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متداول عام  ا�ستثمار عقاري  ريت )»ال�صندوق«( هو �صندوق  بنيان  �صندوق 

للائحة  وفقاً  وطرحه  ت�أ�سي�سه  تم  الإ�سلامية،  ال�شريعة  مع  ومتوافق  مقفل 

الا�ستثمار  ب�صناديق  الخا�صة  والتعليمات  العقاري،  الا�ستثماري  �صناديق 

العقارية المتداولة، وال�صادرة من قبل هيئة ال�سوق المالية ال�سعودية.

وهو  �سعودي  ريال  مليار   1.63 بحجم  2018م  عام  منت�صف  في  ت�أ�سي�سه  تم 

يعد من �أكبر ال�صناديق العقارية المتداولة في ال�سوق ال�سعودي والذي ي�ستثمر 

والذي  وت�أجيري  لتحقيق دخلٍ دوري  والقابلة  العقارية  القطاعات  في مختلف 

مالكي  �سنوية على  ن�صف  نقدية  �أرباح  بتوزيع  نقوم  لل�صندوق  بدورنا كمدير 

الوحدات بن�سبة لا تقل عن 90% من �صافي �أرباح ال�صندوق. ومن هذا المنطلق 

على  �أرباحها  تعود  والتي  المنا�سبة  العقارات  لزيادة  بجهد  العمل  �إلى  نهدف 

مالكي الوحدات.

الريا�ض  هي  �سعودية  مدن  �أربع  في  عقارية  �أ�صول  ع�شر  ال�صندوق  يمتلك 

و�أبها والمدينة وجازان. كما �أنه يمتلك �أ�صول عقارية �سكنية في مدينة دبي في 

الإمارات العربية المتحدة. يتم ت�صنيف الأ�صول بين ثلاثة قطاعات مختلفة: 

المراكز التجارية والقطاع ال�سكني وال�ضيافة. �أبرم ال�صندوق في 31 دي�سمبر 

مختلف  في  ومحلية  دولية  �شركات  مع  �إيجار  عقد   730 من  �أكثر  2020م 

ال�صناعات.

�صندوق  يجعله  مما  والقطاعي،  الجغرافي  بتنوعه  ريت  بنيان  �صندوق  يتميز 

ا�ستثماري جذاب. وتقع معظم �أ�صول ال�صندوق في مناطق ذات كثافة �سكانية 

عالية ومناف�سة منخف�ضة، وتعتبر غالبية الأ�صول من بين المعالم الأكثر �شهرة 

لمدينتهم ومناطقهم. علاوة على ذلك، تعد جميع المراكز التجارية لل�صندوق 

وجهات عائلية وترفيهية في المناطق.

تعتبر المراكز التجارية المملوكة لل�صندوق من �أكبر مراكز الت�سوق في مناطقها 

�أف�ضل  ي�ساهم في جذب  العالية، مما  المناف�سة  �إلى  المناطق  تفتقر هذه  حيث 

الم�ست�أجرين من العلامات التجارية الدولية والمحلية. بالإ�ضافة �إلى ذلك، ف�إن 

الفنادق المملوكة لل�صندوق هي الفنادق الوحيدة في مناطقها والتي تتيح للزوار 

�سهولة الو�صول �إلى مراكز الت�سوق لارتباطها بها مبا�شرة. بالإ�ضافة �إلى ذلك، 

ف�إن وجود العلامة التجارية )ماريوت(، والتي تعد واحدة من �أ�شهر العلامات 

التجارية المرتبطة بقطاع ال�ضيافة، جعل فنادق ال�صندوق جذابة للعديد من 

زوار المناطق. كما تتميز الأ�صول ال�سكنية بمواقعها التي تقع في قلب الريا�ض 

وفي قلب مدينة دبي وخ�صو�صا في منطقة )�سيتي ووك(.

)»مدير  كابيتال  الفرن�سي  ال�سعودي  قبل  من  ريت  بنيان  �صندوق  �إدارة  تتم 

ال�صندوق«(، وهي واحدة من ال�شركات الرائدة في المملكة العربية ال�سعودية 

في توفير الخدمات الم�صرفية الا�ستثمارية، �إدارة الأ�صول، الأبحاث والم�شورة، 

ال�سعودي  �شركة  والعالمية.  المحلية  والو�ساطة  المالية،  الم�ؤ�س�سات  خدمات 

حيث  الفرن�سي،  ال�سعودي  للبنك  الا�ستثماري  الذراع  هي  كابيتال  الفرن�سي 

ت�أ�س�ست بر�أ�س مال يبلغ 500 مليون ريال �سعودي ك�شركة م�ساهمة مقفلة في 

المملكة العربية ال�سعودية، مرخ�صة من قبل هيئة ال�سوق المالية برقم

37-11153 لممار�سة نطاق وا�سع من الأن�شطة الا�ستثمارية التي ت�شمل ن�شاطات 

التعامل، والترتيب، والإدارة، وتقديم الم�شورة، وحفظ الأوراق المالية.

استراتيجية الصندوق

يهدف ال�صندوق �إلى الا�ستثمار في �أ�صول عقارية داخل وخارج المملكة العربية 

ال�سعودية قابلــة لتحقيق دخل ت�أجيري دوري وعوائد على ر�أ�س المال الم�ستثمر. 

القطاعات  جميع  في  �سيكون  بل  معين  قطاع  في  التركز  ال�صندوق  ينوي  ولا 

والمناطق الجغرافية في المملكة كما �أنه �سيتم اختيار المناطق والمدن التي تتميز 

الا�ستثمارات  في  وتدفق  الأعمال  �أن�شطة  في  ونمو  �إيجابية  ا�ستثمارية  ب�سمات 

ب�شكل �إيجابي، ونمو في العر�ض والطلب وكذلك لديها بنية تحتية جيدة وذلك 

قبل  من  داخلياً  عملها  يتم  العقارات  لهذه  �شاملة  جدوى  درا�سة  عمل  بعد 

مدير ال�صندوق �أو �سيتم الا�ستعانة بم�ست�شار خارجي للقيام بعمل الدرا�سات 

اللازمة وذلك ح�سب تقدير مدير ال�صندوق مع الأخذ بالاعتبار تقارير التثمين 

ال�صادرة في هذا ال��شأن من مثمنين اثنين م�ستقلين على الأقل، على �أن يكونوا 

معتمدين من قبل الهيئة ال�سعودية للمقيمين المعتمدين.

