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2   صفحة 

 

 المخاطر متقوي تقرير

ها كجزء من سياسة إدارة المخاطر الفعالة، اعتمد مدير الصندوق إطار عمل من أربع نقاط لضمان تحديد المخاطر بشكل مناسب وتخفيفها. مكونات

رة ستمهي كما يلي: المراجعة السنوية لكل من سجلات المخاطر والية التحكم، واستراتيجية إدارة المخاطر الخاصة بالطرف الثالث، والمراقبة الم

عتمد والإبلاغ عن أي عدم امتثال للوائح والتنظيمات، والرصد السنوي لتوصيات المراجعة الخارجية المعلقة. ولمعالجة كل من هذه الملاحظات، ا

 .مدير الصندوق سياسات واضحة وعين موظفين معينين في الشركة للتخفيف من هذه المخاطر بشكل فعال

 

 الصندوق في الاستثمار ربحية ضمان وجود عدم مخاطر

عوائد لمستثمريه أو أن العوائد ستكون متناسبة مع مخاطر الاستثمار في الصندوق. ومن الممكن أن عدم ضمان أن الصندوق سيتمكن من تحقيق 

للصندوق تقل قيمة الوحدات أو أن يخسر المستثمرون بعض أو جميع رأس المال المستثمر. ولا يمكن تقديم ضمان بأن العوائد المتوقعة أو المستهدفة 

 .عقارات مرتان في السنة لتوضيح ظروف السوق للقيام بالاحتياطات اللازمة لحماية قيمة العقاراتسيتم تحقيقها للحد من الخطر تقيم ال

 

 العلاقة ذات بالأنظمة الوفاء عدم مخاطر

مر قد يصبح الصندوق غير مؤهل ليكون صندوق استثمار عقاري متداول بموجب التعليمات المنظمة لصناديق الاستثمار العقاري المتداولة، وهو الأ

ول وحداتهم بما قد يؤثر على قيمة استثمارهم تأثيراً سلباً. وينبغي على المستثمرين ملاحظة أنه لا يوجد الذي يترتب عليه آثار سلبية على سيولة تدا

ضمان بأن الصندوق، سوف يظل صندوق استثمار عقاري متداول أو سوف يستمر في وضعه كصندوق متداول في السوق السعودية )تداول( وذلك 

حد من الخطر يتابع مدير الصندوق جميع الأنظمة واللوائح مع وجود اشراف من قبل ادارة الحوكمة بسبب عدم الوفاء بالمتطلبات التنظيمية لل

 .والالتزام التابعة للشركة على نشاط ادارة الصندوق

 

 العامة الاقتصادية والظروف الفائدة نسب في التغير مخاطر

ق. إن التغيرات في الظروف الاقتصادية، بما في ذلك نسب الفائدة ومعدلات التضخم، من شأنها أن تؤثر بشكل سلبي على أعمال وفرص الصندو

وتكلفة  وعلى وجه الخصوص، قد تتسبب الزيادة في نسب الفائدة بمطالبات من المستثمرين لعائد أعلى وذلك للتعويض عن الزيادة في التكلفة النقدية

 .الفرصة البديلة للحد من الخطر يتم النظر في قيمة ومبلغ التمويل مما يقلل بشكل كبير من مخاطر سعر الفائدة

 

 الاستثمار طبيعة مخاطر

بأن الصندوق سوف يتمكن من تحقيق عوائد إيجابية على استثماراته في الوقت المناسب أو أي وقت على الإطلاق. وقد  لن يكون هناك أي ضمان

ر الصندوق لا تكون هناك إمكانية لبيع أصوله أو التصرف فيها، وإذا ما تقرر التصرف فيها بالبيع قد لا تكون هناك إمكانية لبيعها بسعر يعتقد مدي

العادلة لها أو أن يتم بيعها في الإطار الزمني الذي يطلبه الصندوق للحد من الخطر لن يتم أي بيع الا بعد إتباع الإجراءات الأنسب أنه يمثل القيمة 

 .للبيع حسب ظروف السوق
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3   صفحة 

 

