الإشغال خلال عام

26-12-2021 انتهاء مدة الايجار

5برج إسكان : العقار الثاني



20227التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

ضيافة القطاع

مكة المكرمة المدينة

2م1,458 مساحة الأرض

2م15,314 مساحة البناء

200,000,000 بالريال السعوديقيمة شراء العقار 

مارشركة إسكان للتنمية والاستث المستأجر الرئيسي

100% معدل الإشغال

26-12-2022 انتهاء مدة الايجار

6برج إسكان : العقار الثالث

مكتبي القطاع

الرياض المدينة

2م6,155 مساحة الأرض

2م23,195 مساحة البناء

135,000,000 بالريال السعوديقيمة شراء العقار 

متعدد المستأجر الرئيسي

100% معدل الإشغال

الإيجار متعددةعقود انتهاء مدة الايجار

آي أوفسيس:  العقار الرابع



20228التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

توزيع المحفظة حسب القطاع 
2022بناءا على القيمة السوقية للعقارات كما في ديسمبر 

توزيع المحفظة حسب الأصول 
2022بناءا على القيمة السوقية للعقارات كما في ديسمبر 

74% ضيافة

26% مكتبي

25% 4برج إسكان 

25% 5برج إسكان 

24% 6برج إسكان 

26% أي أوفسيس

توزيع المحفظة الجغرافي 
2022بناءا على القيمة السوقية للعقارات كما في ديسمبر 

74% مكة المكرمة

26% الرياض



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

التي الأصول 
يستهدف الصندوق 

الاستثمار فيها
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202210التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

اخل يستهدف الصندوق الاستثمار في عقارات مطورة تطويرا  انشائيا   ومدرة للدخل د
من اجمالي قيمة أصول الصندوق، % 75المملكة العربية السعودية بنسبة لا تقل عن 

عدى وقد يستثمر الصندوق في عقارات خارج المملكة العربية السعودية بنسبة لا تت
.من إجمالي قيمة أصول الصندوق% 25



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

العقارات قيمة 
المؤجرة ونسبة قيمة
العقارات الغير مؤجرة 

إلى اجمالي قيمة 
العقارات المملوكة
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202212التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

قيمة العقارات المؤجرة ونسبة قيمة العقارات الغير مؤجرة إلى 
اجمالي قيمة العقارات المملوكة

2022بناءا على القيمة السوقية للعقارات كما في ديسمبر 

التأجيرمعدل
قيمة النسبة من اجمالي

أصول الصندوق
العقار

مؤجر 25% 4برج إسكان 

غير مؤجر 25% 5برج إسكان 

مؤجر 24% 6برج إسكان 

مؤجر 26% أي أوفسيس



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

ل الإيجار لكل أصنسبة 
من أصول الصندوق 
من إجمالي إيجارات 

أصول الصندوق
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202214التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

نسبة الإيجار لكل أصل من أصول الصندوق من إجمالي إيجارات أصول الصندوق

إيجارات النسبة من اجمالي
أصول الصندوق

العقار

35% 4برج إسكان 

- 5برج إسكان 

37% 6برج إسكان 

28% أي أوفسيس



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

نسبة الإيرادات الغير
محصلة من إجمالي 
إيجارات الإيرادات
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202216التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

الإيجارات الغير محصلة للصندوق

م، قييام مييدير الصييندوق باتخيياا الإجييراءات القانونييية ضييد شييركة إسييكان للتنمييية 2022ديسييمبر 06فييي تيياريخ 

نتيجية امتنياعهم عين اسيتكمال سيداد 6و 4والاستثمار وهي الشركة المستأجرة لعقارات أبراج إسكان الفندقيية 

ريال ليصبح 26,325,000ريال من أصل مبلغ 8,000,000المبالغ الإيجارية المستحقة حيث قام المستأجر بسداد 

رييال، وتمثيل الإيجيارات الغيير محصيلة 18,325,000المبلغ الغير مسدد في امة المستأجر لصيالح الصيندوق هيو 

.من إجمالي الدخل التأجيري للصندوق% 50حوالي نسبة 



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

نسبة المصروفات 
ي الغير نقدية من صاف

أرباح الصندوق
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202218التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

نسبة المصروفات الغير نقدية من صافي أرباح الصندوق

(الخسارة/  )من صافي الربح النسبة ريال سعودي

- (83,388,207) (الخسارة/ )صافي الربح

11.64% (9,706,356) الإهلاكمصاريف

19.18% (15,993,927) قانونية قائمةمخصص لقضايا

100.30% (83,640,644) الأصول العقاريةانخفاض في قيمة



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

أداء الصندوق
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202220التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

رةجدول مقارنة يغطي السنوات المالية الثلاث الأخي

2022 2021 2020

410,189,955 502,164,162 501,646,098 صافي قيمة أصول الصندوق

7.17 8.77 8.76 وحدةصافي قيمة أصول الصندوق لكل 

9.01 8.77 9.59 صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدةأعلى 

7.17 8.65 8.76 أقل صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة 

57,240,000 57,240,000 57,240,000 عدد الوحدات المصدرة في نهاية السنة المالية

- 0.15 0.10 قيمة الأرباح الموزعة لكل وحدة

4.52% 1.13% 1.75% *التكاليف من إجمالي قيمة أصول الصندوقنسبة 

25.97% 22.9% 0% الصندوقنسبة الأصول المقترضة من إجملي قيمة أصول

مصاريف الاهلاك والإنخفاض في قيمة الأصولغير شاملة *

تفاصيل الأصول المقترضة

ةالإسلاميالشريعةمعمتوافقبنكيتمويلعلىبالحصولالصندوققامم،2021مارس09تاريخفي

إجماليمن%25.97نسبةالقائمالقرضويمثلالرياض،بنكمنسعوديريال149,891,640بقيمة

ومدةسنوات،5هيالقرضومدةم،2022ديسمبر31تاريخفيهوكماالصندوقأصولقيمة

فيالقرضأصلسداديستحقحيثسنة،3.19هيالمقدرةم2022ديسمبر31تاريخمنالانكشاف

.م2026مارسشهر



202221التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

سجل أداء الصندوق

التأسيسومنذسنوات،خمسسنوات،ثلاثةواحد،لسنةالإجماليالعائد(أ)

(التأسيسمنذأو)الماضيةالعشرالماليةالسنواتمنسنةلكلالسنويالإجماليالعائد(ب)

*منذ التأسيس لخمسة سنوات لثلاثة سنوات لسنة واحدة الفترة

-44% لا ينطبق -31% -35% على سعر الوحدةبناء  

-28% ينطبقلا -31% -18%
بنيياء  علييى القيميية العادليية لصييافي

قيمة أصول الصندوق للوحدة

2022 2021 2020 2019 2018* السنة

-34.77% 7.13% -1.36% 13.59% -28.60% على سعر الوحدةبناء  

-18.24% 0.11% -15.12% 0.29% 2.90%

ة بناء  عليى القيمية العادلي
قيميييية أصييييول لصييييافي

الصندوق للوحدة

بناء  على القيمة الإسمية*
غير شامل التوزيعات النقدية**

بناء  على القيمة الإسمية*
غير شامل التوزيعات النقدية**



202222التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

خارجيةلأطرافالمستحقةوالاتعابوالعمولاتالخدماتمقابل(ج)

المبلغ بالريال السعودي

0 أتعاب الإدارة

175,000 أتعاب الحفظ

37,500 أتعاب الهيئة الشرعية 

20,000 مجلس إدارة الصندوق

35,500 مراجع الحسابات 

152,706 رسوم الإدراج 

400,000 رسوم التسجيل في السوق المالية السعودية

254,510 رسوم المدير الإداري

1,075,216 الإجمالي

الصندوقمديرأتعاباحتسابتعليق

أصولقيمةصافيمن%1والبالغةمؤقتا  الصندوقإدارةرسوماحتسابمنالصندوقباعفاءالصندوقمديرقام
عوائدعلىوأثرهاالفائدةأسعاروارتفاعكوروناجائحةمنالسلبيالأثرنظيرم2020مارس15منبدءا  الصندوق
.الصندوقوحداتمالكيلمصلحةمراعاة  والكالصندوق

لا تشمل مصاريف ادارة الأملاك والمرافق



202223التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

وقالتغييرات الأساسية والغير الأساسية التي أثرت على أداء الصند

تعديلعلىم2022يناير20تاريخفيالمنعقدالعموميةالجمعيةاجتماعفيالصندوقوحداتمالكيوافق•
الإجماليةالقيمةمن%75عنيقللابماالاستثمارالصندوقيستهدفبحيثللصندوقالاستثماراستراتيجية

داخلللدخلومدرةإنشائيا  تطويرا  مطورةعقاريةأصولفيمدققةماليةقوائمآخرحسبالصندوقلأصول
المنورةوالمدينةالمكرمةمكةمدينتيفي%55بنسبةأدنىبحدالاستثمارمنبدلا  السعوديةالعربيةالمملكة

اخرحسبالصندوقأصولإجماليمنوالكالمنورةوالمدينةالمكرمةمكةمدينتيخارج%45أقصىوبحدو
الصندوقلأصولالإجماليةالقيمةمن%25عنيزيدلابمافيالاستثمارالصندوقمديرليجوزو.ماليةقوائم
الحالية،العقاراتتطويروإعادةتجديد،العقاريالتطويرمشاريع،السعوديةالعربيةالمملكةخارجعقاراتفي

الاستثمارصناديقوحداتوكذلكحكمه،فيوماوالنقدالمنفعةوحقوقالعقاراتشراءإعادةوإتفاقيات
يفومدرجةالإسلاميةالشريعةضوابطمعمتوافقةعقاريةشركاتوأسهم،الماليةالسوقهيئةمنالمرخصة
.تداولالماليةالسوق

بيان حول العمولات الخاصة التي حصل عليها مدير الصندوق خلال الفترة

.م2022عامخلالخاصةعمولاتأيعلىالصندوقمديريحصللم

التوزيعات التي تمت خلال عمر الصندوق

2022 2021 2020 2019 2018 السنة

- 0.15 0.10 0.52 0.52
قيميية الييربح المييوزع لكييل 

(ريال)وحدة 



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

تقرير مجلس 
إدارة الصندوق
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202225التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

عقارعلىالاستحوااعلىالصندوقإدارةمجلسوافقم،2022مارس20تاريخفي•

شاملغيرريالمليون448بقيمةالرياضبمدينةحطينحيفييقعمكتبيتجاري

الصندوقرأسمالزيادةطريقعنالصفقةتمويليتمبحيثالأخرىالمصاريف

.للصندوقالمتاحةالائتمانيةالتسهيلاتواستخدام

التسهيلاتزيادةعلىالصندوقإدارةمجلسوافقم،2022أبريل11تاريخفي•

.ريالمليون665الىريالمليون500منللصندوقالائتمانية

مركزشركةتعيينعلىالصندوقإدارةمجلسوافقم،2022أبريل11تاريخفي•

.الصندوقوحداتلمالكيالنقديةالتوزيعاتكمسؤولا  “إيداع"الماليةالأوراقإيداع

الإجراءاتاتخاابضرورةالصندوقإدارةمجلسأوصىم،2022أكتوبر16تاريخفي•

لتحصيل6و4الفندقيةإسكانأبراجلعقاراتالرئيسيالمستأجرضداللازمةالقانونية

.امتهمفيالمستحقةالإيجاريةالمبالغ

شهرفيواجتماعأبريلشهرفياجتماعبعقدم2022عامخلالالصندوقإدارةمجلسقام
سواء  الصندوقإدارةمجلسقبلمنتمتالتيالقراراتلأهمملخصيليوفيماأكتوبر،
:المنعقدةالاجتماعاتخلالاوبالتمرير



2022التقرير السنوي سيكو السعودية ريت 

تقرير
تقويم المخاطر
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 مدير الصندوق ريت السعودية سيكو صندوق

 اسم الصندوق سيكو المالية

 الصندوقنوع   ميةلاالاسصندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل متوافق مع ضوابط الشريعة  

 ومدرة إنشائيا   تطويرا   مطورة عقارية أصول في  في الاستثمار خلال من للمستثمرين  جاري دخل توفير
 حسب الصندوق لأصول الإجمالية القيمة من% 75 عن يقل لا السعودية بما العربية المملكة داخل للدخل

 بحد السعودية العربية المملكة خارج عقارات في الاستثمار للصندوق يجوز كما.مدققة مالية قوائم آخر

 الصندوق أصول إجمالي من% 25 أقصى

 الهدف

 مدة الصندوق سنه  99

 مستوى المخاطرة مرتفع

   2022  لعام المخاطر تقييم تقرير
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 المخاطر حدة من التخفيف الوصف المخاطر الرئيسية 

 في السلبية التغيرات عن الناجمة الخسارة مخاطر السوق مخاطر
 في والتغيرات العقارات قطاعفي  وخاصة السوق أسعار

 أداء يعتمد ذلك، على علاوة .فيه والطلب العرض ظروف

 العقارات، تلك فيها تعمل التي القطاعات على قالصندو
 والسياسية قتصاديةالا بالظروف أيضًا ستتأثر والتي

 مما المنافسة ارتفاع جانب إلى والمحلية قليميةالا
 يكون أن يمكن. العقارات ةقيم انخفاض إلى يؤدي

 سبيل على ذلك، في بما خرى،الا قتصاديةالا للظروف

 وقوانين الجديدة الحكومية واللوائح التضخم المثال،
 العقارات قيمة على تأثير أخرى، وعوامل الضرائب

 .الصندوق واستثمارات للصندوق المملوكة

 ظروف لفهم سنوي نصف أساس علىوقطاعاته  العقارات سوق تقييم
 جراءاتالا واتخاذ يجارالاو التقييم على تؤثر أن يمكن التي السوق

 الكلي قتصادالا لظروف ةالمتابعة المستمر. بناء على ذلك اللازمة

 خطوات اتخاذ. ذات العلاقة القوانين في التنظيمية تجاهاتالاو
 منتظم استعراض. مكانالا قدر منه التقليل أو ثرالا لتخفيف استباقية

 تجاهالا لتقييم مستقلون مقيمّون يجريها التي للتقييمات أيضا
. اللازمة جراءاتالا واتخاذ صولالا أسعار على وأثره المستقبلي

 تكاليف على أثرها لتقييم الفائدة أسعار لاتجاهات منتظم استعراض

 تكاليف ارتفاع من للتخفيف إجراءات اتخاذ في والنظر الصندوق تمويل

 .التمويل

 العامة المخاطر

 العقاري للاستثمار

 من للعديد العقارية ستثماراتالا على العائد يخضع

 في السلبية التغيرات ذلك في بما المترابطة، العوامل
 الدولية، أو قليميةالا أو المحلية قتصاديةالا الظروف

 والظروف المحلية، السوق في المعاكسة الظروف
 والبائعين، والمشترين العقاريين، للمستأجرين المالية

 في والتغييرات التشغيل، نفقات في والتغييرات

 في والتغيرات المالية، والسياسات نظمةالا القوانين،
 العقارات، ومواقع أنواع مختلفعلى  الاقبال النسبي

 عن خارجة أخرى وعوامل للتأمين، قابلة غير خسائرالو
 هذه من أي يسهم وقد. الصندوق مدير سيطرة نطاق

 على سلبا تؤثر مادية مخاطر في التسبب في العوامل

 على الصندوق قدرة وعلى الصندوق أصول قيمة

  .استثماراته على عوائد أي تحقيق

 على ستحواذالا قبل شاملة جدوى دراسة بإجراء الصندوق مدير يقوم

 والسوق قتصاديةالا الظروف تحليل طريق عن استثمار أي
 أهدافه تحقيق على الصندوق قدرة عن فضلا المستهدفة،

 مدير سيتخذ ذلك، على علاوة. من خلال هذا الاستثمار ستثماريةالا
 يتماشى بما العقارات هذه لبيع المناسبة جراءاتالا جميع الصندوق

 .الوقت ذلك في السائدة السوق ظروف مع

 سوق مخاطر

 التجارية العقارات

 على سلبا يؤثر الذي قتصاديةالا الظروف تدهور خطر

 ومستوى التجارية، العقارية صولالا وسيولة قيمة

 وقدرة للإيجارات، الفعال والتحصيل يجار،الا عائدات
 في تتدفق التي المدفوعات سداد على المستأجرين