مجموع المصروفات

73.5مليون ر.س

إجمالي توزيعات الأرباح

صافي قيمة الاصول

65مليون ر.س

1,429مليون ر.س

نظرة عامة عن صندوق بنيان ريت

الأداء المالي للصندوق للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2020م

الأداء المالي لقطاعات الصندوق للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2020م

الفنادق
%10

السكني
%22

المراكز التجارية
%68

أداء سعر الوحدة

ر.س  9.79 – 8.88

%4.49

إجمالي الربح

99مليون ر.س

عائد التوزيعات لسعر الوحدة

صافي الدخل

صافي قيمة الوحدة

45.4 مليون ر.س

8.7775 ر.س

مجموع الإيرادات

172.5 مليون ر.س

99 %40 %89 %ن�سبة الا�شغال

23.7 مليون ريال �سعودي6.4 مليون ريال �سعودي68.2 مليون ريال �سعوديالربح الت�شغيلي

850274178عدد الوحدات الت�أجيرية

العقارات غير الم�ؤجرة �إلى �إجمالي العقارات المملوكةالعقارات الم�ؤجرة �إلى �إجمالي العقارات المملوكة

20.8% )عقار واحد(79.2% )9 عقارات(

  

أداء الصندوق
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2020201٩2018

1,429,694,9591,449,291,9381,480,540,231�صافي قيمة الأ�صول في نهاية ال�سنة )ريال �سعودي(

�صافي القيمة العادلة للوحدة

)ريال �سعودي(

10.015710.14679.6686نهاية ال�سنة

10.131310.14679.6686�أعلى

10.01579.81209.6686�أدنى

162,881,100162,881,100162,881,100عدد الوحدات

0.39880.73500.2449الأرباح المدفوعة لكل وحدة )ريال �سعودي(

0.52%0.67%3.24%ن�سبة الم�صروفات والأتعاب الاجمالية

-0.87%12.55%2.64%العائد على الوحدة

-0.87%11.68%14.32%العائد التراكمي على الوحدة )منذ الت�أ�سي�س(

منذ التأسيس1 سنة

13.94%2.64%العائد التراكمي على الوحدة )منذ الت�أ�سي�س(

2020201٩2018

-0.87%12.55%2.64%العائد الإجمالي ال�سنوي

العائد على الوحدة يح�سب على �أ�سا�س �صافي القيمة العادلة للوحدة والأرباح المدفوعة لكل �سنة.

ملاحظة: تم ت�أ�سي�س ال�صندوق خلال عام 2018م.

نظرة عامة على السوق

جيدة،  بداية  العالمي  الاقت�صاد  بد�أ  حيث  �إيجابي،  ب�شكل  2020م  عام  بد�أ 

وا�ستعدت العديد من دول مجل�س التعاون الخليجي بما في ذلك المملكة العربية 

العالمية  ال�صحة  منظمة  �إعلان  �أعقاب  في  ذلك،  ومع  رائعة.  ل�سنة  ال�سعودية 

عن )كوفيد-19( باعتباره وباءً عالميًا في مار�س 2020م والتدابير الاحترازية 

العديد  ا�ضطرت  ال�سعودية،  العربية  المملكة  حكومة  قدمتها  التي  اللاحقة 

من ال�شركات �إلى �إغلاق �أو تقليل �ساعات عملها خلال الربع الثاني من عام 

2020م. كل هذه الأحداث �أدت �إلى انكما�ش الاقت�صاد العالمي بن�سبة 3.5 ٪ ، 

بينما انكم�ش الاقت�صاد ال�سعودي بن�سبة 3.7 ٪ في عام 2020.

بلا �شك، احتلت جائحة )كوفيد-19( مركز ال�صدارة خلال عام 2020م. وقد 

ظهر ت�أثيرها في �أجزاء كبيرة من العالم، مما �أدى �إلى التحول �إلى العمل عن 

ال�صعبة، كما  الأوقات  الأ�سواق بين ع�شية و�ضحاها. خلال هذه  و�إغلاق  بُعد 

هو الحال دائمًا، ظلت �صحة و�سلامة جميع �أ�صحاب الم�صلحة لدينا على ر�أ�س 

�أولوياتنا، بما في ذلك الم�ست�أجرين والعملاء والموظفين. ولتحقيق هذه الغاية، 

�أثبتت ا�ستراتيجية �صندوق بنيان ريت منذ البداية، بما في ذلك تركيزنا على 

مدن الدرجة الثانية وعقود الإيجار ذات ال�صلة بالم�ستهلكين.

فيما يتعلق بقطاع العقارات، ت�أثر قطاع التجارة والتجزئة ب�شكل مبا�شر، بما 

في ذلك مراكز الت�سوق التابعة لل�صندوق والتي تم �إغلاق جزء كبير منها خلال 

علاوة  الاحترازية.  الحكومة  لتعليمات  امتثالًا  2020م  عام  من  الثاني  الربع 

�أثرت الزيادة في �ضريبة القيمة الم�ضافة من 5٪ �إلى 15٪ وتعليق  على ذلك، 

علاوات القطاع العام �سلبًا على القوة ال�شرائية الإجمالية في الدولة. من ناحية 

�أخرى، �شهد قطاع العقارات ال�سكنية نمواً ملحوظاً ب�سبب خطط الحكومة التي 

تروج لملكية المنازل.

البيع  م�شهد  �إلى  ت�شير  الحالية  الظروف  هذه  �أن  ال�صندوق  مدير  يعتقد  لا 

بالتجزئة في الم�ستقبل. نعتقد �أن هذه �أزمة غير م�سبوقة �ست�ؤدي بلا �شك �إلى 

الم�شهد. ومع ذلك، على المدى الطويل، يود مجل�س  ا�ضطراب م�ؤقت كبير في 

يحتفظون  �أنهم  الم�صلحة  �أ�صحاب  ي�ؤكد لجميع  �أن  ريت  بنيان  �إدارة �صندوق 

ب�أق�صى قدر من الثقة والتفا�ؤل في كل من الاقت�صاد ال�سعودي ومكانة وجودة 

�أ�صول ال�صندوق.