 العقارية الاستثمارات مخاطر

، من بينها على سبيل سيخضع الصندوق لظروف القطاع العقاري العامة في المملكة العربية السعودية، والتي تتأثر في حد ذاتها بالعديد من العوامل

ة والبيئة المثال لا الحصر، نمو الاقتصاد الكلي والاستقرار السياسي وأسعار الفائدة والعرض والطلب وتوافر التمويل وتوجهات المستثمرين والسيول

حدات الصندوق للحد من الخطر القانونية والتنظيمية وغيرها من الظروف في المملكة. والتي سوف تؤثر على أسعار العقار مما ينعكس على سعر و

باقة لاتخاذ يتابع مدير الصندوق الأخبار الاقتصادية والاتجاهات التنظيمية والقوانين التي من شأنها أن تساعد على اتخاذ الخطوات اللازمة لتكون س

 .الاجراءات اللازمة لتخفيف أو تقليل تأثير الحدث قدر الإمكان

 

 العقار قيمة في الانخفاض مخاطر

وقد يؤدي التغير في مؤشرات الاقتصاد السعودي إلى انخفاض القيمة السوقية لاستثمارات الصندوق مما قد  تشهد قيمة العقارات تقلّبات وتغيرات.

ارات يقود بدوره إلى تقلّص عوائد الصندوق أو تصفية الصندوق دون نجاح في تنفيذ استراتيجيته الاستثمارية. بالإضافة إلى ذلك تتعرض الاستثم

للمخاطر التي تؤثر في القطاع العقاري التجاري والسكني بشكل عام بما في ذلك التغيرات الموسمية ورغبة المشترين في العقارات التجارية والسكنية 

من في شراء عقار معين والتغيرات في الظروف الاقتصادية والثقة في الأعمال التجارية للحد من الخطر تقيم أصول الصندوق الذي يجريه اثنان 

ستخدم مدير الصندوق عمليات تقويم داخلية لأغراض مختلفة. منها اخذ الحيطة والحذر ومعرفة ظروف السوق جيدا لتفادي المثمنين المستقلين قد ي

 .الخسارة

 

 الإيجاريه بالتزاماتهم الوفاء على المستأجرين قدرة عدم مخاطر

إن الأصول العقارية مؤجرة من قبل عدة مستأجرين. وبالتالي يكون الصندوق معرضاً للمخاطر بشكل كبير في حال إخلال أحد المستأجرين عن 

ففي تخلف أحد المستأجرين عن سداد الدفعات المستحقة عن عقار واحد أو أكثر من الأصول العقارية، قد يحد ذلك من قدرة مدير  الوفاء بالتزاماته.

الصندوق على إعادة تأجير العقار أو تأجيرها بشروط مرضية للحد من الخطر على مدير الصندوق التأكد من وجود عقود تأجيريه وعقود ادارة 

 .التي تقوم بدورها بمتابعة الدفعات التأجيرية وتحصيلها بالكاملاملاك مع الشركة 

 

 طويلة لفترات العقار إشغال عدم مخاطر

ل المستأجر من إكمال عقد ا لتأجير عندما تصبح أي من الوحدات العقارية شاغرة لفترات طويلة كنتيجة لانتهاء عقد التأجير دون تجديده، أو تنصُّ

عدم تجديد العقد أو غير ذلك من الأسباب، فإن الصندوق قد يعاني من انخفاضٍ  بشكلٍ قانوني أو غير قانوني، أو إعلان المستأجر إفلاسه، أو إلغاء أو

بقية من في العوائد، وبالتالي انخفاض التوزيعات الدورية للمستثمرين للحد من الخطر يجب المحافظة على نسب الاشغال عالية وتدار العقارات المت

كما يتم تقديم اشعار مسبق من قبل اي من الطرفين قبل إنهاء العقد.  لتمكن مدير الصندوق  قبل مدير الاملاك المسؤول عن تأجير المتاح من الوحدات

 .من إيجاد بديل

 

 الأملاك بإدارة المختصة الشركات أو المشغلة الشركات مخاطر

سوف يستخدم الصندوق شركة أو شركات مختصة بتشغيل وإدارة الأصول العقارية. وعليه فإن أي تقصير أو خلل في مستوى الخدمة المقدمة من 