 .الصندوق إلى المطاف نهاية

تجارية وسوف يسعى مدير  عقارية صولا جميع أصول الصندوق هي

للبحث عن فرص للاستثمار والتنويع لتأمين دخل الصندوق باستمرار 

  . للحد من أثر هذه المخاطرثابت ومستمر للمستثمرين 

 لنظيرةطراف االأالخطر المتمثل في أن يتسبب أحد  ئتمانالا مخاطر

 خلالمن  الاخرفي خسارة مالية للطرف  لورقة مالية

يتعرض الصندوق  . للطرف الاخر عدم الوفاء بالتزاماته
 لدى البنوك بالأرصدة فيما يتعلق الائتمانلمخاطر 

 ،لدى البنوك والاستثمارات في اسواق النقد لأرصدةفيما يتعلق با

 السمعة حسنة نظيرة أطراف مع التعاقد في الصندوق سياسة تتمثل

 مراقبة خلال من للصندوق ئتمانالا مخاطر من الصندوق يرمد يحد. فقط



3 | P a g e  

 

و )ان وجدت( والاستثمارات في أدوات أسواق النقد

 .المستحقة لإيجاراتا

 محددة نظيرة أطراف مع المعاملات من والحد للائتمان، التعرض

 .نظيرةال للأطراف ئتمانيةالا الجدارة تقييم واستمرار

 بانتظام الصندوق مدير يراقب المستحقة، للإيجارات بالنسبة

 .بانتظام المستأجرين معيتابع الفعات و المالية المستحقات

 دون نقد إلى صولالا تحويل على القدرة عدم. 1 السيولة مخاطر

 .العملية هذه في الدخل أو المال رأس خسارة

 نقدية موارد توليد على الصندوق قدرة عدم عدم. 2

 .بالكامل عند استحقاقها االتزاماته لتسوية كافية

 نسبلاا جراءالا إتباع لالخ من أصول أي لبيع التخطيط يتم .1

 في حينه. عتبار ظروف السوقلاا فيخذ لاللبيع مع ا

سيولة كافية لأداء التزامات  ريوفالتأكد باستمرار من ت .2

 .الصندوق عند استحقاقها 

 31)كما في  تغطيةوال المراقبة المستمرة لنسب السيولة  .3

 .تم الالتزام بجميع نسب التغطية( 2022ديسمبر 

 أسعار مخاطر

 الفائدة

 زيادة بسبب من أصول الصندوق مدفوعاتال زيادة خطر

  .الصندوق دخل صافي على تؤثر التي الفائدة أسعار

تسهيلات  باستخدام تمويله يتم الصندوق لأن ونظرا

الفائدة  معدل في ارتفاع أي فإن متغير فائدة معّدل ذات
تكلفة  ارتفاع إلى سيؤدي السائد بين البنوك السعودية

المتاحة  العوائد إجمالي انخفاض وبالتالي، التمويل

العام الماضي، ارتفع معدل خلال  .الوحدات لمالكي
سايبور بشكل كبير ومن المتوقع أن يستمر في ارتفاعه 

قد مما الامريكي تماشيا مع توجه البنك الفيدرالي 

 .الصندوقأداء ينعكس سلبا على 

 ريال مليون 149.89 بقيمة إسلامي تمويل على الصندوق حصل

 تمويلهذا ال تكلفة محلي، بنك من 2021 مارس 09 بتاريخ سعودي

  بناءا على المعادلة التالية فائدةال معّدلحيث يتم احتساب  متغيرة
 .( %2.25+ أشهر  3 سايبور)

 التكلفة في للتغير نتيجة الصندوق أصول قيمة صافي على التأثير
 معقول بشكل المحتمل التغيير بسبب 2022 ديسمبر 31 في المالية

 النحو على خرى،الا المتغيرات جميع ثبات مع العمولة، معدل في
 سيكون التمويل، تكلفة في٪ 1 بنسبة تغيير حدوث حالة في التالي

 .سعودي ريال مليون c.a. 1.5 صولالا قيمة صافي على التأثير

. المتغيرة الفائدة أسعار مخاطر من للتخفيف محددة تحوط آلية توجد لا
 مال لرأس هيكل أنسب تقييم على الصندوق مدير يعمل ذلك، ومع

 .الصندوق في الوحدات أصحاب مصلحة لخدمة الصندوق

 الجديدة الحكومية والسياسات اللوائح مخاطر المخاطر الجغرافية
 جتماعي،والا السياسي ستقرارالا عدم أو والضرائب؛

 .الصندوق سيولة أو/و الصندوق أداء على سلباً يؤثر قد

 يراقبو .يستثمر الصندوق في المملكة العربية السعودية بشكل كامل

 الضريبي/يالسياسا/التنظيمي المشهد كثب عن الصندوق مدير

 .له ستعدادالاو محتمل تغيير أي توقعل السعودية العربية للمملكة

 القانونية نظمةلوائح التنظيمية والأالبلالتزام ا عدم خطر التنظيمية المخاطر

 .الصندوق على المطبقة

العلاقة  ذات القانونية نظمةلوائح التنظيمية والأال جميع الصندوق يتبع

 إدارة نشاط على للشركة التابعة تزاملاوا الحوكمة إدارة تشرف كما
 .الصندوق
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القطاعات  أو العقارات على نوع معين من المفرط التركيز التركيز مخاطر
  .أو المواقع الجغرافية

 منها ثلاثة عقارية، أصول أربعة في الصندوق يستثمر

 .الرياض منطقة في وواحد المكرمة مكةمنطقة  في

 التعرض حيث من شديدا تركيزا الصندوق ويتركز
 ومع ؛ الجغرافي والتعرض)قطاع الضيافة(  القطاعي

 هذا تقليل على باستمرار الصندوق مدير يعمل ذلك،

 .التركيز

 حيث من الصندوق محفظة تنويع على باستمرار الصندوق مدير عمل

 للسماح ستثماريالا الهدف تغيير تم وبالتالي والموقع، القطاع

 داخل مدينة أي في للدخل مدرة عقارية أصول أي في ستثمارالاب
 في ستثمارالا تركيز من الحد من بدلاً  السعودية العربية المملكة

 .المنورة والمدينة المكرمة مكة مدينتي

 مليون 515 قدره مستخدم غير ائتماني بتسهيل الصندوق قام وقد

 المرونة الصندوق يمنح مما السعودية المصارف أحد مع سعودي ريال

 .وكفاءة بسرعة جديدة أصول على الحصول في

 2020 ديسمبر بين القطاعات لمختلف التعرض مقارنة يلي فيما

 للمحفظة، السوقية القيمة من مئوية كنسبة 2022 وديسمبر

 .المحفظة تنويع لزيادة جهوده الصندوق مدير سيواصل

 2022 2021 2020 صولالا

 %74 %79 %100 الضيافة

 %26 %21 %0 المكاتب

 

شغال للعقارات وبالتالي الاخطر انخفاض مستوى  شغالالامخاطر 
 .يجار الخاصة بالصندوقالاالتأثير على إيرادات 

 ديسمبر 26 تاريخ في 5 إسكان برجالخاصة ب يجارالإ دوعقانتهت 

 تاريخ في 6 إسكان برج و 4 إسكان برج إيجار عقود كما انتهت م2021

 .م2022 ديسمبر 26

 أبراج عقارات تأجيرب صندوقال ديرقام م م2023 مارس 23 في تاريخ

 وبرج 5 إسكان برج ،4 إسكان برج) للصندوق المملوكة الفندقية إسكان

 إيجارية بقيمة والفنادق، للشقق العالمية مورو شركة الى( 6 إسكان

 31 تاريخ في الإيجار عقود وتنتهيريال  9,130,435 قدرها صافية

 الأسعار تقييم بإعادة الصندوق لمدير يسمح مما م2023 ديسمبر

 ،هـ1445 لسنة والحج رمضان موسم بدء قبل العقارات لتلك التأجيرية

 مصلحةيحقق  وبما حينها في السائدة السوق ظروف حسب وذلك

 الصندوق. وحدات لمالكي

 بأقل التجديد أو الحالية يجارالا عقود تجديد عدم احتمال يجارالامخاطر تجديد 
 يجارالا إيرادات على يؤثر قد الحالي يجارالا معدل من

 .بالصندوق الخاصة

 فترة خلالو العقد، إنهاء قبل المستأجرين قبل من مسبق إشعار تقديم
 يجوز ت،الاالح بعض وفي. بديل مستأجر عن البحث من يمكن شعارالا
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 السوق لشروط وفقا يجارالا عقد تجديد يقبل أن الصندوق لمدير
 .التجديدات هذه عن ينجم هام أثر أي عن للسوق ويكشف. السائدة

 ضرارالا مخاطر

 الهيكلية

حداث السلبية ، حيث الاضرار الهيكلية الناتجة عن الا
يمكن أن تخاطر بالقدرة على توليد الدخل للممتلكات 

 المتضررة 

 الصيانة الوقائية على فتراتب اجراء فحص دوري للأصول والقيام
 .منتظمة

مخاطر عدم توفر 

 استثمارات مناسبة

ايجاد  على الصندوق مدير قدرة عدممخاطر 

 قدرة على سلبا يؤثر مما المناسبة ستثماراتالا

 .المرجوة العائدات تحقيق على الصندوق

من خلال المعلومات  بانتظام السوق بدراسة الصندوق مدير يقوم

 هدف تلبي جديدة استثمار فرصلايجاد  البحثية التقاريرو المتوفرة 

 البنوك أحد مع معتمد تسهيل ائتماني الصندوقيتوفر لدى .  الصندوق

 .ستثمارية المناسبةالا فرصاقتناص ال من يمكنه مما السعودية

مخاطر التذبذب في 

 رباحالاتوزيعات 

 تحقيق في الصندوق  فشل أو قدرة عدممخاطر 

لشروط  وفقًا المستهدفة أو الدورية اتالتوزيع التزامات

صول الرئيسية الا أداء لضعف نتيجة الصندوق وأحكام 

 للصندوق.

والمشغلين بشكل  مديري ادارة الممتلكاتيلتقي مدير الصندوق مع 

فورية للتأكد الجراءات الاصول عن كثب واتخاذ الامنتظم لمراقبة أداء 

 ه. كما يراقب مدير الصندوق عن كثب:من أن الصندوق يحقق أهداف

  المستحقة المبالغ/يجاراتالاأعمار  
 التزام الصندوق بجميع التعهدات 

 إدارة مدير مخاطر

 الممتلكات

المبكر لعقد مدير الممتلكات على نهاء الاقد يؤثر خطر 

 .عمليات العقارات التي يديرها

أشهر من قبل أي من الطرفين قبل إنهاء  6قديم إشعار مسبق لمدة ت

 .هذه الفترة اتخاذ ترتيبات بديلة خلالالخدمات. ويمكن 

عتماد الامخاطر 

على الموظفين 

 الرئيسين

 من أي خدماتالتي قد تنجم عن خسارة  خسارةال

 ذلك كان سواء) عام بشكل الصندوق إدارة فريق أعضاء

 جذب إمكانية عدم أو( خلافه أو ستقالةالا بسبب
 الصندوق عمل على إضافيين موظفين وتعيين

 .ومنظومته

وعند . ومؤهلين خبرة ذوي موظفينيحرص مدير الصندوق على تعيين 

 بديلين بموظفين المناسب الوقت فيسيتم شغلها  شواغر أي حدوث

 .مناسبين

مخاطر تضارب 

 المصالح

 الصندوق مدير بين المصالح تضارب مخاطر

 الوحدات مالك/مالكيو

بمراقبة الصندوق  مستقلةلتزام بصفته الالايقوم قسم المطابقة و

 هاعن بلاغالام بيقوو المصالحفي  تضارب قد ينتج عنها تالاحأي  ورصد

 النظامية. للوائح وفقًا

 أو المباشرة الخسارة مخاطر هي التشغيلية المخاطر مخاطر تشغيلية

 من متنوعة مجموعة عن الناشئة المباشرة غير
 والبنية والتكنولوجيا بالعمليات المرتبطة سبابالا

 أو داخلياً سواء الصندوق أنشطة تدعم التي التحتية

 التشغيلية المخاطر إدارة في الصندوق هدف يتمثل عام، بشكل

 تلحق التي ضرارالاو المالية الخسائر من الحد بين التوازن لتحقيق
 تحقيق في المتمثل ستثماريالا هدفه تحقيق خلال من بسمعته

 الممارسات، لأفضل متثالالا ضمان خلال ومن.الوحدات عوائدلمالكي
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 خارجية عوامل ومن الصندوق خدمة مقدم لدى خارجياً،

 .الطبيعية الكوارث مثل

 خبرة تتطلب التي الرئيسية للأنشطة خارجية بمصادر ستعانةالا يمكن
 الذين الحسنة والسمعة الخبرة ذوي الخدمات لمقدمي موضوعية

 .حافل بسجل يتمتعون

مخاطر مدير 

 الصندوق

تتاح لمالكي الوحدات فرصة المشاركة في أو لا قد 

التحكم في العمليات أو القرارات اليومية للصندوق، بما 

ءات التي يتخذها مدير جراالاستثمار والافي ذلك قرارات 
 .الصندوق، والتي قد يكون لها تأثير على أداء الصندوق

للتأكد من أن الصندوق يظل  مدير الصندوق بإعداد أنظمة وضوابط يقوم

ا قتم إدارتها وفيوقات وأن مخاطر الصندوق الا ما باللوائح في جميع ملتز

 .لذلك

 على عتمادالا خطر

 يجارالا إيرادات

 محدود عدد في الصندوق استثمارات غالبية تركيز خطر

 الركود لخطر الصندوق تعرض التي القطاعات من

 .قتصاديالا

 ممكن قدر أقصى لتحقيق الممكنة الجهود كل الصندوق مدير سيبذل

 إدارة سترصد. الصناديق استراتيجية مع يتماشى بما التنويع من

 .والجغرافيا والقطاع العقارات نوع تركيز بانتظام المخاطر

مخاطر ضعف أداء 

 صولالا

مقارنة  رئيسيةالصول الاأداء  ضعفلخطر المتمثل في ا
بسبب عوامل خاصة مثل تأخر المستأجرين  بالتوقعات

لات معدأو ارتفاع النفقات الرأسمالية أو ارتفاع 
 . الشواغر

 سوف يسعى مدير الصندوق للحد من هذه المخاطر من خلال ما يلي: 

 جل مع المستأجرين الرئيسيين الاتوقيع عقود طويلة  .1

 مكانالاالمستأجرين قدر  مزيجتنويع  .2

 لصندوق عقارات اصول والمستأجرين لالاتنويع  .3

ويجتمع  رئيسيةالصول الايراقب مدير الصندوق عن كثب أداء كما س

/ أحداث  لاتلمراقبة أي مشك نمشغليالبانتظام مع مديري العقارات و
 .قد تؤدي إلى ضعف أداء الصندوق

خطر انخفاض القيمة السوقية للصندوق بشكل  مخاطر التقييم

جوهري عن صافي قيمة أصوله. قد يكون هذا بسبب 
يؤدي التثمين  .ساسيةالاصول الاالمبالغة في تقييم 

الخاطئ للعقارات لخسائر افتراضية وأخرى في 

 .السمعة التجارية

 بما ، ستثماريةالا العقارات تقييم عند العوامل منديد الع مراعاةيتم 

كما يتم استخدام  التقييم وتقنيات الممتلكات ونوع مساحة ذلك في

اثنين من المثمنين  من قبل  لموسةبعض المدخلات الغير الم
المستقلين المعتمدين من الهيئة السعودية للمقيمّين المعتمدين 

غراض إعداد لأ التقيمينيستخدم مدير الصندوق متوسط و. (تقييم)
 .التقارير واتخاذ القرارات

  : لالهذه المخاطر من خبالحد من مدير الصندوق  كما يقوم

ستحواذ: تنفيذ إجراءات العناية الواجبة والتقييم للتأكد الاقبل  .1
 . ستحواذالالزم عند الايدفع أكثر من  لنمن أن الصندوق 
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قيمة  قدرة العقار على توفيرز على يتركالستحواذ: الاما بعد  .2
مستدام توليد دخل إيجار وجل لمالكي الوحدات، الاطويلة 

 . جلالاوإمكانات نمو طويلة 

التأخير في  :تشملوالتي التطوير العقاري مخاطر  مخاطر التطوير

نشاءات في الوقت المناسب وتجاوز الاانتهاء أعمال 
رباح و/أو الجدوى الاثر على التكاليف المحددة بما يؤ

 .المالية للمشروع

حيث يخضع  نسبياً محدود  المخاطر من النوع هذاتعرض الصندوق ل
% من  25 نسبةالتعرض للاصول تحت التطوير الى حد أعلى لا يتجاوز 