ا بن�سبة 4٪ في عام 2020م  �أما بالن�سبة للاقت�صاد الإماراتي، فقد انكم�ش �أي�ضً

على  �أثرت  التي  التقييدية  الإجراءات  من  وغيرها  ال�سياحة  انخفا�ض  ب�سبب 

تحت  ال�سكنية  الإيجارات  عائد  ظل  ذلك،  �إلى  بالإ�ضافة  المحلية.  ال�شركات 

متفائلين  نظل  ذلك،  ومع  ال�سوق.  ظروف  ب�سبب  2020م  عام  طوال  ال�ضغط 

ب��شأن اقت�صاد الإمارات. المبادرات الحكومية مثل الخطة الح�ضرية الرئي�سية 

�أف�ضل مدينة في العالم  �أن تجعل دبي  التي من المتوقع  الجديدة لعام 2040م 

للعي�ش فيها، �ستقترب �أخيًرا من م�شكلة تخمة الم�ساكن المعرو�ضة في الإمارات. 

الطلب  زيادة  دبي مع  الدولي 2020م في  �إك�سبو  �إلى ذلك، معر�ض  بالإ�ضافة 

على المدى الق�صير �إلى المتو�سط ​​في الإمارات العربية المتحدة.

تحليل ونظرة الإدارة

أداء الصندوق خلال آخر )3( سنوات مالية أو منذ التأسيس )ريال سعودي(

العائد الكلي لسنة / ثلاثة سنوات / خمسة سنوات / منذ التأسيس.

إجمالي العائدات السنوية لكل من السنوات العشر الماضية أو منذ التأسيس.

الأداء السابق للصندوق
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التغييرات التنظيمية

خلال الربع الرابع من عام 2020م، تم �إدخال �ضريبة المعاملات العقارية في 

الأرا�ضي  ال�ضريبة على جميع مبيعات  ت�سري هذه  ال�سعودية.  العربية  المملكة 

والممتلكات )والحقوق المتعلقة بها( والتخ�صي�صات والتحويلات وما �شابه ذلك 

التي تحدث في المملكة العربية ال�سعودية. هذه �ضريبة جديدة في المملكة العربية 

ال�سعودية و�سيكون لها ت�أثير بعيد المدى على ال�شركات والم�ؤ�س�سات )الم�شاركة 

با�ستثمارات  القيام  �أثناء  ريت  بنيان  �صندوق  ذلك  في  بما  عقارات(  �أي  في 

عقارية جديدة في الم�ستقبل القريب.

مراجعة عمليات الصندوق

حقق �صندوق بنيان ريت �إيرادات من العمليات بلغت 84.5 مليون ريال �سعودي 

دي�سمبر   31 في  المنتهية  لل�سنة  �سعودي  ريال  مليون   45.4 قدره  ربح  و�صافي 

2020م. وقد �ساهمت كافة الأ�صول في �أداء ال�صندوق، الذي بلغ 172.5 مليون 

ريال �سعودي تم تعوي�ضه ب�شكل رئي�سي بمبلغ 75.3 مليون ريال من م�صاريف 

الت�شغيل )مخ�ص�ص خ�سائر الائتمان المتوقعة(، و45 مليون ريال من م�صاريف 

تكلفة  �سعودي  ريال  مليون  و3.5  �إدارية،  ر�سوم  ريال  مليون   7.3 الإهلاك، 

 1.9 �أخرى  وم�صاريف  ريال،  مليون   2.3 بقيمة  زكوية  وم�صاريف  تمويل، 

العقارية بمبلغ 8.2  الا�ستثمارات  وم�صاريف عك�سية في  �سعودي  ريال  مليون 

مليون ريال وذلك من اجل التح�سينات على �أ�صول ال�صندوق العقارية.

. نتيجة للنمو الطبيعي لأ�صول ال�صندوق، فقد تم توزيع �إجمالي �أرباح بلغت 65 

مليون ريال �سعودي على مالكي الوحدات خلال عام 2020م.

المدينة المنورة - الراشد ميغا مول وشقق ماريوت التنفيذية

خلال عام 2020م، ت�أثرت المدينة المنورة ب�شدة ب�سبب )كوفيد-19( وعمليات 

الإغلاق ذات ال�صلة التي �أ�ضرّت بالاقت�صاد المحلي ب�شكل كبير. في �ضوء هذه 

�إلى جنب مع م�ست�أجري  العقارات في ال�صندوق جنبًا  التحديات، عمل مدير 

المركز التجاري ل�ضمان ت�أمين الم�صالح الا�ستراتيجية لجميع �أ�صحاب الم�صلحة 

التجاري  المركز  �أنهى  فقد  القيود،  هذه  من  الرغم  على  الأوقات.  جميع  في 

من  العظمى  بالغالبية  الاحتفاظ  خلال  من  مثالي  �شبه  ب�إ�شغال  2020م  عام 

م�ست�أجري المول.

المدينة  في  العقاري  ال�سوق  ب��شأن  للغاية  متفائلين  زلنا  ما  الطويل  المدى  على 

المنورة خ�صو�صاً في القطاعين التجاري وال�ضيافة. الدافع الرئي�سي وراء ذلك 

هو �أهداف ر�ؤية 2030 المتمثلة في زيادة قدرة زوار العمرة من 8 ملايين في عام 

2015م �إلى 30 مليون بحلول عام 2030م، مما جعل المدينتين المقد�ستين مكة 

المكرمة والمدينة المنورة محط اهتمام وفر�صة ا�ستثمارية في ال�سنوات المقبلة. 

والتجزئة  ال�ضيافة  قطاعات  في  العقارات  تطوير  �شكل  على  ذلك  و�سي�أتي 

هذا  من  مثالي  ب�شكل  �ست�ستفيد  ال�صندوق  �أ�صول  ب�أن  ن�ؤمن  نحن  وال�سكني. 

النمو المتوقع على وجه التحديد من حيث نمو الإيجارات والعائد الت�أجيري. 