سباب أو إخفاق المشغل في إدارة المتعهدين بالكفاءة المطلوبة سيكون من شأنه التأثير المباشر وبشكل المشغل أو من المتعهدين لأي سبب من الأ

ون سلبي في أداء الصندوق ووضعه المالي وبالتالي سعر الوحدة للحد من الخطر يختار الصندوق بعناية الشركات المختصة لتفادي التقصير. وستك

 .لتشغيل وتأجير العقاراتعلى أساس حصري ليعتمد على خبراتهم 
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4   صفحة 

 

 العقاري التطوير مخاطر

 المناسب الوقت في الأعمال من الانتهاء في التأخير .1

 المحددة التكاليف تجاوز .2

 المتوقعة بالمستويات إيجار عقود تحقيق على القدرة عدم .3

 المقاولات بقطاع خاص بشكل والمتعلقة الصندوق سيطرة خارج عوامل عن الناتجة القاهرة القوة .4

 

 ً  المستقبل، في التطويرية المشاريع في الدخول حال في ولكن الحالي، الوقت في تطويري عقاري مشروع أي في الدخول ينوي لا الصندوق بأن علما

 .مشاكل أي لتفادي اللازمة الدراسات تتضمن منطقية واضحة خطة الصندوق سيضع

 

 العقد مدة انتهاء عند المستأجرة المساحة تأجير إعادة أو الإيجار عقد تجديد على القدرة عدم احتمالية مخاطر

والتدفق  سوف يستمد الصندوق معظم دخله من مبالغ الإيجار التي يسددها مستأجر العقارات وبناءً عليه فإن الوضع المالي للصندوق ونتائج العمليات

ق من إعادة تأجير العقارات بشكل النقدي وكذلك قدرة الصندوق على تنفيذ توزيعات للمستثمرين قد تتأثر جميعها سلباً في حالة لم يتمكن الصندو

وق فوري أو تجديد عقود الإيجار للحد من الخطر يجب وجود فترة إشعار مسبقة تمكن مدير الصندوق للبحث عن مستأجر البديل كما ان مدير الصند

 .يقوم بتجديد عقود الإيجار بما يتماشى مع شروط السوق السائدة

 

 الأجل طويلة إيجار عقود إبرام مخاطر

المستأجرين. وقد تتضمن هذه العقود زيادات في قيمة الإيجار وقد لا تتضمن ذلك، عند حدوث أي سيبرم الصندوق عقود إيجار طويلة الأجل مع 

فاض زيادة في تكاليف التشغيل أو معدلات التضخم أو تغير أسعار صرف العملات أو زيادة أسعار العقارات مع ثبات دفعات الايجار يؤدي إلى انخ

 .كون هذه العقود قائمة على اساس تطلعات السوق المستقبلية لتفادي أي خسائرالعائد على الايجار للحد من الخطر يجب أن ت

 

مخاطر الأوبئة و / أو المواقف المماثلة التي تؤدي إلى الإغلاق الذي قد يؤثر على عمليات 

 المستأجرين وقدرتهم على الوفاء بدفعات الإيجار

الصناعات و / أو الأفراد. هناك خطر من حدوث جائحة أو وضع مشابه قد عقارات مؤجرة للمستأجرين العاملين في مختلف  10يمتلك الصندوق 

التالي قد لا يؤدي إلى وضع قد يكون فيه استخدام المستأجرين للممتلكات محدودًا. في مثل هذه الحالة، قد يتأثر الأداء المالي لأعمال المستأجرين وب

ق من هذه المخاطر من خلال ضمان حماية مصالح الصندوق عن طريق الضمانات تدفع مدفوعات الإيجار في الوقت المحدد. يخفف مدير الصندو

ة أو غيرها من الوسائل ذات الصلة في عقود الإيجار. علاوة على ذلك، يهدف مدير الصندوق إلى الحفاظ على العلاقات التعاقدية الاستراتيجي

 .للصندوق من خلال التعامل مع جميع المستأجرين في الوقت المناسب
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5   صفحة 

 مدير الصندوق

 السـعـودي الـفـرنـسـي كـابـيتالشركة 
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 أمين الحفظ
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 المحاسب القانوني
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