 الصندوق مدير يقوم لا ذلك، على وعلاوة قيمة أصول الصندوق،

 العناية من يلزم ما بكل ضطلاعالا بعد الا التطوير أعمالالدخول في ب

 .والقانونية والمالية التقنيةو الواجبة

 اللازم الدخل توليد من الصندوق تمكن عدممخاطر  مخاطر التمويل

 .حالة اخلال حدوث إلى يؤدي مما ديونه لخدمة

 ما يلي:يراقب مدير الصندوق 

التأكد من توفر أموال كافية  لالالسيولة من خ مستويات .1
 . حدوثها للوفاء بأي التزامات عند 

كما نصت عليها عقود التمويل )تم تعهدات الديون لتزام بالا .2
 (2022ديسمبر  31تزام بجميع التعهدات كما في تاريخ الا

العقارات  على حدى ومن عقار كل من النقدية التدفقات تقييم .3

 .السيولة لضمان توفر بشكل منتظم مجتمعة

يقوم مدير الصندوق  البنوك من خارجي تمويل قبل الحصول على أي

 بنوك من أسعار عروض على بدراسة الخيارات المتاحة والحصول

 تمويل. أي في قدمًا المضي قبل مختلفة

مخاطر التقاضي مع 

 الغير

حتماليـة الدخـول فـي إجـراءات لاإن الصنـدوق معـرض 

ونزاعـات ودعـاوى قضائيـة مـع الغيـر نظـرا لطبيعـة 

عملية تنفيذ عقود كما تعد  نشـطة الخاصـة بـهالا
ي خرى من خلال النظام القضائالايجارات والعقود الا

. وفـي هـذه عملية طويلة وصعبة ونتائجها غير متوقعة

الحالـة، يتحمـل الصنـدوق أتعـاب قانونيـة فيمـا يتعلـق 
بمواجهـة مطالبـات الغيـر، إضافـة إلـى مبالـغ 

مـر الذي من شـأنه أن يقلـل الاحـكام، الاالتسـويات أو 
مـوال النقديـة المتاحـة الامـن أصـول الصنـدوق و

للتوزيـع علـى مالكـي الوحـدات. ويحـق لمديـر 
من  لصنـدوق وآخريـن الحصـولّ  علــى تعويــضا

فيمــا يتعلــق بتلــك النزاعــات القضائيــة  الصندوق

بنــاءً علــى طبيعــة أي نة وذلــك وفقــا لقيــود معي

 ذلك في بما والمتاحة الممكنة جراءاتالا ميعج الصندوق مدير سيتخذ

وبعد  خلال العام .الوحدات حاملي مصالح لحماية القانونية جراءاتالا

 بمناقشة الوحدات ملاك مصلحة تقتضيه ما الصندوق مدير بذل ما
 ملاك حقوق في التفريط عدم مراعاة مع المستأجر، مع الودية الحلول

 مكتب بتكليفقام مدير الصندوق  ،حل الى التوصل دون الوحدات،

 إسكان شركة /السادة ضد القانونية الإجراءات تخاذلا متخصص محاماة
 الصندوق لعقارات السابق الرئيسي المستأجر) والإستثمار للتنمية

 ،( المكرمة مكة في الواقعة الفندقية 6 إسكان وبرج 4 إسكان برج

 استحقاقها فترة تبدأ والتي المستحقة الإيجارية المبالغ لتحصيل وذلك
 مع المبرمة الإيجار عقود حسب م2021 ديسمبر 27 تاريخ في

 القانونية الاجراءات اتخاذ الى الصندوق مدير اتجه حيث المستأجر،

  .الوحدات مالكي لمصالح حمايةً 
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النزاعـات أو الدعـاوى، ممـا يؤثـر جــراءات أو الامــن 

 سـلبا علـى أربـاح مالكـي الوحـدات

 

 

 هذه بعض أن من الرغم على .الصندوق أداء علىسلبا  يؤثر قد مما ،متنوعة وفق ما هو مبين أعلاه ولشروط وأحكام الصندوق مخاطر على الصندوق في ستثمارالا ينطوي

 هناك تكون وقد. إقصاء هذه المخاطر وتجنبها بالكامل بطبيعة الحال يتم لم أنه الا، ما حٍد إلىالصندوق  مدير اتخذها التي الاجراءات خلال من يتم الحد من أثرها قد المخاطر
 الصندوق منظورات على سلبي تأثير لها يكون قد فيما حالياً  هامة غير الصندوق مدير يعتبرها قد أو حالياً، الصندوق مدير لدى معروفة ليست مؤكدة غير وأمور أخرى مخاطر

 مدير يعتبرها قد التي وحداته أو الصندوق في ستثمارالا عليها ينطوي التي الخطر عوامل لجميع بيانا أو كاملا تفسيرا شكلولا ت أعلاه المذكورة المخاطر ولا تمثل. وعمله
 أن أو ستثماريالا الهدف تحقيق على قادرًا سيكون الصندوق أن ضمان يمكن لا. وأعماله الصندوق نظر وجهات على سلبي أثر لها يكون وقد حاليا هميةالا ضئيلة الصندوق

 .مالهم رأس على عائد على سيحصلون المستثمرين
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  السعودية ريتصندوق سيكو               
 صندوق استثمار عقاري متداول                 

  ) مقفلاستثماري صندوق  (                

 سيكو المالية المدار من قبل                
 م2022ديسمبر  31 المنتهية في للسنة القوائم المالية              

 مع تقرير المراجع المستقل             
   

 

 

 





  صندوق سيكو السعودية ريت

 صندوق استثمار عقاري متداول

  ) صندوق استثماري مقفل (

 سيكو المالية قبل منالمدار 

م2202ديسمبر  31 في المنتهية للسنة المالية القوائم  

 المراجع المستقل لحاملي الوحدات مع تقرير

  

 

 اتالصفح                                                                                                                                                           

 

 

 4-1 القوائم المالية حولتقرير المراجع المستقل 

 

 

 

 5 يالمالقائمة المركز 

 

 

 

 6 الدخل الشامل /  )الخسارة الشاملة (قائمة 

 

 

 

 7 ) الملكية حقوق (الموجوداتصافي قائمة التغيرات في 

 

 

 

 8 النقديةقائمة التدفقات 

 

 

 

 32-9 حول القوائم المالية إيضاحات
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 تقرير المراجع المستقل عن القوائم المالية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق سيكو السعودية ريت 
 صندوق استثمار عقاري متداول

  ) صندوق استثماري مقفل (

 سيكو المالية  قبل منالمدار 

  المالي المركز قائمة

م2202 ديسمبر 31 في كما  

(السعودي بالريال)المبالغ   
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ديسمبر 31 كما في    

م2022 إيضاح  م2021    

     

     الموجودات

     

    11,013,952  5,408,081 7 النقدية وشبه النقدية

    4,138,964  1,501,911 8 استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أوالخسارة

    -  17,967,973 9 ذمم إيجار مستحقة

   428,747  7,010,174  مصروفات مدفوعة مقدما و موجودات آخرى

   638,585,000  545,238,000 10 الإستثمارات العقارية

     654,166,663  577,126,139  إجمالي الموجودات

     

     المطلوبات

     

  699,055   17,044,544  مصروفات مستحقة ومطلوبات أخرى

  1,411,806   - 9 دخل إيجار غير مكتسب

  149,891,640   149,891,640 12 التمويل الإسلامي

المطلوباتإجمالي    166,936,184   152,002,501  

     

 502,164,162  410,189,955  صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( 

     

)بالعدد(الوحدات مصدرة    57,240,000  57,240,000 

     

 8.77  7.17  القيمة  للوحدة

     

  8.77  7.17 14 القيمة العادلة  للوحدة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

.القوائم المالية هذه جزءً لا يتجزأ من 24الى  1المرفقة من  الإيضاحاتتشكل   



 

 صندوق سيكو السعودية ريت 
 صندوق استثمار عقاري متداول

  ) صندوق استثماري مقفل (

 سيكو المالية  قبل منالمدار 

 دخل الشامل ال)الخسارة الشاملة( / قائمة 

 م2022 ديسمبر 31 في المنتهية للسنة

 (السعودي بالريال المبالغ)
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 م2021  م2022 إيضاح 

     

     

 15,048,014  36,786,301 9 صافي إيجارات من الاستثمارات العقارية

أرباح محققة وغير محققة من الإستثمارات )خسائر( / صافي 

 بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة المدرجة
10  (737,053)  130,461 

 15,178,475  36,049,248  إجمالي الدخل التشغيلي

     

 584,446  (83,640,644)  10 قيمة الاستثمارات العقارية الانخفاض فيعكس  /)محمل ( 

 (9,072,477)  (9,706,356)  10 مصروف الإستهلاك

 (3,661,908)  (6,978,368)  12 ويلمتكاليف الت

 (2,046,069)  (19,113,840)  13 مصروفات أخرى

 (14,196,008)  (83,389,960)    اجمالي المصروفات التشيغيلة

 -  1,753  إيرادات أخرى

 982,467  (83,388,207)  الدخل للسنة  /)الخسارة(  صافي

     

 -  -  الدخل الشامل الآخر 

     

 982,467  (83,388,207)  الدخل الشامل للسنة/  ( الشاملة إجمالي )الخسارة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

جزءً لا يتجزأ من هذه القوائم المالية. 24الى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من   



 

 صندوق سيكو السعودية ريت 
 صندوق استثمار عقاري متداول

  ) صندوق استثماري مقفل (

 المدار من قبل سيكو المالية 

 غيرات في صافي الموجودات )حقوق الملكية(التقائمة 

 م2022 ديسمبر 31 في المنتهية للسنة

 (السعودي بالريال)المبالغ 
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 م2021  م2022 ايضاح 

     

     

صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملى الوحدات في 

  بداية السنة

 
502,164,162  501,181,695 

     

 -  (8,586,000) 17 التوزيعات المدفوعة خلال السنة

 982,467  (83,388,207)  الدخل الشامل للسنة/  إجمالي )الخسارة الشاملة( 

     

صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات في 

 نهاية السنة

 
410,189,955   502,164,162 

 

 

 :ملخص بالمعاملات في الوحدات للسنة على النحو التالي

 

 م2020  م2022 

    

    

 57,240,000  57,240,000 عدد الوحدات بداية السنة

    

 -  - اشنتراك وحدات 

 -  - استرداد وحدات 

    

 57,240,000  57,240,000 عدد الوحدات في نهاية السنة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   .القوائم الماليةهذه جزءً لا يتجزأ من  24الى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 



 

 صندوق سيكو السعودية ريت 
 متداول صندوق استثمار عقاري

  ) صندوق استثماري مقفل (

 المدار من قبل سيكو المالية 

 تدفقات النقديةال ائمةق

 م2022 ديسمبر 31 في المنتهية للسنة

 (السعودي بالريال)المبالغ 
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 م2022 إيضاح 

 

 م2021

     

     التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

 982,467  (83,388,207)    الدخل للسنة /صافي )الخسارة( 

     التعديلات على:

 9,072,477   9,706,356  9 استهلاك الاستثمارات العقارية

 (584,446)   83,640,644  9  )عكس( الانخفاض في الاستثمارات العقارية /محمل 

العادلة من خلال أرباح غير محققة من الإستثمارات المدرجة بالقيمة 

  الربح أو الخسارة
10 

 789,367  
 (42,221) 

أرباح محققة من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو 

  الخسارة
10 

 (52,314) 
 (88,240) 

 3,661,908   6,978,368   محمل تكاليف التمويل

   17,674,214   13,001,945 

     :التشغيليةالتغيرات في الموجودات 

 562,242  (6,581,427)   خرىأمصروفات مدفوعة مقدماً وموجودات 

 (148,872,291)     -   شراء استثمارات عقارية

 615,180  (19,379,779)   ذمم إيجار مستحقة

     :التغيرات في المطلوبات التشغيلية

 -     -   أتعاب إدارة مستحقة

 (85,259)   16,345,489   أخرىمصاريف مستحقة ومطلوبات 

 1,411,806     -   دخل إيجار غير مكتسب

 (133,366,377)   8,058,497   )المستخدم في( الأنشطة التشغيلية  /صافي النقد الناتج من 

     

     التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

 9,500,000   5,189,840   أو الخسارةبيع استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح 

 (13,000,000)  (2,500,000)   شراء استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 (3,500,000)   2,689,840   )المستخدم في( الأنشطة الاستثمارية /صافي النقد الناتج من 

     

     التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية:

 149,891,640     -  11 التمويل الاسلامي

 (3,341,997)  (7,768,207)   تكاليف تمويل مدفوعة

 -  (8,586,000)  17 توزيعات الأرباح المدفوعة خلال السنة

 146,549,643  (16,354,207)   الناتج من الأنشطة التمويلية/  صافي النقد )المستخدم في(

     

  النقدية وشبه النقدية: في الزيادة/  صافي )النقص(
         

(5,605,871) 
 

9,683,266 

 1,330,686  11,013,952          النقدية وشبه النقدية في بداية السنة

 11,013,952  5,408,081            النقدية وشبه النقدية في نهاية السنة  

 

 

 

 

.القوائم الماليةهذه جزءً لا يتجزأ من  24الى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 



 صندوق سيكو السعودية ريت 
 صندوق استثمار عقاري متداول

  ) صندوق استثماري مقفل (

 المدار من قبل سيكو المالية 

 إيضاحات حول القوائم المالية 

 م2022 ديسمبر 31المنتهية في  للسنة

 )المبالغ بالريال السعودي(
 

9 
 

 الصندوق وأنشطته  .1
متداول مقفل عقاري هو صندوق استثماري صندوق سيكو السعودية ريت )المعروف مسبقا بصندوق المشاعر ريت( )"ريت" أو "الصندوق"( 

  .م2017ديسمبر  27متوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية. بدأ الصندوق عملياته في 

دير الصندوق"(، شركة مساهمة مقفلة، بموجب السجل التجاري رقم الريت مدار من قبل سيكو المالية )المعروف مسبقا بمسقط المالية( )"م

 م.2009يونيو  20بتاريخ  08096-37هيئة السوق المالية بموجب ترخيص رقم له من قبل شخص مرخص و 1010259328

وق مكة المدر للدخل، ريال سعودي من صند 182,400,000استحوذ صندوق الاستثمار العقاري على أربعة عقارات، بما في ذلك واحد بقيمة 

ة وهو صندوق خاص مغلق تديره أيضًا سيكو المالية )المعروف سابقاً باسم مسقط المالية(. تم هذا الشراء عن طريق الدفع نقداً وكذلك مساهم

عودي و ريال س 172,539,000"عينية" عن طريق وحدات في صندوق سيكو السعودية ريت )المعروف سابقاً باسم صندوق المشاعر( بمبلغ 

 ريال سعودي. 149,891,640ريال سعودي على التوالي و بقرض بمبلغ  399,861,000

وفقاً للوائح صناديق الاستثمار العقاري ولوائح صناديق الاستثمار العقارية الصادرة عن هيئة السوق المالية. تم  صندوق الاستثمار العقارييعمل 

رك إدراج صندوق الاستثمار العقاري في تداول ويتم تداول وحدات صندوق الاستثمار العقاري في تداول وفقاً لقواعده ولوائحه. الوحدات المشت

سنة، قابلة للتجديد وفقاً لتقدير مدير الصندوق  99. تبلغ مدة صندوق الاستثمار العقاري57,240,000العقاري تساوي  بها في صندوق الاستثمار

 بعد موافقة هيئة السوق المالية.

مكرمة تم إطلاق صندوق الاستثمار العقاري بهدف استثماري يتمثل في الاستثمار في الأصول العقارية المدرة للدخل فقط في مدينتي مكة ال

م، نشر 2019يناير  10م، والتي أصبحت سارية من 2018ديسمبر  31والمدينة المنورة، بالمملكة العربية السعودية. بعد الفترة المنتهية في 

الصندوق الشروط والأحكام الجديدة مع هدف الاستثمار المحدث للاستثمار في العقارات المدرة للدخل في أي مدينة داخل المملكة العربية 

 السعودية.

مطورة تطويرا من خلال الاستثمار في أصول عقارية  الجاريالدخل وفير يتمثل الهدف الاستثماري الأساسي لصندوق الاستثمار العقاري في ت

مدرة للدخل في المملكة العربية السعودية. بينما يستثمر صندوق الاستثمار العقاري بشكل أساسي في مثل هذه الأصول، قد ينتهز صندوق إنشائياً و

٪ على الأقل من إجمالي أصول صندوق 75( يتم استثمار 1الاستثمار العقاري فرصة الاستثمار في مشاريع التطوير العقاري؛ شريطة أن )

( لا يجوز لصندوق الاستثمار العقاري الاستثمار في الأراضي 2و )عقارية مطورة تطويرا إنشائيا ومدرة للدخل اري في أصول الاستثمار العق

 الخالية.