التقييم العادي للرا�شد ميغا مول في المدينة المنورة كما في 31 دي�سمبر 2020م 

انخف�ض بمقدار 4.7 مليون ريال �سعودي مقارنة بتاريخ 31 دي�سمبر 2019م. 

يعود ال�سبب الرئي�سي لهذا التغيير في القيمة �إلى التغيير الطفيف في متو�سط 

عائد الإيجار للمول. ومع ذلك، نتوقع �أن تتح�سن قائمة الإيجارات ب�شكل �أكبر 

نظرًا للموقع القوي والفريد للمدينة المنورة و�آفاقها الم�ستقبلية القوية.

مرت �شقق ماريوت الفندقية بعام مليء بالتحديات المالية. كان معدل الإ�شغال 

ذلك  عن  نتج  )كوفيد-19(.  بـ  المتعلقة  ال�سفر  قيود  ب�سبب  توقعاتنا  من  �أقل 

انخفا�ض في متو�سط التقييم الم�ستقل كما في 31 دي�سمبر 2020م مقارنة بـ 31 

دي�سمبر 2019م بمبلغ 21.8 مليون ريال �سعودي. مع ا�ستئناف ال�سفر الدولي 

في عام 2021م من المتوقع �أن يتح�سن �أداء الفندق جزئيًا ب�سبب قوة العلامة 

ا ب�سبب العر�ض الفريد لربطه بمركز الرا�شد  التجارية والموقع الرئي�سي و�أي�ضً

ميغا مول.

جيزان - الراشد مول، ماريوت كورت يارد،ماريوت ريزيدنس إن ماريوت

التي  الاقت�صادية  جازان  مدينة  حول  تتركز  لجازان  الم�ستقبلية  الآفاق  �إن 

موطنًا  جازان  تكون  �أن  المقرر  من  وينبع.  للجبيل  الملكية  الهيئة  الآن  تديرها 

م�صفاة  وواهمها  ال�صناعية،  للم�شاريع  �أمريكي  دولار  مليار   26 عن  يزيد  لما 

جازان. اكتمل الآن بناء الم�صفاة ومن المقرر �أن تبد�أ عملياتها في عام 2021م 

بدءًا من تدفقات النفط الخام التي تبلغ 200.000 برميل في اليوم قبل زيادة 

حجمها �إلى 400.000 برميل في اليوم. �سيمكن ذلك المدينة من جذب عدد 

كبير من الم�ستثمرين من القطاعين العام والخا�ص في قطاعات مثل الإ�سكان، 

والتجارة، والرعاية ال�صحية، وم�شاريع البنية التحتية لتطوير المدينة والمناطق 

المحيطة بها. 

ب�شكل  وريزيدن�س  يارد  كورت  ماريوت  في  الإ�شغال  معدلات  متو�سط  تح�سن 

ملحوظ على مدار العام. وقد �أدى ذلك �إلى زيادة متو�سط التقييمات الم�ستقلة 

وترى  2019م.  دي�سمبر   31 بتاريخ  مقارنةً  �سعودي  ريال  مليون  بمقدار6.7 

كلا  ي�شهد  �أن  المفتر�ض  من  القادمة،  �شهرًا   18-12 مدار  على  �أنه  الإدارة 

الفندقين تح�سنًا في الأداء المالي ب�سبب ت�سارع في الم�شاريع ال�صناعية المتعلقة 

بمدينة جازان الاقت�صادية.

على الرغم من المخاطر والتحديات ال�سيا�سية التي يمثلها )كوفيد-19(، فقد 

معدلات  على  الحفاظ  خلال  من  جيد  ب�شكل  العا�صفة  من  مول  الرا�شد  نجا 

دي�سمبر   31 في  كما  الم�ستقل  التقييم  متو�سط  ارتفع  والإيجارات.  الإ�شغال 

 31 مع  مقارنةً  �سعودي  ريال  مليون   2.1 بمبلغ  مول  الرا�شد  لمجمع  2020م 

دي�سمبر 2019م.

أبها - الراشد مول

ب�شكل  و�ست�ستفيد  �سياحية  وجهة  �أبها  وعا�صمتها  ع�سير  منطقة  كانت  لطالما 

كبير من عمل الحكومة على الترويج لل�سياحة الداخلية. ابتداءً من 2019م، 

البنية  لم�شاريع  الريالات  مليارات  الحكومة  �أطلقت   ،2030 ر�ؤية  من  كجزء 

التحتية بما في ذلك الرعاية ال�صحية والنقل والإ�سكان والطيران. ومن �أبرز 

هذه الم�شاريع م�شروع مطار �أبها، مدينة الملك في�صل الطبية، طريق ع�سير - 

جازان بقيمة 6 مليار ريال �سعودي، و4 مليار ريال �سعودي لتو�سيع طريق جدة 

- جازان ال�ساحلي.

متجاوزًا  ال�صندوق،  في  �أداءً  الأ�صول  �أقوى  �أبها  في  مول  الرا�شد  يكون  ربما 

تقل  لمدة  التجاري  المركز  ت�شغيل  الرغم من  �أنه على  توقعاتنا. نحن فخورون 

�أن المركز التجاري م�شغول الآن بالكامل تقريبًا، وكانت  �إلا  �أربع �سنوات،  عن 

للمركز  القوية  التجارية  العلامة  ب�سبب  المتوقع  من  �أعلى  الإيجار  معدلات 

التقييم كما في 31 دي�سمبر 2020م بمبلغ  وموقعة في المدينة. ارتفع متو�سط ​​

10.3 مليون ريال �سعودي مقارنة بالتقييم كما في 31 دي�سمبر 2019م. علاوة 

عر�ض  �صالات  بفتح  قام  التجاري  المركز  ب�أن  الإبلاغ  وي�سعدنا  ذلك،  على 

لل�سينما خلال �أواخر عام 2020م، والذي من المتوقع �أن يولد عمليات ت�شغيل 

كبيرة للمركز التجاري حيث �أن �شروط الإيجار لا تحتوي فقط على �إيجار ثابت 

ا عن�صر تقا�سم الإيرادات. ولكن لها �أي�ضً

الرياض - مجمع فلل الرفيعة، مجمع فلل المعذر، والراشد سترب مول

و�أهم  ال�سعودية،  العربية  للمملكة  المالية  والعا�صمة  العا�صمة  كونها  الريا�ض، 

العديد  تنفيذ  يجري  ال�سعودية.  العربية  المملكة  به  تمر  الذي  للتحول  الرموز 

العقد المقبل لت�صبح  العا�صمة على مدى  التي �ستحول  الم�شاريع ال�ضخمة  من 

واحدة من العوا�صم الرائدة لي�س فقط في المنطقة ولكن في العالم. في الم�ستقبل 

له  يكون  �أن  المرجح  الذي من  الريا�ض  �إطلاق مترو  المدينة  �ست�شهد  القريب، 

ت�أثير حا�سم على القطاع العقاري والتجاري في المدينة. بالإ�ضافة �إلى ذلك، 

يحرز مركز الملك عبد الله المالي تقدماً �سريعاً.