يجوز لصندوق الاستثمار العقاري، على أساس ثانوي، الاستثمار في فرص التطوير ذات إمكانات النمو المربحة التي تلبي احتياجات عقارية 

ي لم تكن متوفرة سابقاً في مناطق معينة. من المتوقع إنشاء قيمة مضافة، على المدى المتوسط، لمالكي الوحدات في مثل هذه المشاريع محددة، والت

ف التنموية. على المدى الطويل، ستواصل المحفظة الاستثمارية لصندوق الاستثمار العقاري التركيز على الفرص الاستثمارية الجذابة في مختل

ت العقارية، بما في ذلك، على سبيل المثال لا الحصر، المكاتب والمعارض التجارية والمنازل ومرافق الضيافة والمستودعات وما إلى القطاعا

 ذلك من أجل بناء قاعدة عقارية ذات دخل متنوع ومستقر لمالكي الوحدات بالإضافة إلى تحقيق زيادة معقولة في قيمة المحفظة.

. يجب أن تتوافق يةلسوق المالالعقاري المتداول لأنظمة المملكة العربية السعودية والأنظمة المطبقة من قبل هيئة يخضع صندوق الاستثمار ا

ق استثمارات الصندوق مع لائحة التملك والاستثمار في العقارات من قبل غير السعوديين. تمت الموافقة على الشروط والأحكام الأولية لصندو

  م(.2017أكتوبر  16هـ )الموافق  1439محرم  26ل هيئة السوق المالية في الاستثمار العقاري من قب

 

 اللوائح النظامية. 2

ل يخضع الصندوق للائحة صناديق الاستثمار العقاري )"اللوائح"( والتعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقاري المتداول والمنشورة من قب

 التي يتعين على جميع الصناديق العقارية والمتداولة في المملكة العربية السعودية إتباعها.هيئة السوق المالية والتي تبين المتطلبات 
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 أسس الإعداد . 3

 بيان الالتزام 3-1

من الهيئة المعتمدة  تم إعداد القوائم المالية وفقاً للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة بالمملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى

أحكام السعودية للمراجعين والمحاسبين في المملكة العربية السعودية. والالتزام باللوائح التنفيذية الصادرة عن هيئة السوق المالية وشروط و

 الصندوق.

 يتم عرض الموجودات والمطلوبات في قائمة المركز المالي حسب ترتيب السيولة.

 ملة العرضأساس القياس والعملة الوظيفية وع 3-2

تم إدراج خسارة. وتم إعداد هذه القوائم المالية على أساس مبدأ التكلفة التاريخية، باستثناء الاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال لربح أو ال

 المبالغ بالريال السعودي، وهي العملة الوظيفية وعملة عرض صناديق الاستثمار العقارية.

 والافتراضات المحاسبية الهامة  الأحكام والتقديرات 3-3

من الإدارة إصدار أحكام وتقديرات وافتراضات من شأنها أن تؤثر على المبالغ المفصح عنها للدخل والمصروفات و  يتطلب إعداد القوائم المالية

من هذه الافتراضات والتقديرات إلى الموجودات والمطلوبات و الإفصاحات المرفقة و الإفصاح عن الإلتزامات المحتملة. قد يؤدي عدم التأكد 

  نتائج تتطلب تعديلات جوهرية للقيمة الدفترية للموجودات أو المطلوبات التي تؤثر في الفترات المستقبلية.

داث حإفي  رکبيطر لتي لها خالتقرير، وايخ رفي تارى للتقدير لأخائيسية رلدر المصال والمتعلقة بالمستقبائيسية رلت اضارالافتإن عدم التأكد من ا

ل الفترة المالية اللاحقة تم وصفها أدناه. اعتمد صندوق الاستثمار العقاري في خلات باولطلمللموجودات واية رفتدلاللقيمة ري هوجل يدتع

وقد تطرأ التغيرات افتراضاته وتقديراته على المؤشرات المتاحة عند إعداد القوائم المالية. إن الحالات والافتراضات الحالية قابلة للتطوير مستقبلا 

 نتيجة لتغيرات السوق أو الحالات الناتجة خارج سيطرة صندوق الاستثمار العقاري. تنعكس مثل هذه التغيرات على الإفتراضات عند حدوثها. 

 المحاسبية الهامة الأحكام 3-3-1

 مبدأ الاستمرارية 

صندوق الاستثمار العقاري بتقييم مقدرة الصندوق على الاستمرار في العمل وفقاً لمبدأ الاستمرارية، وهو على قناعة بأن صندوق  ت إدارةقام

الصندوق علم بأي حالات  إدارةالاستثمار العقاري لديه الموارد الكافية للاستمرار في العمل في المستقبل المنظور. علاوة على ذلك، ليس لدى 

 جوهري قد تثير شكوكاً حول مقدرة صندوق الاستثمار العقاري على الاستمرار في العمل وفقاً لمبدأ الاستمرارية. عدم تأكد

 القيمة المتبقية و العمر الإنتاجي للإستثمارات العقارية

يتم تحديد هذه التقديرات  .لحساب الإستهلاك القيمة المتبقية المقدرة والأعمار الإنتاجية للعقارات الإستثمارية صندوق الاستثمار العقاري تحدد إدارة

ً و سيتم تعديل بعد النظر في الاستخدام المتوقع للموجودات أو التقادم الفعلي. ستقوم الإدارة بمراجعة القيمة المتبقية والأعمار الإنتاجية سنويا

 .التقديرات السابقةالاستهلاك المستقبلية عندما تعتقد الإدارة أن الأعمار الإنتاجية تختلف عن  مصاريف
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 أسس الإعداد )تتمة( .3
 

 الأحكام والتقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة )تتمة( 3-3

 

 تقييم نموذج العمل

 

نموذج العمل على المستوى الذي يعكس كيفية  صندوقال يحددواختبار نموذج الأعمال.  SPPIيعتمد تصنيف وقياس الأصول المالية على نتائج 

ييم أداء إدارة أموال الأصول المالية معاً لتحقيق هدف تجاري معين. يتضمن هذا التقييم حكمًا يعكس جميع الأدلة ذات الصلة بما في ذلك كيفية تق

الموجودات  الصندوقراقب يويض مديري الأصول. الأصول وقياس أدائها ، والمخاطر التي تؤثر على أداء الأصول وكيفية إدارتها وكيفية تع

دها وما إذا كانت المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر الذي تم استبعاده قبل استحقاقها لفهم سبب استبعا

 الأسباب متوافقة مع هدف الأعمال التي تم الاحتفاظ بالأصل من أجلها.

 

لمعرفة ما إذا كان نموذج الأعمال الذي يحتفظ بالموجودات المالية المتبقية من أجله لا يزال  صندوقالمراقبة جزءًا من التقييم المستمر للتعد 

حاجة ك مناسباً وإذا لم يكن مناسباً ما إذا كان هناك تغيير في نموذج الأعمال وبالتالي تغيير محتمل في تصنيف تلك الأصول. أصول. لم تكن هنا

 لمثل هذه التغييرات خلال الفترات المعروضة.

 

 قياس القيم العادلة

 

 قياس القيم العادلة لكل من الموجودات والمطلوبات المالية وغير المالية. صندوقيتطلب عدد من السياسات والإفصاحات المحاسبية لل

التي يمكن ملاحظتها قدر الإمكان. يتم تصنيف القيم العادلة إلى  بيانات السوق صندوقستخدم اليعند قياس القيمة العادلة لأصل أو التزام ، 

 مستويات مختلفة في تسلسل القيمة العادلة بناءً على المدخلات المستخدمة في أساليب التقييم على النحو التالي:

 : الأسعار المدرجة )غير المعدلة( في الأسواق النشطة لموجودات ومطلوبات مماثلة.1المستوى • 

والتي يمكن ملاحظتها بالنسبة للأصل أو الالتزام ، إما بشكل مباشر  1: المدخلات بخلاف الأسعار المدرجة المدرجة في المستوى 2مستوى ال• 

 )مثل الأسعار( أو بشكل غير مباشر )أي المشتقة من الأسعار(.

 مكن ملاحظتها )مدخلات غير قابلة للرصد(.: مدخلات للأصل أو الالتزام التي لا تستند إلى بيانات السوق التي ي3المستوى • 

 

سيتم تصنيف إذا كانت المدخلات المستخدمة لقياس القيمة العادلة للأصل أو الالتزام تقع في مستويات مختلفة من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة ، ف

 للقياس بأكمله الهامة ى مستوى من المدخلاتقياس القيمة العادلة بالكامل في نفس المستوى من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة كأدن

 

 بالتحويلات بين مستويات التسلسل الهرمي للقيمة العادلة في نهاية السنة المالية التي حدث فيها التغيير. الصندوقعترف ي

 

 .ه البيانات الماليةمن هذ 18تم تضمين مزيد من المعلومات حول الافتراضات التي تم إجراؤها في قياس القيمة العادلة في الإيضاح 
 

 تقييم الاستثمارات العقارية 

لقيمة الأعلى يحدث الانخفاض في القيمة عندما تزيد القيمة الدفترية للأصل أو الوحدة المدرة للنقدية عن القيمة القابلة للاسترداد له والتي تمثل ا

متوفرة من معاملات البيع للقيمة العادلة ناقصاً تكاليف البيع والقيمة الحالية. يتم احتساب القيمة العادلة ناقصاً تكاليف البيع على أساس البيانات ال

بعاد الملزمة التي تتم بنفس شروط التعامل لموجودات مشابهة أو على أساس الأسعار القابلة للملاحظة في السوق ناقصاً التكاليف العرضية لاست

ازنة الأعمار الإنتاجية الخاصة الأصل. يتم احتساب القيمة الحلية على أساس طريقة التدفقات النقدية المخصومة. تتحقق التدفقات النقدية من مو

وحدة  المدرة بالمشاريع ولا تشمل على عمليات إعادة الهيكلة  التي لم يلتزم بها الصندوق أو الاستثمارات المستقبلية الهامة التي ستعزز من أداء ال

أن التدفقات النقدية المخصومة والتدفقات النقدية الواردة للنقدية التي يتم مراجعتها. تتأثر القيمة القابلة للاسترداد كثيراً بمعدل الخصم المستخدم بش

 المستقبلية المخصومة ومعدل النمو المستخدم لأغراض توقعات التدفقات النقدية. 
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 أسس الإعداد )تتمة( .3
 

 الأحكام والتقديرات والافتراضات المحاسبية الهامة )تتمة( 3-3

 

 انخفاض قيمة الموجودات غير المالية

القيم الدفترية للموجودات غير المالية في نهاية كل تاريخ تقرير مالي أو بشكل أكثر تكرارا لتحديد ما إذا كان هناك أي مؤشر على تتم مراجعة 

 .في حالة وجود مثل هذا المؤشر، يتم تقدير المبلغ الممكن استرداده للأصل .انخفاض القيمة

المبلغ القابل للاسترداد لأصل أو  .فترية للأصل أو وحدة توليد النقد المبلغ القابل للاسترداديتم إثبات خسارة انخفاض القيمة إذا تجاوزت القيمة الد

عند تقييم القيمة المستخدمة، يتم خصم التدفقات  .لوحدة توليد النقد هو القيمة الأكبر من القيمة في الاستخدام أوقيمته العادلة ناقصًا تكاليف البيع

إلى قيمها الحالية باستخدام معدل الخصم قبل الضريبة الذي يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر النقدية المستقبلية المقدرة 

قابلة ق لسوافي ر سعاهناك ألم تكن أو، إذا لقابلة للملاحظة ق السور اسعاأتعتمد على تكلفة البيع لة ناقصاً دلعاالقيمة إن ا .الخاصة بالأصل

ت لتدفقاا بلك على حساذفيعتمد ، لمماثلة متاحةدات اتقديرية للموجور سعاهناك ألم تكن أو إذا لمماثلة دات اللموجورة لمقدر الأسعاا، أو للملاحظة

 لمخصومة.المستقبلية النقدية ا

 قياس مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة 

بالتكلفة المطفأة هو مجال يتطلب استخدام نماذج معقدة وافتراضات  إن قياس مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة للموجودات المالية المدرجة

 هامة حول الظروف الاقتصادية المستقبلية والسلوك الائتماني.

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

 ي مخاطر الائتمان؛ تحديد معايير للزيادة الكبيرة ف •

 اختيار النماذج المناسبة والافتراضات لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة؛ •

 إنشاء عدد ووزن نسبي للسيناريوهات المستقبلية لكل نوع من أنواع المنتجات/الأسواق وما يرتبط بها من خسائر ائتمانية متوقعة؛ و •

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

 

في  افترضت الإدارة بعض الافتراضات الإضافية عند إعداد القوائم المالية لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة.، قد يؤدي أي تغيير مستقبلي

 للموجودات أو المطلوبات المتأثرة في الفترات المستقبلية. الافتراضات والتقديرات الرئيسية إلى نتائج قد تتطلب تعديلاً جوهرياً على القيم الدفترية 

 

 العمر الإنتاجي للممتلكات والمعدات والأصول غير الملموسة

الأعمار الإنتاجية المقدرة لممتلكاتها ومعداتها وموجوداتها غير الملموسة لحساب الاستهلاك والإطفاء. يتم تحديد هذا  الصندوقتحدد إدارة 

ياً وسيتم التقدير بعد النظر في الاستخدام المتوقع للأصل أو الاستهلاك المادي. تقوم الإدارة بمراجعة القيمة المتبقية والأعمار الإنتاجية سنو

 يف الاستهلاك والإطفاء المستقبلية عندما تعتقد الإدارة أن الأعمار الإنتاجية تختلف عن التقديرات السابقة.تعديل تكال
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 معايير وتفسيرات وتعديلات جديدة .4
 

 معايير جديدة وتعديلات على المعايير والتفسيرات 4-1

المعيار أو التفسير أو التعديل فيما يلي بشكل مبكر أي معيار أو تفسير أو تعديل تم إصداره ولكنه لم يصبح ساري المفعول بعد.  صندوقال يطبقلم 

 .صندوق، ومع ذلك، ليس لها أي تأثير على القوائم المالية للصندوقساري المفعول اعتبارًا من السنة الحالية وتم اعتماده من قبل ال

 (؛16زات الإيجار ذات الصلة )تعديلات على المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم امتيا 19-كوفيد  •

 ؛2023يناير  1عقود التأمين المطبقة على الفترة التي تبدأ في أو بعد  - 17المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم  •

أنها متداولة أو غير متداولة، والتي تنطبق على الفترة التي تبدأ في أو  تصنيف المطلوبات على - 1التعديلات على معيار المحاسبة الدولي  •

 ؛2022يناير  1بعد 

 (.37تكلفة إتمام العقد )تعديلات على معيار المحاسبة الدولي  -العقود المثقلة بالتزامات  •

 ومعايير المحاسبة الدولية 16،4،7،9الية )تعديلات على المعايير الدولية لإعداد التقارير الم 2المرحلة  -إصلاح مؤشر سعر الفائدة  •

 (؛39

 (؛ و16الممتلكات والآلات والمعدات: المتحصلات قبل الاستخدام المقصود )تعديلات على معيار المحاسبة الدولي رقم  •

 (.3الإشارة إلى الإطار المفاهيمي )تعديلات على المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية  •
 

 والمعايير الدولية لإعداد التقارير المالية المعدلة الصادرة ولكنها غير سارية المفعول بعدالمعايير الجديدة والتعديلات  4-2

ن لم تصبح المعايير والتعديلات والمراجعات الجديدة التالية على المعايير الحالية، والتي تم إصدارها من قبل مجلس معايير المحاسبة الدولية ولك

عدم التبني المبكر لهذه التصريحات والتي ليس لها تأثير كبير على  الصندوق. اختار للصندوقالقوائم المالية  رية المفعول حتى تاريخ إصدارسا

 .للصندوقالقوائم المالية 
 

 .19-وفيدامتيازات الإيجار ذات الصلة بـ ك -، "عقود الإيجار" 16التقارير المالية رقم تعديل المعيار الدولي لإعداد  •

وبعض التحسينات السنوية على  37و 16ومعايير المحاسبة الدولية  3عدد من التعديلات ضيقة النطاق على معايير التقارير المالية الدولية  •

 ؛41ومعيار المحاسبة الدولي  16 و 9و 1معايير التقارير المالية الدولية 

 المالية، بشأن تصنيف المطلوبات؛، عرض القوائم 1تعديلات على معيار المحاسبة الدولي  •

 ؛8ومعيار المحاسبة الدولي  2، بيان الممارسة 1تعديلات ضيقة النطاق على معيار المحاسبة الدولي  •

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

 ؛ و2021، "عقود التأمين"، بصيغته المعدلة في ديسمبر 17التقارير المالية رقم  المعيار الدولي لإعداد •

 عقود التأمين. 17تعديل ضيق النطاق لمتطلبات الانتقال في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم  •

 
 ملخص السياسات المحاسبية الهامة  .5

 النقدية وشبه النقدية  5-1

 نقدية من أرصدة بنكية لدى بنك محلي. يتم قياس النقدية وشبه النقدية بالتكلفة المطفأة في قائمة المركز المالي.تتكون النقدية وشبه ال

 الإيجارات المدينة 5-2

ً بالقيمة العادلة ُ إليها تكاليف المعاملات المباشرة ويتم قياسها لاحقا بالتكلفة المطفأة  يتم قياس الذمم المدينة مبدئيا باستخدام طريقة معدل مضافا

 الفائدة الفعلي. يتم قياس مخصص الخسارة للإيجارات المدينة بمبلغ يساوي الخسارة المتوقعة مدى العمر.
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 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تتمة(  .5

 استثمارات عقارية  5-3

تها "كاستثمارات عقارية". تدرج الاستثمارات العقارية بالتكلفة أو للاستفادة من إيجارا /يتم تسجيل العقارات المحتفظ بها لتنمية رأس المال و

. يتم احتساب الاستهلاك باستخدام طريقة القسط الثابت. يتم استهلاك إن وحدت مخصوماً منها الاستهلاك المتراكم وأي خسائر انخفاض في القيمة

 سنة. 35مر الإنتاجي أو مدة الصندوق أيهما اقل أي التكلفة مخصوماً منها القيمة المتبقية للاستثمار العقاري على مدى الع

ل قيمته تخضع القيم المتبقية والأعمار الإنتاجية للاستثمارات العقارية للمراجعة والتعديل عند الضرورة. في حال تجاوزت القيمة الدفترية للأص

والتي تنشأ عندما تتجاوز  لمكاسب الرأسمالية الناتجة عن الاستبعادالقابلة للاسترداد؛ فيجب تسجيله مباشرة بقيمته القابلة للاسترداد. يتم تسجيل ا

  الدخل الشامل. /( الشاملة في قائمة )الخسارة القيمة البيعة للأصل قيمته الدفترية

 انخفاض قيمة الموجودات غير المتداولة 5-4

في الظروف إلى أن القيمة الدفترية قد لا تكون قابلة للاسترداد.  تتم مراجعة العقارات للتأكد من انخفاض قيمتها عندما تشير الأحداث أو التغيرات

لقيمة العادلة للأصل ناقصًا يمثل أيتم إثبات خسارة انخفاض القيمة للمبلغ الذي تتجاوز به القيمة الدفترية للأصل المبلغ الممكن استرداده والذي 

 لمبلغ القابل للاستردادا. عندما تنعكس خسارة انخفاض القيمة لاحقاً، يتم زيادة القيمة الدفترية للعقار إلى أيهما أكبر تكلفة البيع والقيمة المستخدمة

، ولكن يجب أن لا تزيد القيمة الدفترية عن القيمة الدفترية التي كان من الممكن تحديدها. يتم إثبات عكس خسارة الانخفاض في القيمة المقدر

 الدخل الشامل. /( الشاملة ة الدخل )الخسارةكإيرادات مباشرة في قائم

 المصروفات المستحقة والمطلوبات الأخرى  5-5

قة معدل يتم الاعتراف الأولي بالمصروفات المستحقة والذمم الدائنة الاخرى بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقا بالتكلفة المطفأة باستخدام طري

 العمولة الفعلي.

عندما يكون على الصندوق إلتزامات )قانونية أو تعاقدية( ناشئة عن أحداث سابقة وأن تسديد الإلتزامات محتمل أن يتم الاعتراف بالمخصصات 

 ينشأ عنه تدفق خارج لمنافع إقتصادية ويمكن قياس قيمتها بشكل يعتمد عليه. لا يتم الإعتراف بمخصص لخسارة العمليات المستقبلية.

 الاعتراف بالايرادات 5-6

 الإيرادات من العقود المبرمة مع العملاء وفق طريقة مكونة من خمس خطوات: ب بالاعترافيقوم الصندوق 

قابلة للتنفيذ وينص على الشروط  التزاماتتحديد العقد المبرم مع العميل. يعُرّف العقد بأنه اتفاق بين طرفين أو أكثر ينشئ حقوقاً و :1الخطوة 

 التي يجب الوفاء بها. 

 الأداء في العقد: التزام الأداء عبارة عن تعهد في عقد مبرم مع العميل لتحويل بضاعة أو خدمة إلى العميل.  التزاماتتحديد  :2 الخطوة

تحديد سعر المعاملة: يمثل سعر المعاملة مبلغ العوض الذي يتوقع الصندوق استحقاقه مقابل تحويل البضاعة أو الخدمات المتعهد  : 3الخطوة 

 بها إلى العميل باستثناء المبالغ التي يتم تحصيلها بالنيابة عن أطراف ثالثة. 

لعقود التي تشتمل على أكثر من التزام أداء واحد، سيقوم الصندوق الأداء في العقد: بالنسبة ل لالتزاماتسعر المعاملة  خصيصت :4الخطوة 

 بتخصيص سعر المعاملة على كل التزام أداء وذلك بالمبلغ الذي يتوقع الصندوق استحقاقه مقابل الوفاء بكل التزام أداء. 

 الإيرادات عند )أو حال( الوفاء بالتزام الأداء. ب الاعتراف :5الخطوة 
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 )تتمة( الاعتراف بالايرادات 5-6

ف بإيرادات يتم قياس الإيرادات بالقيمة العادلة للمقابل المستلم أو المستحق ، مع الأخذ في الاعتبار شروط الدفع المحددة تعاقدياً. يتم الاعترا

الاستثمارية ، بعد خصم الخصم ، وفقاً لشروط الإيجار على مدى فترة الإيجار على الإيجار الناتجة عن عقود الإيجار التشغيلية على العقارات 

 لمؤجر.أساس القسط الثابت ، باستثناء الحالات التي يكون فيها الأساس البديل أكثر تمثيلاً لنمط المزايا التي سيتم الحصول عليها من الأصل ا

 توزيعات الأرباحإيراد  5-7

وزيعات الأرباح عند ثبوت الحق في استلام الدخل. تنعكس توزيعات الأرباح كأحد مكونات صافي الدخل التجاري أو يتم الاعتراف بإيرادات ت

ة حقوق صافي الدخل من الأدوات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة أو الدخل التشغيلي الآخر بناءً على التصنيف الأساسي لأدا

 الملكية.

 ح أو الخسارة من الموجودات والمطلوبات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةصافي الرب 5-8

عادلة صافي المكاسب أو الخسائر من الموجودات والمطلوبات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة عبارة عن تغيرات في القيمة ال

المخصصة عند الاعتراف الأولي بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة وتستبعد إيرادات للأصول المالية المحتفظ بها للمتاجرة أو 

 ومصروفات الفوائد وتوزيعات الأرباح.

للفترة تشتمل الأرباح والخسائر غير المحققة على التغيرات في القيمة العادلة للأدوات المالية للسنة ومن عكس المكاسب والخسائر غير المحققة 

القيمة بقة للأدوات المالية التي تم تحقيقها في فترة التقرير. يتم احتساب المكاسب والخسائر المحققة من استبعاد الأدوات المالية المصنفة بالسا

ومبلغ الاستبعاد،  المرجح للتكلفة. وهي تمثل الفرق بين القيمة الدفترية المبدئية للأداةالعادلة من خلال الربح أو الخسارة باستخدام طريقة المتوسط 

 .أو المدفوعات النقدية أو المقبوضات التي تتم على عقود المشتقات )باستثناء المدفوعات أو المقبوضات على حسابات الضمان لهذه الأدوات(

 المعاملات الاستثمارية 5-9

 يتم الإعتراف بالمعاملات الإستثمارية على أساس تاريخ المعاملة.

 روفات الأخرىأتعاب الإدارة والمص 5-10

يتم تحميل أتعاب الإدارة والمصروفات الأخرى بمعدلات / مبالغ ضمن الحدود المذكورة في شروط وأحكام صندوق الاستثمار العقاري. يتم 

 احتساب أتعاب الإدارة ودفعها على أساس ربع سنوي.

 الزكاة  5-11

 مخصص لهذا الالتزام في هذه القوائم المالية. الزكاة هي التزام على حاملي الوحدات، وبالتالي، لا يتم إدراج أي
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 )حقوق الملكية( لكل وحدة صافي الموجودات 5-12

الوحدات يتم احتساب حقوق الملكية لكل وحدة بقسمة حقوق الملكية المنسوبة إلى مالكي الوحدات المدرجة في قائمة المركز المالي على عدد 

 القائمة في نهاية السنة.

 الوحدات المصدرة

الحق في صافي الأصول المتبقية. إنهم يحتلون مرتبة  لحاملي االوحداتالصندوق لديه وحدات في الإصدار. عند تصفية الصندوق، فإنهم يمنحون 

في طلب استرداد نقدي بقيمة تتناسب مع حصة متساوية من جميع النواحي ولديهم شروط وأحكام متطابقة. توفر الوحدات للمستثمرين الحق 

 المستثمر في صافي أصول الصندوق في حالة تصفية الصندوق.

 يتم تصنيف الوحدات كحقوق ملكية لأنها تستوفي جميع الشروط التالية:

 تخول لحاملها حصة تناسبية من صافي أصول الصندوق في حالة تصفية الصندوق؛ •

 لجميع فئات الأدوات الأخرى؛هو في فئة الأدوات التي تخضع  •

 جميع الأدوات المالية في فئة الأدوات التابعة لجميع فئات الأدوات الأخرى لها سمات متطابقة. •

بصرف النظر عن الالتزام التعاقدي للصندوق بإعادة شراء أو استرداد الأداة مقابل نقد أو أصل مالي آخر، لا تتضمن الأداة أي ميزات  •

 كمطلوبات. وأخرى تتطلب التصنيف 

تغير إن إجمالي التدفقات النقدية المتوقعة المنسوبة إلى الأداة على مدى عمرها الافتراضي تستند إلى حد كبير على الربح أو الخسارة، أو ال •

 الأداة. في صافي الأصول المعترف بها أو التغير في القيمة العادلة لصافي أصول الصندوق المعترف بها وغير المعترف بها على مدى عمر

 توزيعات الأرباح 5-13

سنوياً من صافي الدخل. لا يتضمن الربح الناتج من بيع أي عقار من   %90سياسة صندوق الاستثمار العقاري هي توزيع ما لايقل عن 

 الإستثمارات العقارية وإستثمارات أخرى.

 

 الادوات المالية  5-14

 الإثبات والقياس الأولي

المدينة التجارية المُصدرة عند نشوئها. يتم الإثبات الأولي لجميع الموجودات المالية والمطلوبات المالية الأخرى عندما  يتم الإثبات الأولي للذمم

                                                                         طرفاً في الأحكام التعاقدية للأداة. يصبح الصندوق

املة المنسوبة يتم القياس الأولي للأصل المالي )ما لم يكن ذمة مدينة دون مكون تمويل مهم( أو للالتزام المالي بالقيمة العادلة زائداً تكاليف المع

ينة التجارية دون مكون مباشرة إلى اقتناءه أو إصداره، للبند غير المدرج بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. يتم القياس الأولي للذمم المد

 تمويل مهم بسعر المعاملة.      
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 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تتمة(  .5

 )تتمة(الادوات المالية  5-14

 الموجودات المالية

 تصنيف الموجودات المالية

المبدئي، يتم تصنيف الأصل المالي على أنه تم قياسه بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر أو بالقيمة  الإعترافعند 

 العادلة من خلال الربح أو الخسارة.

 يتم قياس الأصل المالي بالتكلفة المطفأة إذا استوفى الشرطين التاليين:

 ج أعمال يهدف إلى الاحتفاظ بموجودات مالية من أجل تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية. والأصل المالي محتفظ به ضمن نموذ (أ)

ي تؤدي الشروط التعاقدية للأصل المالي في تواريخ محددة إلى تدفقات نقدية تكون فقط مدفوعات المبلغ الأصلي والفائدة على المبلغ الأساس (ب)

 القائم.

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

 الأصل المالي محتفظ به ضمن نموذج أعمال يتحقق هدفه من خلال تحصيل التدفقات النقدية التعاقدية وبيع الأصول المالية؛ و (أ)

ات المبلغ الأصلي والفائدة على المبلغ الأساسي تؤدي الشروط التعاقدية للأصل المالي في تواريخ محددة إلى تدفقات نقدية تكون فقط مدفوع (ب)

 القائم.

دخل الشامل يجب قياس الأصل المالي بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة ما لم يتم قياسه بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال ال

 الآخر.

 الموجودات المالية بالقيمة العادلة خلال الربح أو الخسارة

صنفة عند تشمل الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة الموجودات المالية المحتفظ بها للمتاجرة، أو الأصول المالية الم

ول المالية على الاعتراف الأولي بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة، أو الأصول المالية المطلوب قياسها بالقيمة العادلة. يتم تصنيف الأص

قات أنها محتفظ بها للمتاجرة إذا تم حيازتها لغرض البيع أو إعادة الشراء في المدى القريب. يتم أيضًا تصنيف المشتقات، بما في ذلك المشت

الية ذات التدفقات الموجودات الموقياس الضمنية المنفصلة، على أنها محتفظ بها للمتاجرة ما لم يتم تصنيفها كأدوات تحوط فعالة. يتم تصنيف 

رف النقدية التي لا تمثل فقط مدفوعات أصل المبلغ والفوائد بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة، بغض النظر عن نموذج الأعمال. بص

كما هو موضح أعلاه، يمكن النظر عن معايير أدوات الدين التي سيتم تصنيفها بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر، 

عدم التطابق تصنيف أدوات الدين بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة عند الاعتراف الأولي إذا كان القيام بذلك يلغي أو يقلل بشكل كبير من 

 المحاسبي.

التغيرات  يتم إدراج الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة في قائمة المركز المالي بالقيمة العادلة مع الاعتراف بصافي

 .الربح أو الخسارةفي القيمة العادلة في قائمة 
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 ة()تتمالادوات المالية  5-14

 القياس اللاحق

 تنطبق السياسات المحاسبية التالية على القياس اللاحق للأصول المالية.

موجودات مالية بالقيمة العادلة 

 خلال الربح أو الخسارة

يتم لاحقاً قياس هذه الأصول بالقيمة العادلة. يتم الاعتراف بصافي الأرباح والخسائر، بما في ذلك أي 

 في الربح أو الخسارة.فوائد أو إيرادات أرباح، 

 موجودات مالية بالتكلفة المطفأة

 

يتم قياس هذه الأصول لاحقاً بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي. يتم تخفيض التكلفة 

المطفأة عن طريق خسائر انخفاض القيمة. يتم الاعتراف بإيرادات الفوائد وأرباح الصرف الأجنبي 

القيمة في الربح أو الخسارة. يتم الاعتراف بأي مكسب أو خسارة من الاستبعاد في  والخسارة وانخفاض

 الربح أو الخسارة.