لل�سوق  بالن�سبة  للغاية  قويًا  عامًا  2020م  عام  كان  الخ�صو�ص،  وجه  على 

كلتا  حيث  من  عام.  ب�شكل  ال�سعودية  العربية  والمملكة  الريا�ض  في  ال�سكني 

الحالتين، �شهد متو�سط �أ�سعار الم�ساكن و�أحجام المعاملات نموًا كبيًرا ب�سبب 

خطط ملكية المنازل التي روجت لها الحكومة. من ناحية �أخرى، ت�أثر القطاع 

التجاري ب�شدة ب�سبب عمليات الإغلاق المرتبطة بـ )كوفيد-19(، مما �أدى �إلى 

�ضغط �سلبي على الإيجارات ومتو�سط معدلات الإ�شغال.

مجمع الرا�شد �سترب مول، والذي تم الانتهاء من بناءه وقت ان�شاء ال�صندوق، 

قد تم ت�أجيره بالكامل طوال عام 2020م. علاوة على ذلك، كان �إجمالي دخل 

كان  عليه،  وبناءً  2019م،  عام  مع  تقريبًا  متما�شياً  2020م  لعام  الإيجارات 

تقييم العقار كما في 31 دي�سمبر 2020م مجرد زيادة قدرها 0.3 مليون ريال 

�سعودي مقارنة مع 31 دي�سمبر 2019م.

لا يزال مجمع فلل المعذر م�ؤجر بن�سبة 95% وتمت عمليات تجديد العقود بنف�س 

القيمة  تح�سنت   - تقريبًا  تغيير  دون  التقييم  متو�سط  ظل  ال�سابقة.   القيمة 

العادلة بمقدار0.1 مليون ريال �سعودي مقارنة بالعام ال�سابق.

للغاية،  م�ستقر  واحد  بم�ست�أجر  بالكامل  م�شغولة  الرفيعة  فلل  مجمع  تزال  لا 

بنف�س ال�شروط مقارنة بالعام الما�ضي. تح�سن متو�سط ​​التقييم الم�ستقل بمقدار 

0.9 مليون ريال �سعودي منذ العام الما�ضي ب�سبب التغيير في معدل الخ�صم.

دبي - شقق سيتي ووك السكنية

الم�ساكن  �أ�سعار  ا�ستمرت  ال�سوق،  على  عامة  نظرة  في  �أعلاه  مو�ضح  هو  كما 

والإيجارات في دبي في الانخفا�ض في عام 2020م، ومع ذلك، هناك توقعات 

بزيادة الطلب في الم�ستقبل ب�سبب الموافقة الأخيرة على مجموعة من الت�شريعات 

العقار  بتملك  مرتبط  منها  العديد  لأن  نظرًا  الت�أ�شيرات،  لوائح  لتخفيف 

بالإ�ضافة �إلى معر�ض �إك�سبو الدولي 2020م المقرر �إجرا�ؤه في عام 2021م.

تتما�شى مع  الإيجارات  وقيمة  بالكامل  �سيتي ووك  ال�شقق في  ت�أجير جميع  تم 

ظروف ال�سوق ال�سائدة. انخف�ض متو�سط ​​التقييم بمقدار 11.7 مليون ريال 

�سوق  في  ال�سكنية  العقارات  �إيجار  �ضغط  ب�سبب  الما�ضي  العام  منذ  �سعودي 

الإمارات العربية المتحدة.



صندوق بنيان ريت - التقرير السنوي 20٢0 صندوق بنيان ريت - التقرير السنوي 20٢0

11 10 

ملاحظات ختامية

كان الأداء الت�شغيلي لل�صندوق �أقل من توقعاتنا. وذلك ب�سبب عمليات الإغلاق 

المرتبطة بـ )كوفيد-19( والتي �أثرت على الاقت�صاد الكلي والأ�صول التجارية 

العمل  وبدء  الاقت�صاد  انفتاح  مع  قدمًا،  الم�ضي  مع  عام.  ب�شكل  لل�صندوق 

�أهدافه:  �أهم  تحقيق  في  الا�ستمرار  من  ال�صندوق  �سيتمكن  طاقته،  ب�أق�صى 

تقديم دخل جذاب ومنتظم لم�ستثمريه. دفع ال�صندوق توزيعات نقدية خلال 

عام 2020م - وذلك في �أبريل ونوفمبر. ما زلنا متفائلين ب��شأن الأداء الت�شغيلي 

لل�صندوق على المدى الطويل ب�سبب:

العربية  المملكة  من  كل  في  الاقت�صادية  الظروف  في  المتوقعة  1.التح�سينات 

والمناطق  المدن  �أكثر تحديدًا في  وب�شكل  المتحدة  العربية  والإمارات  ال�سعودية 

المحددة التي ن�ستثمر فيها كما هو مو�ضح �أعلاه

التحتية  البنية  ت�ستهدف   2030 ر�ؤية  �إطار  في  مهمة  مبادرات  2.تحقيق 

كبيرة  دفعة  تقدم  �أن  المرجح  والتي من  والنقل،  والتمويل  والعمالة  وال�سياحة 

لل�سوق العقاري

3.الخطوات المحددة والتي نتوقع �أن ت�ؤدي �إلى تح�سينات جوهرية في الأداء مثل 

�إدخال �صالات ال�سينما 

في تقييمنا، بد�أت المخاطر الإجمالية على النمو الاقت�صادي وال�سوق العقاري 

في التراجع ومن المتوقع �أن يتح�سن الن�شاط على مدى ال�سنوات القليلة المقبلة.