 

 إعادة التصنيف

 لمالية.لا يتم إعادة تصنيف الأصول المالية بعد الاعتراف الأولي بها، باستثناء الفترة التي تلي تغيير الصندوق لنموذج عمله لإدارة الأصول ا

 

 الإعترافالغاء 

 يتم التوقف عن إثبات الأصل المالي عند:

 

                          انتهاء الحقوق في الحصول على تدفقات نقدية من الأصل، أو •

بتحويل حقوق الحصول على التدفقات النقدية من الأصل أو تتحمل التزامًا بالدفع الكامل للتدفقات النقدية التي تم الحصول  الصندوققيام  •

 عليها دون تأخير كبير لطرف آخر بموجب ترتيب "القبض والدفع"، وإما:

 

                                                                       بالتحويل الكامل لجميع مخاطر ومنافع الأصل، أو الصندوق)أ( قيام 

 بالتحويل أو الاحتفاظ الكامل بجميع مخاطر ومنافع الأصل، ولكنها قامت بتحويل السيطرة على الأصل. الصندوق)ب( عدم قيام 

  انخفاض قيمة الموجودات المالية

بالاعتبار نطاق  الصندوقخذ يألحدث الخسارة الائتمانية لأول مرة. وبدلاً من ذلك،  قالصندوإن إثبات الخسائر الائتمانية لم يعد يعتمد على تحديد 

ة والقابلة أوسع من المعلومات عند تقييم المخاطر الائتمانية وقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة بما في ذلك الأحداث السابقة والتنبؤات المعقول

 ات النقدية المستقبلية للأداة.     للدعم التي تؤثر على التحصيل الفعلي للتدفق

 

 :تقييم الخسائر الائتمانية المتوقعة

 

بغرض قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة والذي يستخدم مخصص  9يطبق الصندوق المنهج المبسط الوارد في المعيار الدولي للتقرير المالي 

 الخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى العمر. 

 

شهراً قبل كل فترة تقرير وما يقابلها من خسائر ائتمانية  12الخسائر المتوقعة إلى معلومات سداد الذمم المدينة وذلك على مدى تستند معدلات 

قتصاد الكلي تاريخية تم التعرض لها خلال هذه الفترة. وتعُدل معدلات الخسائر التاريخية لتعكس المعلومات الحالية والمستقبلية المتعلقة بعوامل الا

تي يقدم خدماته التي تؤثر على قدرة العملاء لتسوية الذمم المدينة. قرر الصندوق أن الناتج المحلي الإجمالي في المملكة العربية السعودية )الدولة ال

 .في هذه العوامل فيها( ومعدل التضخم لتكون أكثر العوامل ملائمة، وبالتالي يعُدل معدلات الخسارة التاريخية استناداً إلى التغيرات المتوقعة

 

ر في السداد، يقُسّم منهج الخسارة المتوقعة نموذج إجمالي مبلغ الخسارة إلى الأجزاء التالية: احتمالية التعثر في السداد، والخسارة بافتراض التعث

 :والتعرضات عند التعثر في السداد. وقد تم شرحها باختصار كما يلي
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 )تتمة( تقييم الخسائر الائتمانية المتوقعة

 

: تمثل تقدير الخسارة الناتجة عن التعثر في السداد. وهي تستند إلى الفرق بين التدفقات النقدية التعاقدية الخسارة بافتراض التعثر في السداد

التي يتوقع المقرض تحصيلها بما في ذلك من أي ضمان. ويتم عادةً التعبير عنها كنسبة مئوية من التعرضات عند التعثر في  المستحقة وتلك

 .السداد

 

 .: تمثل احتمالية التعثر في السداد على مدى أفق زمني محدداحتمالية التعثر في السداد

 

اريخ تعثر مستقبلي في السداد، بالأخذ بالاعتبار التغيرات المتوقعة في التعرض بعد : تمثل تقدير للتعرض في تالتعرضات عند التعثر في السداد

 .تاريخ التقرير، بما في ذلك سداد المبلغ الأصلي والفائدة وعمليات السحب المتوقعة المتعلقة بالتسهيلات الملزمة

 

 تعريف التعثر في السداد
 :أن التعثر في السداد يحدث عندما الصندوقتبر يع في السياق السابق

باللجوء إلى الإجراءات مثل تحصيل الضمان  الصندوقبالكامل دون قيام  للصندوقيكون هناك احتمال بعدم قيام العميل بسداد التزاماته الائتمانية  -

                                                                                                                  حتفظ به(، أوي الصندوق)إذا كان 

. ونظراً لأن قطاع الصناعة عادة ما يقترح أن تلك للصندوقيومًا في أي التزام ائتماني هام  360عندما يكون العميل متأخر السداد لأكثر من  -

 .9يومًا المذكور في المعيار الدولي للتقرير المالي  90راض الـ ، فإن ذلك يدحض افتللصندوقالفترة تمثل بعدالة سيناريو التعثر في السداد 

  

يتم تخفيض القيمة الدفترية للأصل باستخدام النموذج أعلاه وإثبات الخسارة في قائمة الدخل الشامل. يتم شطب الذمم المدينة مع المخصص 

في حال زيادة أو  الصندوقتحقق كافة الضمانات أو تم تحويلها إلى المرتبط بها عندما لا يكون هناك احتمال حقيقي باستردادها مستقبلاً وتم 

نقصان مبلغ خسائر الإنخفاض في القيمة المقدر في السنة اللاحقة بسبب أحداث وقعت بعد إثبات الانخفاض في القيمة، يتم زيادة أو تخفيض 

لاحقاً، يتم إثبات مبلغ الاسترداد تحت بند الإيرادات الأخرى في  خسائر الإنخفاض في القيمة المثبتة سابقاً. في حال استرداد المبلغ المشطوب

 .قائمة الربح أو الخسارة

  

 الشطب
ذا هو الحال يتم شطب إجمالي القيمة الدفترية للموجودات المالية )سواء جزئياً أو كلياً( إلى المدى الذي لا يكون عنده توقع واقعي بالاسترداد. وه

أن المدين ليس لديه موجودات أو مصادر دخل يمكن أن تولد تدفقات نقدية كافية لسداد المبالغ التي تتعرض  دوقالصنقرر يبصفة عامة عندما 

 .للشطب

    

 الالتزامات مالية

تشتمل  .يتم الإثبات الأولي لجميع المطلوبات المالية بالقيمة العادلة وفي حالة القروض والسلف، مخصومًا منها تكاليف المعاملات المباشرة

بعد الإثبات الأولي،   بشكل رئيسي على الذمم الدائنة التجارية و الأخرى والطرف ذو العلاقة والقروض بالصندوقالمطلوبات المالية الخاصة 

 يتم لاحقاً قياس القروض والسلف بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي.

 

 الغاء الاعتراف

 الاعتراف بالمطلوبات المالية عندما يتم الإعفاء من التزاماته التعاقدية أو إلغاؤها أو انتهاء صلاحيتها.يقوم الصندوق بالغاء 
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 ملخص السياسات المحاسبية الهامة )تتمة(  .5

 )تتمة(الادوات المالية  5-14

 تعديل الموجودات والمطلوبات المالية

 

 الموجودات المالية

المالي، يقوم الصندوق بتقييم ما إذا كانت التدفقات النقدية للأصل المعدل مختلفة اختلافاً جوهرياً. إذا اختلفت التدفقات إذا تم تعديل شروط الأصل 

يتم استبعاد النقدية اختلافاً جوهرياً، فإن الحقوق التعاقدية للتدفقات النقدية من الأصل المالي الأصلي تعتبر منتهية الصلاحية. في هذه الحالة، 

 ل المالي الأصلي ويتم الاعتراف بالأصل المالي الجديد بالقيمة العادلة.الأص

 

لمالي. في هذه إذا لم تختلف التدفقات النقدية للأصل المعدل المدرجة بالتكلفة المطفأة اختلافاً جوهرياً، فإن التعديل لا يؤدي إلى استبعاد الأصل ا

خسارة تعديل في  الحالة، يعيد الصندوق حساب إجمالي القيمة الدفترية للأصل المالي ويعترف بالمبلغ المعدل لإجمالي القيمة الدفترية كأرباح أو

 .الربح أو الخسارةقائمة 

 

 المطلوبات المالية

ذه يلغي الصندوق الاعتراف بالمطلوبات المالية عندما يتم تعديل شروطه وتكون التدفقات النقدية للالتزام المعدل مختلفة بشكل جوهري. في ه

بالقيمة العادلة. يتم الاعتراف بالفرق بين القيمة الدفترية للمطلوبات الحالة، يتم الاعتراف بالالتزام المالي الجديد على أساس الشروط المعدلة 

 .الربح أو الخسارةالمالية المميزة والمطلوبات المالية الجديدة ذات الشروط المعدلة في قائمة 

 

 مقاصة الأدوات المالية

ائمة المركز المالي إذا كان هناك حق قانوني واجب النفاذ تتم مقاصة الموجودات المالية والمطلوبات المالية، ويتم تسجيل المبلغ الصافي في ق

 حالياً لمقاصة المبالغ المعترف بها وهناك نية للتسوية على أساس الصافي، لتحقيق الأصول وتسوية المطلوبات في وقت واحد.
 

الدفترية أيهما أقل قبل تصنيفها كمحتفظ بها يتم عرض الموجودات غير المتداولة المصنفة كمحتفظ بها للبيع بشكل منفصل ويتم قياسها بالقيمة 

ا لسياسة للبيع وقيمتها العادلة ناقصًا تكاليف البيع، أيهما أقل. ومع ذلك، يستمر قياس بعض الأصول المحتفظ بها للبيع مثل الأصول المالية وفقً 

 للبيع، فإنها لا تخضع للاستهلاك أو الإطفاء.الصندوق المحاسبية ذات الصلة لتلك الأصول. بمجرد تصنيف الأصول على أنها محتفظ بها 
 

ربح أو يتم عرض أي ربح أو خسارة ناتجة عن بيع عملية متوقفة أو إعادة قياسها إلى القيمة العادلة ناقصًا تكاليف البيع كجزء من بند مفرد أو 

 خسارة من العمليات المتوقفة.

 

 الإيجارعقود  – 16المعيار الدولي للتقرير المالي  5-15

 م.2019يناير  1عقود الإيجار اعتبارًا من  16اعتمد الصندوق المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

 

المستأجر  يعترفنموذجًا وحيداً للمحاسبة على أساس التأجير في الميزانية العمومية للمستأجرين.  16يقدم المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

ل حقه في استخدام الأصول الأساسية والتزامات الإيجار التي تمثل التزامه بتسديد مدفوعات الإيجار. هناك استثناءات حق استخدام الذي يمث بأصل

أي أن المؤجر يواصل تصنيف  -عقود الإيجار قصيرة الأجل والعناصر منخفضة القيمة. تظل محاسبة المؤجرين مماثلة للمعيار الحالي ب للإعتراف

 ا تمويل أو عقود إيجار تشغيلية. عقود الإيجار على أنه

"عقود الإيجار"، والتفسير  17محل إرشادات عقود الإيجار الحالية، بما في ذلك معيار المحاسبة الدولي  16يحل المعيار الدولي للتقرير المالي 

 -"عقود الإيجار التشغيلي  15السابقة رقم "تحديد إذا ما كان ترتيب ما ينطوي على عقد ايجار"، وتفسير لجنة التفسيرات الدولية  4الدولي رقم 

 "تقويم جوهر المعاملات التي تأخذ الشكل القانوني لعقد الإيجار". 27الحوافز" وتفسير لجنة التفسيرات الدولية السابقة رقم

 

تأثير جوهري على القوائم المالية للصندوق قام الصندوق بتقييم تأثير المعايير المذكورة أعلاه. بناءً على التقييم، ليس للمعيار المذكور أعلاه أي 

 كما في تاريخ التقرير.

 



 صندوق سيكو السعودية ريت 
 صندوق استثمار عقاري متداول

  ) صندوق استثماري مقفل (

 المدار من قبل سيكو المالية 

  إيضاحات حول القوائم المالية

 م2022 ديسمبر 31المنتهية في للسنة 

 )المبالغ بالريال السعودي(

 

21 

 أتعاب الإدارة والمصروفات الأخرى ورسوم المعاملات .6
 

 أتعاب الإدارة والمصروفات الأخرى  -

على أساس  ٪ سنوياً من صافي قيمة أصول الصندوق ويتم دفعها1على أساس يومي، يفرض مدير الصندوق على الصندوق أتعاب إدارة بمعدل 

م. وبناءً عليه، لم يتم فرض أي رسوم 2020مارس  14ربع سنوي. نظرًا لاستمرار الوضع الوبائي، فقد تنازل مدير الصندوق عن الرسوم منذ 

 .م2021و   م2022ديسمبر  31خلال السنة المنتهية في 

 رسوم التعاملات  -

( على سعر شراء أو بيع الأصول م2020٪ ديسمبر 2.5٪  )1.5معدل يفرض مدير الصندوق على الصندوق رسوم استحواذ لمرة واحدة ب

 .6و  5و  4العقارية ، باستثناء إسكان 

 
 

 لنقدية وشبه النقديةا.  7

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31 إيضاح 

     

 11,013,952  5,408,081 1-7 نقد لدى البنك

 11,013,952  5,408,081  الاجمالي
 

. لا يحقق الصندوق أرباحاً من هذه الحسابات ومؤسسات مالية محلية أخرى بالأرصدة النقدية في حسابات جارية لدى بنك مسقط يتم الاحتفاظ 7-1
 . الجارية

 الربح أو الخسارةبالقيمة العادلة من خلال  المدرجة الاستثمارات .8

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31  

     

 4,138,964  1,501,911  المالية لأسواق النقد سيكوصندوق 

 

 الاستثمارات خلال السنة هي كما يلي:كانت الحركة على 
 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31  

     التكلفة:

 508,503  4,138,964  كما في بداية السنة 

 13,000,000  3,289,839  الإضافات خلال السنة

 (9,411,760)  (5,137,525)  المباع خلال السنة

 4,096,743  2,291,278  كما في نهاية السنة 

     

     التغير في القيمة العادلة:

 130,461  (737,053)  التغيرات في القيمة العادلة خلال السنة 

 (88,240)  (52,314)  المحقق خلال السنة 

 42,221  (789,367)  غير المحقق في نهاية السنة

     

 4,138,964  1,501,911  صافي الاستثمارات في نهاية السنة
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 / إيجار غير مكتسب إيجارات مستحقة .9

 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   

      

 615,180  (1,411,806)   في بداية السنة كما 

 15,048,014  36,786,301   خلال السنة المكتسب

 (17,075,000)  (17,406,522)   المستلم خلال السنة

 (1,411,806)  17,967,973   في نهاية السنة كما  (إيجار غير مكتسب)/  إيجارات مستحقة

 

 توقيت الإتراف بالإيرادات

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   

 15,048,014  36,786,301   الوفاء بالتزام الأداء بمرور الوقت

 

 الاستثمارات العقارية .10

 

  م2022ديسمبر  31كما في 

 

 الإجمالي  المباني  الأراضي  إيضاح 

        التكلفة

 721,272,291  339,722,456  381,549,835   م 2021ديسمبر  31الرصيد كما في 

 -  -  -   الإضافات

 721,272,291  339,722,456  381,549,835   م2022ديسمبر  31الرصيد  كما في 

        

        الإستهلاك المتراكم

 29,828,931  29,828,931  -   م 2021ديسمبر  31الرصيد كما في 

 9,706,356  9,706,356  -  1-10 المحمل للسنة

 39,535,287  39,535,287  -   م2022ديسمبر  31الرصيد  كما في 

        

        خسائر الإنخفاض في القيمة المتراكمة

 52,858,360  52,858,360  -    م2120ديسمبر  31 الرصيد كما في

  83,640,644   83,640,644  -   للسنةنعكاس الا

 136,499,004  136,499,004  -   م2202ديسمبر  31الرصيد  كما في 

        القيمة الدفترية:

 545,238,000  163,688,165  381,549,835   م2022ديسمبر  31الرصيد  كما في 
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 )تتمة( الاستثمارات العقارية .10

  م2021ديسمبر  31كما في 

 الإجمالي  المباني  الأراضي  إيضاح 

        التكلفة

 572,400,000  242,158,624  330,241,376   م 2020ديسمبر  31الرصيد كما في 

 148,872,291  97,563,832  51,308,459   الإضافات

 721,272,291  339,722,456  381,549,835   م2021ديسمبر  31الرصيد  كما في 

        

        الإستهلاك المتراكم

 20,756,454  20,756,454  -   م 2020ديسمبر  31الرصيد كما في 

 9,072,477  9,072,477  -  1-10 المحمل للسنة

 29,828,931  29,828,931  -   م2021ديسمبر  31الرصيد  كما في 

        

        الإنخفاض في القيمة المتراكمة خسائر

 53,442,806  53,442,806  -    م2020ديسمبر  31الرصيد كما في 

 (584,446)  (584,446)  -   للسنةنعكاس الا

 52,858,360  52,858,360  -   م1202ديسمبر  31الرصيد  كما في 

        القيمة الدفترية:

 638,585,000  257,035,165  381,549,835   م2021ديسمبر  31الرصيد  كما في 

 

 عقارات وهي كالأتي: أربعةتتكون الاستثمارات العقارية في 

 مليون ريال سعودي. 13,5  يقع في مكة المكرمة، بإيجار سنوي قدره 4اسكان  -

 مليون ريال سعودي. 12.825  يقع في مكة المكرمة بإيجار سنوي قدره  5اسكان  -

 مليون ريال سعودي. 12.312  في مكة المكرمة بإيجار سنوي قدرهيقع  6اسكان  -

 مليون ريال سعودي. 10.45في مدينة الرياض بدخل إيجار سنوي قدره  سيقع مبنى آي أوفيس -

 

 سنة. باستخدام طريقة القسط الثابت.  35يتبع الصندوق سياسة تحميل الاستهلاك على المباني التي تزيد عن فترة  10-1
 

 المكاسب المحققة وغير المحققة من الاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة )الخسائر( / صافي .11

 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   

المكاسب غير المحققة من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة )الخسائر( / 

 من خلال الربح أو الخسارة

 
(789,367)  42,221 

المكاسب المحققة من الإستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو 

 الخسارة

 
52,314  88,240 

 130,461  (737,053)  الإجمالي
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 التمويل الإسلامي .12
 

احتساب تكلفة تمويل من بنك الرياض. يتم  2021مارس  9مليون ريال سعودي بتاريخ  149.89حصل الصندوق على تمويل إسلامي بمبلغ 

أشهر ، يتم تجديده بعد كل ثلاثة أشهر. يسمح للصندوق بموجب أحكامه  3٪. العقد مستحق لمدة 2.25أشهر سايبور +  3التسهيل على أساس 

ل مبلغ وشروطه بالحصول على قروض لامتلاك العقارات من أجل تحقيق أهداف الصندوق. يتم الاحتفاظ بملكية ممتلكات الصندوق كضمان مقاب

 الاقتراض.

 المصاريف الأخرى .13

 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   

 -  15,993,927  الأتعاب المهنية

 20,000  20,000  أتعاب أعضاء مجلس الإدارة
 400,000  400,000  رسوم مركز إيداع الأوراق المالية

 249,084  254,510  رسوم الإدارية

 175,000  175,000  رسوم أمين الحفظ

 149,450  152,706  رسوم الإدراج

 37,500  37,500  مكافئة الهيئة الشرعية

 35,500  35,500  أتعاب إدارة الصندوق

 2,046,069  19,113,840  الإجمالي

 

 :قام المستأجر برفع قضيتين ضد الصندوق للمطالبة بمبالغ الإيجار التي دفعها عن فترات الإيجار التالية 13-1

 .2020ديسمبر  26حتى  2019ديسمبر  27من   -

 .2021ديسمبر  26حتى  2020ديسمبر  27من   -

 .2022ديسمبر  26حتى  2021ديسمبر  27من   -

 

 ريال سعودي. 15،993،927، صدر حكم مبدئي )غير نهائي( لصالح المستأجر بمبلغ  2023مارس  06بتاريخ 

 

 الملكية( في حال تم قياس الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلةالأثر على صافي قيمة الموجودات )حقوق  .14
 

( من لوائح الصناديق العقارية الاستثمارية الصادرة من هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يقوم مدير الصندوق 22وفقاً للمادة )

 بتقييم موجودات الصندوق بمتوسط تقييمين إثنين بواسطة مقيمين مستقلين. كما هو موضح في شروط وأحكام الصندوق، يتم الإفصاح عن صافي

كلفة ناقص قيمة الموجودات على أساس القيمة السوقية المتاحة. إلا أنه وفقاً للسياسات المحاسبية للصندوق، يتم إدراج الإستثمارات العقارية بالت

ى المعلومات الإستهلاك المتراكم و الإنخفاض إن وجد في هذه القوائم المالية. وبالتالي يتم الإفصاح عن القيمة العادلة أدناه لغرض الحصول عل

 ولم يتم احتسابها في دفاتر الصندوق. 

. هذان شركة قِيمَ للتقييم )وايت كيوبز( المكعبات البيضاء للتقييم العقاري مكتبتم تحديد تقييم العقارات الاستثمارية )"العقارات"( من قبل 

عن القيمة  لإفصاحتقييمين لغرض ادم مدير الصندوق متوسط المُقي مّان مرخصان من قبل الهيئة السعودية للمقمّين المعتمدين )"تقييم"(. استخ

وأساليب التقييم التي تستخدم العادلة للعقارات. تم تقييم العقارات مع الأخذ في الاعتبار عدداً من العوامل، بما في ذلك مساحة العقار ونوعه، 

 تكلفة وطريقة  القيمة المتبقية وطريقة التدفق النقدي المخصوم.مدخلات عديدة لا يمكن ملاحظتها، تشمل هذه النماذج طريقة الأرض زائد ال
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 )تتمة( الأثر على صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( في حال تم قياس الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة .14

 ديسمبر، كان تقييم العقارات الاستثمارية كما يلي: 31كما في 

 

 

 استخدمت الإدارة المتوسط للتقييمين لغرض الإفصاح عن القيمة العادلة للإستثمارات العقارية.

مدخلات تم تقييم الاستثمارات العقارية مع الأخذ بالحسبان مجموعة من العوامل بما في ذلك مساحة ونوع العقار وأساليب التقييم باستخدام 

 غير ملحوظة بما فيها التحليل المالي وتقسيم قطع الأرض وطريقة الأرض زائد التكلفة وطريقة المقارنة المباشرة وطريقة القيمة المتبقية

 فيما يلي تحليل القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية مقابل التكلفة: وطريقة التدفق النقدي المخصوم.
 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   

القيمة العادلة المقدرة للاستثمارات العقارية بناءً على متوسط التقييمين 

 المستخدمين 

 
545,238,000  638,585,000 

 (638,585,000)  (545,238,000)  يخصم: القيمة الدفترية للإستثمارات العقارية

 -  -  القيمة الدفترية ة عنفائضالالقيمة العادلة المقدرة  

 57,240,000  57,240,000  الوحدات المصدرة )بالعدد(

 -  -  القيمة الاضافية للوحدة بناءً على القيمة العادلة 

 

 :صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية(

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   

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

 المالية قبل تعديل القيمة العادلة

 
426,183,882  502,164,162 

 -  -  القيمة الدفترية ة عنفائضالالقيمة العادلة المقدرة 

صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات بناءً على القيمة 

 العادلة للإستثمارت العقارية 

 
426,183,882  502,164,162 

 قيمة الموجودات لكل وحدة:صافي 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   

القيمة الدفترية للموجودات )حقوق الملكية( العائدة للوحدة كما في القوائم المالية 

 قبل تعديل القيمة العادلة

 
7.17  8.77 

 -  -  القيمة الإضافية للوحدة على أساس القيمة العادلة

 8.77  7.17  الملكية( العائدة للوحدة بناءً على القيمة العادلةصافي الموجودات )حقوق 

 

 

 

 المتوسط  المقيم الثاني  المقيم الأول م2202ديسمبر  31

  545,238,000   581,076,000  509,400,000 الاستثمارات العقارية

  545,238,000   581,076,000  509,400,000 الإجمالي

 المتوسط  المقيم الثاني  المقيم الأول م1202ديسمبر  31

 638,585,000  617,370,000  659,800,000 الاستثمارات العقارية

 638,585,000  617,370,000  659,800,000 الإجمالي
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  ) صندوق استثماري مقفل (
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 )تتمة( الأثر على صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( في حال تم قياس الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة .14

 

 للملاحظةة يوضح الجدول التالي أساليب التقييم المستخدمة في تحديد القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية ، وكذلك المدخلات الرئيسية غير القابل

 المستخدمة في نماذج التقييم.

 على النحو التالي: م2022ديسمبر  31كما في  13بيانات قياس القيمة العادلة وفقاً للمعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

 المكعبات البيضاء للتقييم العقاري مكتب

 المعدل المدخلات الرئيسية وافتراضات التقييم نهج التقييم عقارات

طريقووة المقووارنوة  -نهج السوووووووق  4اسكان 

طريقوووة تكلفوووة  -ونهج التكلفوووة 

 الاستبدال 

 %8 معدل الرسملة

 %8 معدل الرسملة 5اسكان 

طريقووة المقووارنوة  - نهج السوووووووق 6اسكان 

طريقوووة تكلفوووة  -ونهج التكلفوووة 

رأس حسوووواب   الاسووووتبدال طريقة

 المال

 %8 معدل الرسملة

 %8 معدل الرسملة سآي أوفيس

 

 .شركة قِيمَ للتقييم

 المعدل المدخلات الرئيسية وافتراضات التقييم نهج التقييم عقارات

 %9 معدل الخصم خصم التدفق النقدي 4اسكان 

 %9 معدل الخصم خصم التدفق النقدي 5اسكان 

 %9 معدل الخصم خصم التدفق النقدي 6اسكان 

 %9 معدل الخصم خصم التدفق النقدي سآي أوفيس

 

جميع العقارات مسجلة باسم شركة المشاعر ريت للعقارات )"شركة لأغراض خاصة"(، تحتفظ الشركة بهذه العقارات بملكية الإنتفاع 

 حصص سيطرة ولا تسبب أية مخاطر على العقارات.للصندوق، ولا تملك أية 
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 وأرصدتهم المعاملات مع الاطراف ذات العلاقة .15

 

المالية( مع الممتلكات المحتفظ بها للصندوق  سيكوالمالية كمدير للصندوق، )بنك مسقط كمساهم في  سيكوتتضمن الأطراف ذات العلاقة للصندوق"

 لدى شركة الرياض المالية )كونها أمين الحفظ للصندوق(.

لصندوق الى لمن اجمالي الموجودات )حقوق الملكية(  %1معدل سنوي بربع سنوي, الاتعاب الادارية بشكل الصندوق  يدفع للخدمات الادارية, 

الصندوق في تداول عن  مديرفي شروط و احكام الصندوق. مع ذالك, من خلال إعلان  هو مذكورحاملي الوحدات, في كل تاريخ تقييم, كما 

 م.2020مارس  14التنازل عن الأتعاب الإدارية، مستحقات اتعاب الادارة كانت مقيدة حتى 

تدفع بشكل ربع وفي شروط و أحكام الصندوق  هو مذكورريال سعودي سنوياً، كما  175,000يدفع الصندوق أتعاب أمين الصندوق ثابتة بمبلغ 

 سنوي.

 فيما يلي أهم المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة التي قام بها الصندوق خلال السنة:

 طبيعة المعاملة الطرف ذو العلاقة

 م2021ديسمبر  31 م2022ديسمبر  31

 المعاملةمبلغ  مبلغ المعاملة

    

 - - أتعاب إدارة  سيكو المالية 

 (2,585,631) - رسوم الهيكلة والترتيب 

 (249,084) (254,510) رسوم إدارية 

 (37,362) (38,176) أخرى 

 (175,000) (175,000) أتعاب أمين الحفظ الرياض المالية

 
 يلي:علاقة كما الالأرصدة الناتجة من المعاملات مع الأطراف ذات 

 طبيعة المعاملة الطرف ذو العلاقة

 م2021ديسمبر  31 م2022ديسمبر  31

 الرصيد الرصيد

    

 142,431 142,431 **أتعاب إدارة  سيكو المالية 

 (143,136) (157,480) *رسوم إدارية 

 (3,257) (5,408) *أخرى 

 (114,940) (67,190) *أتعاب أمين الحفظ  الرياض المالية

 2,305 - حساب جاري مسقطبنك 

 4,138,964 1,501,911 استثمارات صندوق سيكو المالية لأسواق النقد 

 
 *سجلت  هذه الارصدة ضمن المصروفات المستحقة و المطلوبات الأخرى.

 **تم إدراج هذه الأرصدة ضمن مدفوعات مقدمة و موجودات أخرى.
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 إدارة المخاطر المالية  .16

 المخاطر الماليةعوامل  16-1

ويركز  .إلى مجموعة متنوعة من المخاطر المالية: مخاطر السوق ومخاطر الائتمان ومخاطر السيولة صندوق الاستثمار العقاري تتعرض أنشطة

على عدم إمكانية التنبؤ بالأسواق المالية ويسعى إلى تقليل الآثار السلبية المحتملة  صندوق الاستثمار العقاري المخاطر في  البرنامج الشامل لإدارة

 .على الأداء المالي للصندوق

الإدارة  تتضمن الأدوات المالية المدرجة في هذه القوائم المالية بشكل أساسي النقدية وما في حكمها وذمم إيجار مدينة والمستحقات الأخرى ورسوم

روفات المستحقة وإلتزامات أخرى. يتم إجراء مقاصة للموجودات والمطلوبات المالية وصافي المبالغ المدرجة في القوائم المالية، المستحقة والمص

حق قانوني قابل للتنفيذ في مقاصة المبالغ المعترف بها وينوي إما التسوية على أساس صافٍ، أو  صندوق الاستثمار العقاري عندما يكون لدى

 .جودات والمطلوبات في نفس الوقتلتحقيق المو

 مخاطر السوق  (أ

للأحكام العامة لقطاع الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية والذي يتأثر بدوره بعدد من العوامل  صندوق الاستثمار العقارييخضع 

مولات ومخاطر العرض والطلب ومخاطر وفرة على سبيل المثال لا الحصر مخاطر النمو الاقتصادي الكلي  في المملكة ومخاطر معدلات الع

ت في التمويل ومخاطر رأي المستثمر ومخاطر السيولة ومخاطر  المتطلبات التنظيمية والقانونية. تراقب الإدارة بشكل منتظم التقلبات والتغيرا

 .يصندوق الاستثمار العقارتأثير هذه التغييرات ليس مهمًا لالبيئة الاقتصادية العامة وتعتقد أن 

 مخاطر العملة

رصدة المخاطر المتمثلة في أن تتقلب قيمة الأداة المالية نظراً للتغيرات في أسعار صرف العملات الأجنبية. الأدوات المالية للصندوق أي؛ الأ

الإدارة المستحقة، ومصاريف البنكية، و الموجودات المالية المحتفظ بها بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة، و ذمم إيجار مدينة، ورسوم 

 مستحقة ومطلوبات أخرى القائمة بالريال السعودي. وبالتالي، لايتعرض الصندوق لأي مخاطر في العملة.

 مخاطر السعر

ى مخاطر السعر هي المخاطر المتمثلة في أن تتقلب قيمة الأدوات المالية للصندوق كنتيجة للتغيرات في أسعار السوق التي تسببها عوامل أخر

التي  غير حركة العملات الأجنبية ومعدل العمولات. تنشأ مخاطر الأسعار بشكل أساسي من عدم اليقين بشأن الأسعار المستقبلية للأدوات المالية

 يحتفظ بها الصندوق. 

 

لأسواق  سيكوالصندوق في صندوق يراقب الصندوق حركة أسعار استثماراته في الأدوات المالية. اعتبارًا من تاريخ قائمة المركز المالي، يستثمر 

 النقد.

 

ديسمبر( بسبب التغيرات المحتملة  31إن التأثير على صافي الموجودات )حقوق الملكية( )نتيجة للتغير في القيمة العادلة للاستثمارات كما في 

 رى ثابته، كما يلي:والمعقولة في حقوق الملكية للقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة، مع بقاء المتغيرات الأخ

 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31  

 206,948  75,096 %5± الأثر على صافي الموجودات 
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 )تتمة( عوامل المخاطر المالية 16-1

 )تتمة(مخاطر السوق  (أ
 

 مخاطر  معدل العمولة

التدفقات النقدية المستقبلية للأدوات المالية أو القيمة العادلة للأدوات المالية ذات القسيمة  تتمثل مخاطر معدل العمولات في مخاطر تقلب قيمة

 الثابتة بسبب التغيرات في معدل عمولات السوق.

حصل الصندوق على تسهيلات تمويل إسلامي خلال العام وهو معرض لمخاطر أسعار العمولة. التأثير على صافي الأصول )حقوق الملكية( 

ديسمبر( بسبب تغير محتمل معقول في سعر العمولة ، مع ثبات جميع المتغيرات الأخرى ، هو كما  31يجة للتغير في تكلفة التمويل كما في )نت

 يلي:

 ٪ في نسبة العمولة:1في حالة وجود تغيير بنسبة 

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31  

 1,498,916  1,498,916 %1± الأثر على صافي الموجودات 

 لا يخضع الصندوق لمخاطر معدل العمولات، لأنه لا يوجد لديه حالياً أي عمولات تحمل أدوات مالية.