أصول الصندوق
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الراشد ميغا مول - المدينة المنورة

يقع الرا�شد ميغا مول في المدينة المنورة على طريق الملك عبد الله - الدائري 

ال�شريف. ويتكون  النبوي  الم�سجد  الثاني - ويبعد فقط م�سافة 10 دقائق من 

المجمع من �أربعة �أدوار )�أر�ضي �أول، الأر�ضي، الأول، الثاني( وي�شتهر باحتوائه 

على النافورة الراق�صة في البحيرة مع ال�سفينة وذلك في الدور الأر�ضي الأول. 

هايبر  �إلى  بالإ�ضافة  ال�شهيرة  العالمية  الماركات  من  العديد  على  يحتوي  كما 

ماركت كارفور، و�صالات الترفيه )ديجي فن، والتزلج، وم�سرح الطفل، وملعب 

كرة قدم(، بالإ�ضافة �إلى العديد من المطاعم العالمية والمحلية التي تلبي جميع 

اند  �إت�ش  فيها  بما  معر�ض  منها:  متعددة  معار�ض  على  يحتوي  كما  الأذواق. 

بوينت و�صالات  �سنتر  بوك�س،  �سنتر، هوم  باري�س غاليري، هوم  �سيفورا،  �إم، 

ترفيه  �صالات  على  يحتوي  انه  التجاري  المجمع  مميزات  من  كما  الترفيه. 

وماركات عالمية متنوعة و�أكثر من 30 مطعم عالمي ومحلي و�صالة طعام وا�سعة 

ومقاهي متنوعة مخ�ص�صة لجميع الزوار.

الراشد مول - أبها

يقع الرا�شد مول - �أبها في مدينة �أبها على طريق الملك فهد، ويبعد عن مطار 

�أبها حوالي 15 دقيقة. يتكون المجمع من دورين )�أر�ضي و�أول(. ويحتوي على 

ترفيهية  ومدينة  ماركت،  هايبر  �إلى  بالإ�ضافة  ال�شهيرة  الماركات  من  العديد 

و�أكثر من 20 مطعم متنوع. الرا�شد مول - �أبها يعتبر �أكبر مجمع تجاري في 

منطقة ع�سير كم يعتبر من اهم الوجهات الترفيه للكثير من عوائل المنطقة 

والذي يحتوي على معار�ض متعددة من �أف�ضل الماركات العالمية، كما يوجد فيه 

�صالة ترفيهية عائلية �ضخمة والتي تعتبر من الاكبر في المنطقة. من الجدير 

بالذكر ان المجمع التجاري تم افتتاحه في نهاية عام 2017م ويعتبر هو �أحدث 

المجمعات التجارية ال�ضخمة ولا يوجد له �أي مناف�س في منطقة ع�سير.

الراشد مول - جازان

يقع الرا�شد مول في مدينة جيزان على طريق الملك فهد بجوار فندق ماريوت 

و�شقق ريزيدن�س �إن ماريوت، قريب من مطار جيزان بم�سافة تقدر بـ 15 دقيقة 

بال�سيارة. يتكون المجمع من ثلاثة طوابق )�أر�ضي، �أول، وثاني(. يحتوي على 

�إلى  بالإ�ضافة  وغيرها  والعطور  ال�شهيرة  العالمية  الأزياء  ماركات  من  العديد 

�سوبر ماركت )بنده(، ومدينة الترفيه و�أكثر من 30 مطعم عالمي ومحلي. كما 

يحتوي على معار�ض متعددة، �سوبر ماركت )بنده(، معار�ض �شاملة )ات�ش اند 

بات�صاله  التجاري  المجمع  يتميز  ترفيهية.  ومدينة  تيرانوفا،  بي(  اند  �آر  �إم، 

المبا�شر ب فنادق ماريوت وهذه الميزة لا توجد في �أي مجمع تجاري في المنطقة، 

وماركات  ترفيه  �صالات  على  يحتوي  انه  التجاري  المجمع  مميزات  من  كما 

ومقاهي  وا�سعة  طعام  و�صالة  ومحلية  عالمية  مطاعم  وعدة  متنوعة  عالمية 

متنوعة مخ�ص�صة لجميع الزوار.

 مجمع الراشد سترب مول - الرياض

يقع مبنى الرا�شد في �شمال مدينة الريا�ض على طريق عثمان بن عفان بحي 

فهد  الملك  مركز  من  وقريب  العامة  الإدارة  معهد  لإ�سكان  مقابل  النرج�س 

لمكافحة �سرطان الأطفال. يتكون المبنى من �سبعة معار�ض كبيرة مع ميزانين 

لكل منها، فيها �صراف �آلي في المواقف، و�سيتم ت�شغيلها بوا�سطة مطاعم وكوفي 

�شوب. عند ت�أ�سي�س ال�صندوق كان المجمع التجاري جديد ولا يوجد م�ست�أجرين 

ولكن خلال الفترة الما�ضية تم ت�أجير المجمع بالكامل في 2019م.
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فندق كورتيارد ماريوت – جازان )أربع نجوم(

دقائق  ب�ضع  ويبعد  مدينة  و�سط  في  يقع  نجوم  �أربعة  فندق  ماريوت  كورتيارد 

كورتيارد  يتميز  وكورني�ش جيزان.  التجارية  المجمعات  وقريب من  المطار  عن 

ماريوت بارتباطه بمبنى الرا�شد مول ل�سهولة خدمة الت�سوق والملاهي والمطاعم 

�أعلى  على  وم�صممة  الأثاث  ب�أرقى  مزودة  غرفة   129 على  يحتوي  المتنوعة. 

الم�ستويات، ونادي �صحي فيه م�سبح داخلي ومركز لياقة والعديد من الخدمات 

 170 من  لأكثر  تكفي  اجتماعات  قاعات  يوجد  وكذلك  للتطورات.  المواكبة 

التي  الغرف  بت�صميم  �سواء  الأعمال  رجال  متطلبات  يلبي  الفندق  �شخ�ص. 

المدينة  و�سط  يقع  كما  المتنوعة،  الاجتماعات  بقاعات  �أو  مكتب،  على  تحتوي 

مدخل  مع  مول  الرا�شد  بمبنى  يرتبط  الخدمية.  المرافق  جميع  من  بالقرب 

خا�ص ل�سهولة الت�سوق والترفيه والمطاعم.

ماريوت ريزيدنس ان – جازان )أربع نجوم(

جازان  مدينة  و�سط  في  تقع  نجوم  �أربعة  فندقية  �شقق  �إن  ريزيدن�س  ماريوت 

التجارية  المجمعات  من  وقريبة  الله  عبد  الملك  مطار  عن  دقائق  ب�ضع  وتبعد 

وكورني�ش جيزان. تتميز بارتباطها بمبنى الرا�شد مول ل�سهولة خدمة الت�سوق 

الأثاث  ب�أرقى  مزودة  جناح   79 على  تحتوي  المتنوعة.  والمطاعم  والملاهي 

وم�صممة على �أعلى الم�ستويات، ونادي �صحي فيه م�سبح داخلي ومركز لياقة 

والعديد من الخدمات المواكبة للتطورات.

شقق ماريوت التنفيذية – المدينة النورة )خمس نجوم(

�شقق ماريوت التنفيذية )الا�سم ال�سابق الرا�شد ريزدن�سز( تعتبر �شقق فندقية 

يلبي  الفندقي  وت�صميمها  ال�شقق  موقع  المنورة.  المدينة  في  تقع  نجوم  خم�س 

وب�إمكانهم  والمعتمرين،  والزوار  الحجاج  من  الهامة  ال�شخ�صيات  متطلبات 

�أرقى  من  التنفيذية  ماريوت  �شقق  تعتبر  ق�صيرة.  �أو  طويلة  فترات  ال�سكن 

الأحجام  متنوعة  �شقة   66 على  وتحتوي  المنورة  المدينة  في  ال�شقق  و�أحدث 

الأمير  النبي ومطار  الم�سجد  القريب من  تتميز بموقعها  التجهيزات.  وب�أرقى 

محمد بن عبد العزيز، على طريق الملك عبد الله بمحاذاة الرا�شد ميغا مول، 

العالمية  والعطور  الأزياء  ماركات  على  يحتوي  الذي  المول  �إلى  مدخل  ويوجد 

والمطاعم المتنوعة.
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مبنى سيتي ووك السكني – دبي

 69 ووك، مكوّن من  �سيتي  قلب منطقة  متكامل في  مبنى  وهو عبارة عن 

وحدة �سكنية فاخرة. تعدّ منطقة �سيتي ووك وجهة ع�صريّة ت�ضمّ مجموعة 

�إلى م�ساحات  بالإ�ضافة  الراقية،  والفنادق  المتاجر والمطاعم  متنوّعة من 

خارجية ذات ت�صاميم رائعة. ت�ضمّ �سيتي ووك �أي�ضاً مجموعة من المعالم 

الترفيهية الرائعة بالإ�ضافة �إلى �صالة �سينما وفعاليات ت�ستمرّ على مدار 

وم�صمّمة  للم�شاة  �صة  مخ�صّ ب�شوارع  ووك  �سيتي  منطقة  وتتميّز  ال�سنة. 

على الطراز الأوروبي.

مجمع فلل الرفيعة – الرياض

مجمع الرفيعة ال�سكني الكائن في مدينة الريا�ض م�ست�أجر بالكامل من قبل 

مدينة الملك فهد الطبية، كما يتميز بموقعه الهادئ بعيداً عن ال�ضو�ضاء، 

فيلا   102 على  ويحتوي  الجميلة.  النخيل  مزارع  من  العدد  به  وتحيط 

متنوعة من غرفة نوم واحدة وحتى 4 غرف نوم كي تلبي جميع الأذواق.

كما يتميز المجمع بالت�صميم الداخلي للفلل ب�شكل تناظري متكامل، وتنوع 

على  الم�شتمل  الترفيهي  كالنادي  الم�ستويات  �أعلى  على  الخدمية  المرافق 

�إلى  �إ�ضافةً  للأطفال.  الألعاب  و�ساحات  والمطعم  اللياقة  ومركز  الم�سبح 

�إلى  الو�صول  �سهل  ف�إنه  الريا�ض  يقع في مركز مدينة  المجمع  فكون  ذلك 

الأ�سواق والمدار�س والم�ست�شفيات.

مجمع فلل المعذر – الرياض

وهو عبارة عن مجمع �سكني في مدينة الريا�ض في حي المعذر بالقرب من 

م�ست�شفى الملك في�صل التخ�ص�صي يتكون من 7 فلل �سكنية بالإ�ضافة �إلى 

بع�ض الخدمات مثل م�سبح داخلي م�شترك.

�أي تغييرات جوهرية حدثت خلال الفترة و�أثرت على �أداء ال�صندوق

أي تغييرات جوهرية حدثت خلال الفترة وأثرت على أداء الصندوق

م�ؤقتًا  لل�صندوق  التابعة  الت�سوق  مراكز  �إغلاق  تم  )كوفيد-19(، 

تقريباً  �أ�سابيع   6 لمدة  وال�صيدليات(  ماركت  ال�سوبر  محلات  )با�ستثناء 

خلال الربع الثاني من عام 2020. من �أجل التخفيف من ت�أثير ذلك، حقق 

المت�أثرة.  للفترة  الت�شغيل  نفقات  خف�ض  في  كبيًرا  تقدمًا  الممتلكات  مدير 

علاوة على ذلك، �أثرت القيود العامة المتعلقة بـ )كوفيد-19( على النمو 

�أنحاء  جميع  في  الم�ستهلكين  ومعنويات  التجارية  والأعمال  الاقت�صادي 

المملكة العربية ال�سعودية.