 مخاطر الائتمان (ب

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

 الصندوق لمخاطر الائتمان في ذمم إيجار مدينة  والمستحقات الأخرى والرصيد لدى البنك.يتعرض 
 

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

 لمعاملات مع أطراف مقابلة معينة وتقييم الجدارة الائتمانية للأطراف المقابلة باستمرار.الائتمان من خلال مراقبة التعرضات الائتمانية، والحد من ا

ئتمانية يتم تقييم الجودة الائتمانية لارصدة الصندوق المصرفية بناء على تصنيفات ائتمانية خارجية. يتم توضيح ارصدة المصرف مع التصنيفات الإ

 أدناه:

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31   تصنيف المؤسسات المالية

     

     رصيد في البنك

 11,011,647   5,405,776  ب ب +ب 

 2,305  2,305  2ب أ 

  5,408,081  11,013,952 

 

 هي كما يلي: 9فئة القياس والقيمة الدفترية للموجودات المالية وفقاً للمعيار الدولي للتقارير المالية 

 م2021 م2022  

 القيمة الدفترية القيمة الدفترية القياسفئة  

 11,013,952 5,408,081 التكلفة المطفأة النقدية وشبه النقدية

استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال 
 الربح أوالخسارة

مقاسة بالقيمة العادلة من خلال 
 الربح أو الخسارة  )إلزامية(

1,501,911 4,138,964 

  - 17,967,973 المطفأةالتكلفة  ايجارات مدينة

 428,747 7,010,174 التكلفة المطفأة مصروفات مدفوعة مقدما و موجودات آخرى

 15,581,663 31,888,139  إجمالي الموجودات المالية
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 )تتمة( إدارة المخاطر المالية  .16

 )تتمة( عوامل المخاطر المالية16-1

لقياس خسائر الائتمان المتوقعة والذي يستخدم مخصص خسارة متوقعة على  9للتقارير المالية يطبق الصندوق النهج المبسط للمعيار الدولي 

للمعيار مدى الحياة للذمم المدينة. فيما يتعلق بالموجودات المالية التي تحمل فوائد والتي تتكون من ودائع لأجل ، يطبق الصندوق النهج العام 

، قام الصندوق بحساب الخسائر الائتمانية المتوقعة  2022ديسمبر  31ئر الائتمان المتوقعة. اعتبارًا من لقياس خسا 9الدولي للتقارير المالية رقم 

 على التعرضات المذكورة أعلاه ، ولكن نظرًا لأن المبلغ يمثل الحد الأدنى لم يتم تسجيله في البيانات المالية.

 ة المركز المالي:يوضح الجدول التالي أقصى تعرض لمخاطر الائتمان لبنود قائم

 م2021ديسمبر  31  م2022ديسمبر  31  إيضاح 

      

 11,013,952  5,408,081  7 النقدية وما في حكمها

 -  17,967,973  9 إيجارات مستحقة

 ج(  مخاطر السيولة

 الإسلامي التمويل من تتكون التي المالية بالمطلوبات المرتبطة بالالتزاماتهي مخاطر أن يواجه الصندوق صعوبة في انتاج الأموال للوفاء 

صندوق استثمار عقاري مقفل، وإشارةً إلى الإكتتاب في وحدات الصندوق خلال فترة المقاصة؛ فإنه لا  يعتبر الصندوق .الأخرى والمطلوبات

 يسُمح ببيع و شراء الوحدات ما لم توافق عليها هيئة السوق المالية.

لمتبقية في تاريخ التقريرعن المطلوبات المالية للصندوق و التي تتكون من رسوم الإدارة المستحقة و المصروفات ان فترة استحقاق جميع العقود ا

 المستحقة و المطلوبات الاخرى جميعها تستحق كما يلي:

 م2022ديسمبر  31 

 
 حتى ثلاثة اشهر القيمة الدفترية

اشهر و  3اكثر من 
 حتى سنة واحدة

 اكثر من سنة واحدة
     

 - - 150,766,249 150,766,249 التمويل الاسلامى

مصروفات مستحقة و مطلوبات 
 أخرى

176,008 176,008 - - 

 150,942,257 150,942,257 - - 

 

 م2021ديسمبر  31 

 
 حتى ثلاثة اشهر القيمة الدفترية

اشهر و  3اكثر من 
 حتى سنة واحدة

 اكثر من سنة واحدة
     

 - - 150,211,551 150,211,551 التمويل الاسلامى

مصروفات مستحقة و مطلوبات 
 أخرى

379,144 379,144 - - 

 150,590,695 150,590,695 - - 

 لدى مدير الصندوق أصول نقدية وسيولة كافية لتسوية التزاماته المالية عند استحقاقها.
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 )تتمة( إدارة المخاطر المالية  . 16

 د(  المخاطر التشغيلية

البنية مخاطر التشغيل هي مخاطر الخسارة المباشرة أو غير المباشرة الناتجة عن مجموعة متنوعة من الأسباب المرتبطة بالعمليات والتكنولوجيا و

ولة التحتية التي تدعم أنشطة الصندوق سواء داخلياً أو خارجياً لدى مقدم خدمة الصندوق ومن العوامل الخارجية الأخرى غير الائتمان والسي

 والعملات والسوق المخاطر مثل تلك الناشئة عن المتطلبات القانونية والتنظيمية.

 

قيق يتمثل هدف الصندوق في إدارة المخاطر التشغيلية من أجل تحقيق التوازن بين الحد من الخسائر المالية والأضرار التي لحقت بسمعته في تح

 لوحدات.هدفه الاستثماري المتمثل في توليد عوائد لحاملي ا

 

 تقدير القيمة العادلة 16-2

اس. القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القي

 يستخدم الصندوق التسلسل التالي لتحديد والكشف عن القيمة العادلة للأدوات المالية:

 
أسعار السوق )غير المعدلة( في الأسواق النشطة للموجودات أو المطلوبات المماثلة التي يمكن للكيان الوصول إليها في تاريخ  – 1المستوى  •

 ؛القياس
والتي يمكن ملاحظتها للأصل أو الالتزام، سواء بشكل مباشر أو غير  1هي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في المستوى  – 2المستوى  •

 ؛ومباشر
 هي مدخلات يمكن ملاحظتها للأصل أو الالتزام. – 3المستوى  •
 

، تشتمل الأدوات المالية للصندوق على النقدية وما في حكمها، والاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال 2021 و 2022 ديسمبر 31في 

ومطلوبات أخرى. باستثناء الاستثمارات المدرجة بالقيمة  الربح أو الخسارة، وذمم إيجار مدينة، ورسوم الإدارة المستحقة ومصاريف مستحقة

 العادلة. العادلة من خلال الربح أو الخسارة، يتم قياس جميع الأدوات المالية بالتكلفة المطفأة، وتعتبر وقيمتها الدفترية كتقريب معقول للقيمة

و المطلوبات المالية، شامل للتسلسل الهرمي في القيمة العادلة للأدوات العادلة للموجودات المالية  والقيمةيوضح الشكل التالي القيمة الدفترية 

 المالية:

 

 م2022ديسمبر  31
 القيمة

الدفترية   

 القيمة العادلة

1المستوى  2المستوى   3المستوى    الاجمالي 

      موجودات مالية مدرجة بالقيمة العادلة

استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح 

 او الخسارة
1,501,911 1,501,911 - - 1,501,911 

 

 

 م2021ديسمبر  31
 القيمة

الدفترية   

 القيمة العادلة

1المستوى  2المستوى   3المستوى    الاجمالي 

      موجودات مالية مدرجة بالقيمة العادلة

استثمارات مدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح 

 او الخسارة
4,138,964 4,138,964 - - 4,138,964 

 

 

 في تحديد صافي قيمة الموجودات لكل وحدة من الصناديق المستثمر فيها. 2الطريقة المستخدمة لتقييم القيمة العادلة لاستثمارات هي المستوى 
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 الأدوات المالية حسب الفئة. 17

و الخسارة يتم تصنيف جميع الموجودات والمطلوبات المالية ضمن التكلفة المطفأة )باستثناء الاستثمارات المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أ

 م..2021ديسمبر  31م و 2022ديسمبر  31بالقيمة العادلة( كما في  تصنف

  

 تقارير القطاعات . 18

عقارية في المملكة العربية السعودية. نظرًا لاستثمارها في قطاع صناعي واحد وفي بلد واحد، لم يتم  استثمر الصندوق في ثلاثة استثمارات

 عرض معلومات قطاعية.

 

   توزيعات الأرباح  .19

 0,15م بمبلغ 2021ديسمبر  31وفقاَ لشروط وأحكام الصندوق المعتمدة، أقترح مجلس إدارة الصندوق على توزيع أرباح عن السنة المنتهية في 

 م. 2022  يناير 25ريال سعودي لحاملي الوحدات. تم دفع التوزيعات في  8,586,000ريال سعودي لكل وحدة بإجمالي قيمة 

 

 الأحداث بعد تاريخ التقرير .20

 م ، ولم يكن هناك أي تغيرات جوهرية على شروط وأحكام الصندوق.2023فبراير  26تم تحديث شروط وأحكام الصندوق في 

 

 هامة جديدة صادرة و غير مطبقةمعايير   .21

. يعتزم الصندوق اعتماد جميع المعايير والتفسيرات القابلة للتطبيق عند بعد تم اصدار عدد من المعايير الجديدة والتفسيرات ولكنها غير مطبقة

لأي منها أي تأثير على القوائم المالية سريان مفعولها. يقوم مدير الصندوق بتقييم أثر هذه المعايير الجديدة والتفسيرات ويعتقد أنه لن يكون 

 المستقبلية للصندوق.

 

 اخر يوم تقييم  .22

 م2022ديسمبر  31كان يوم التقييم الأخير للسنة في 

 

 إعادة التصنيف .23

 .تم إعادة تصنيف بعض المبالغ لأغراض العرض فقط

 اعتماد القوائم المالية   .24

 (. م2023 مارس 30 )الموافق هـ1444 رمضان 8 الصندوق فيتم اعتماد هذه القوائم المالية من قبل مجلس إدارة 

 

 عن مجلس إدارة الصندوق

 

 

 

 

 المفوض بالتوقيع
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2023يونيو  27  

 

 اللجنة الشرعية تقرير  

 

ك وحدات  إلى    اللجنة الشرعيةقرير  ت
ا

خلّل  المعايير الشرعية  و   الضوابط  مع  الصندوق توافق انشطة  حول  السعودية ريت    سيكو صندوق  ملّ

 . 2022 ر ديسمب 31السنة المالية المنتهية في 

 المقدمة:  .1

 :الحمد لله رب العالمين والصلّة والسلّم على أكرم الأنبياء والمرسلين سيدنا محمد وعلى آله وصحبه أجمعين، أما بعد

السففففنوخ الخا    قرير اليسففففرنا أن نقدم لك  "( الصففففندوق )" صففففندوق سففففيكو السففففعودية ريتب  الخاصففففة"(  اللجنة)"  اللجنة الشففففرعيةبصفففف  نا  

 .وفق نطاق العمل الم  ق عليه، 2022ديسمبر   31 في ة المنتهيةالسنة الماليعن صندوق  المال وأنشطة أع عن اللجنةب

 

 الرأخ:  .2

 : العامالرأخ  -

افنا على  مستند  هذا ال قرير وما ي ضمنه من رأخ   ، ومراجعة    بالضوابط والمعايير الشرعية  مبالالتزاالم علقة    الصندوق   أعمالعلى إشر
ا

أولا

ا، وعليه فإننا    وأنشط ه   عملياته الأطراف مع    المن ذةوالعقود والمعاملّت    الصندوق الخاصة ب  الترتيبات الماليةأن    على  نؤكدلل ترة المحددة ثانيا

جريت في السنة المالية المنتهية لّقةذخ الع
ُ
 .الضوابط والمعايير الشرعية المع مدةقد تمت وفق  2022ديسمبر  31 في التي أ

 

 : ال  صيليالرأخ  -

 اج ماعات خلّل السنة المالية. أربعة  اللجنةعقدت  . أ

 . اللجنةالتي عرضت على  الصندوق الآراء فيما ي علق بأعمال القرارات وإبداء ت  إصدار  .ب

 ؤولية اخراج الزكاة على ملّك الوحدات.مس .ت

 ووضع   وحج  عملياتهبما يتناسب مع طبيعة  الضوابط والمعايير الشرعية  ب  الالتزامآلية مناسبة ل قيي  مخاطر عدم    الصندوق   أنشأ .ث

 لإدارة هذه المخاطر. اللّزم الوقاية وال صحيح دابير ال

 مسؤوليتنا:  .3
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   -الشرعيةضوابط  ال و لمعايير  اب   الصندوق   بالتزامفيما ي علق  -تشمل مسؤولياتنا  
 
من جات  على    هذه المعايير والضوابطتطبيق  على    الإشراف

  كما أننا ، لا سيما فيما ي علق ب صمي  المعاملّت )بما في ذلك الموافقة على العقود والوثائق ذات الصلة، إلخ. .(.  الصندوق عمليات  وخدمات و 

ا عن الإشراف وتقدي    قراراتنا.   وتوضيح الإجراءات اللّزمة ل ن يذتن يذ مثل هذه المعاملّت    كي ية  عند الحاجة حول   آرائنامسؤولون أيضا

ا بإجراء  و   .الشرعيةضوابط الو لمعايير با الصندوق  التزاملحالة  دورخ  تدقيقنحن مطالبون أيضا

 المبادئ والمعايير الشرعية المطبقة:   .4

على النحو المحدد   ،2022ديسمبر    31لعقود والمعاملّت المالية للسنة المنتهية في  ل  خلّل تن يذهالشرعية  ضوابط  الو بالمعايير    الصندوق   التزم

 : المنصو  عليه أدناه الترتيببما ي ماش ى مع و 

)  الشرعيةعايير  الم . أ الإسلّمية  المالية  للمؤسسات  والمراجعة  المحاسبة  هيئة  والم طلبات  الأيوفي الصادرة عن  العلّقة  المالية  (  ذات 

 هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلّمية. معايير المحاسبة المالية المعمول بها والصادرة عن الواردة في 

المذكور     (أ)  للم طلب  اللجنة الشرعيةير المقدم من  ]بما في ذلك ال  س  اللجنة الشرعيةالشرعية الصادرة عن    والضوابطالقرارات   .ب

 أعلّه[. 

 

 :  س قلّلية والاع بارات الأخلّقية الا  .5

الصادرة الحوكمة  معايير    . وتشمل هذه الم طلبات تلك المحددة فيفترة ال عاقدجميع الم طلبات الأخلّقية خلّل  وبالتزامنا بالاس قلّلية  نؤكد  

الصادرة عن    عن وتلك  ال نظيمية  )الجهات  المالية الإسلّمية  للمؤسسات  والمراجعة  إلى  (الأيوفيهيئة المحاسبة  قواعد أخلّقيات  ، إضافة 

 .الصادرة عنها ميالإسلّ المهنيين في ال مويل 

 

 : مسؤوليات الإدارة ومجلس الإدارة  .6

 إدارة الصندوق مسؤوليات مجلس 

إدارة   على  مسؤولية    الصندوق ي حمل مجلس  فعالة  الإشراف  وثقافة  بيئة  بالمعايير ضمان وجود  ي ولى    ، كماالشرعيةضوابط  الو   للّلتزام 

مسؤولية   الإدارة  والرقابة    إيجادمجلس  للحوكمة  جيد  عمل  استراتيجية    ،صندوق للالشرعية  إطار  ضوابط  الو المعايير  ب  للّلتزامووضع 

 والإشراف على الإدارة في تن يذها وتحقيق الأهداف المرجوة.  ،الشرعية

 مسؤوليات الإدارة

جزء لا ي جزأ من الأداء اليومي  الشرعية  ضوابط  ال و عايير  بالم  الالتزامية وال أكد من أن  عحوكمة الشر الت حمل الإدارة مسؤولية تن يذ إطار  

والعقود والمعاملّت المالية  ، كما أصندوق لل الترتيبات المالية  طراف ذوخ الأ مع  والمبرمة  ثار شرعية  الآ  ذات ن الإدارة مسؤولة عن ضمان أن 

هذا وإن  .  الشرعيةضوابط  الو المعايير  م وافقة مع مق ضيات    القانوني،في جوهرها وفي شكلها    الصلة،والسياسات والإجراءات ذات  الصلة  

ا عن تصمي  وتن يذ   المحاسبية ذات الصلة.  بالآلياتإجراءات الرقابة الداخلية المناسبة فيما ي علق  وم ابعةالإدارة مسؤولة أيضا

 

 : المصادقة  .7

   .اللجنة الشرعيةتمت الموافقة على هذا ال قرير وتوقيعه من قبل 
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 ال وفيق والسداد،،، نسأل الله تعالى 
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