تقرير تقويم المخاطر

كجزء من �سيا�سة �إدارة المخاطر الفعالة، اعتمد مدير ال�صندوق �إطار عمل من 

�أربع نقاط ل�ضمان تحديد المخاطر ب�شكل منا�سب وتخفيفها. مكوناتها هي كما 

يلي: المراجعة ال�سنوية لكل من �سجلات المخاطر والية التحكم، وا�ستراتيجية 

عن  والإبلاغ  الم�ستمرة  والمراقبة  الثالث،  بالطرف  الخا�صة  المخاطر  �إدارة 

المراجعة  لتو�صيات  ال�سنوي  والر�صد  والتنظيمات،  للوائح  امتثال  عدم  �أي 

ال�صندوق  اعتمد مدير  الملاحظات،  ولمعالجة كل من هذه  المعلقة.  الخارجية 

�سيا�سات وا�ضحة وعين موظفين معينين في ال�شركة للتخفيف من هذه المخاطر 

ب�شكل فعال.

مخاطر عدم وجود ضمان ربحية الاستثمار في الصندوق

عدم �ضمان �أن ال�صندوق �سيتمكن من تحقيق عوائد لم�ستثمريه �أو �أن العوائد 

�ستكون متنا�سبة مع مخاطر الا�ستثمار في ال�صندوق. ومن الممكن �أن تقل قيمة 

الوحدات �أو �أن يخ�سر الم�ستثمرون بع�ض �أو جميع ر�أ�س المال الم�ستثمر. ولا يمكن 

تقديم �ضمان ب�أن العوائد المتوقعة �أو الم�ستهدفة لل�صندوق �سيتم تحقيقها للحد 

للقيام  ال�سوق  ظروف  لتو�ضيح  ال�سنة  في  مرتان  العقارات  تقيم  الخطر  من 

بالاحتياطات اللازمة لحماية قيمة العقارات.

مخاطر عدم الوفاء بالأنظمة ذات العلاقة

متداول  عقاري  ا�ستثمار  �صندوق  ليكون  م�ؤهل  غير  ال�صندوق  ي�صبح  قد 

بموجب التعليمات المنظمة ل�صناديق الا�ستثمار العقاري المتداولة، وهو الأمر 

على  ي�ؤثر  قد  بما  وحداتهم  تداول  �سيولة  على  �سلبية  �آثار  عليه  يترتب  الذي 

�أنه لا يوجد  ت�أثيراً �سلباً. وينبغي على الم�ستثمرين ملاحظة  قيمة ا�ستثمارهم 

�أو �سوف  ا�ستثمار عقاري متداول  ب�أن ال�صندوق، �سوف يظل �صندوق  �ضمان 

ي�ستمر في و�ضعه ك�صندوق متداول في ال�سوق ال�سعودية )تداول( وذلك ب�سبب 

عدم الوفاء بالمتطلبات التنظيمية للحد من الخطر يتابع مدير ال�صندوق جميع 

التابعة  والالتزام  ادارة الحوكمة  ا�شراف من قبل  واللوائح مع وجود  الأنظمة 

لل�شركة على ن�شاط ادارة ال�صندوق.

مخاطر التغير في نسب الفائدة والظروف الاقتصادية العامة

ومعدلات  الفائدة  ن�سب  ذلك  في  بما  الاقت�صادية،  الظروف  في  التغيرات  �إن 

ال�صندوق.  وفر�ص  �أعمال  على  �سلبي  ب�شكل  ت�ؤثر  �أن  ��شأنها  من  الت�ضخم، 

من  بمطالبات  الفائدة  ن�سب  في  الزيادة  تت�سبب  قد  الخ�صو�ص،  وجه  وعلى 

الم�ستثمرين لعائد �أعلى وذلك للتعوي�ض عن الزيادة في التكلفة النقدية وتكلفة 

الفر�صة البديلة للحد من الخطر يتم النظر في قيمة ومبلغ التمويل مما يقلل 

ب�شكل كبير من مخاطر �سعر الفائدة.

مخاطر طبيعة الاستثمار

عوائد  تحقيق  من  يتمكن  �سوف  ال�صندوق  ب�أن  �ضمان  �أي  هناك  يكون  لن 

�أو �أي وقت على الإطلاق. وقد لا  �إيجابية على ا�ستثماراته في الوقت المنا�سب 

تكون هناك �إمكانية لبيع �أ�صوله �أو الت�صرف فيها، و�إذا ما تقرر الت�صرف فيها 

بالبيع قد لا تكون هناك �إمكانية لبيعها ب�سعر يعتقد مدير ال�صندوق �أنه يمثل 

ال�صندوق  الذي يطلبه  الزمني  الإطار  بيعها في  يتم  �أن  �أو  لها  العادلة  القيمة 

للحد من الخطر لن يتم �أي بيع الا بعد �إتباع الإجراءات الأن�سب للبيع ح�سب 

ظروف ال�سوق.

مخاطر الاستثمارات العقارية

عوائد  تحقيق  من  يتمكن  �سوف  ال�صندوق  ب�أن  �ضمان  �أي  هناك  يكون  لن 

�أو �أي وقت على الإطلاق. وقد لا  �إيجابية على ا�ستثماراته في الوقت المنا�سب 

تكون هناك �إمكانية لبيع �أ�صوله �أو الت�صرف فيها، و�إذا ما تقرر الت�صرف فيها 

بالبيع قد لا تكون هناك �إمكانية لبيعها ب�سعر يعتقد مدير ال�صندوق �أنه يمثل 

ال�صندوق  الذي يطلبه  الزمني  الإطار  بيعها في  يتم  �أن  �أو  لها  العادلة  القيمة 

للحد من الخطر لن يتم �أي بيع الا بعد �إتباع الإجراءات الأن�سب للبيع ح�سب 

ظروف ال�سوق.
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مخاطر الانخفاض في قيمة العقار

ت�شهد قيمة العقارات تقلّبات وتغيرات. وقد ي�ؤدي التغير في م�ؤ�شرات الاقت�صاد 

يقود  ال�صندوق مما قد  ال�سوقية لا�ستثمارات  القيمة  انخفا�ض  �إلى  ال�سعودي 

�أو ت�صفية ال�صندوق دون نجاح في تنفيذ  بدوره �إلى تقلّ�ص عوائد ال�صندوق 

في  الا�ستثمارات  تتعر�ض  ذلك  �إلى  بالإ�ضافة  الا�ستثمارية.  ا�ستراتيجيته 

العقارات التجارية وال�سكنية للمخاطر التي ت�ؤثر في القطاع العقاري التجاري 

وال�سكني ب�شكل عام بما في ذلك التغيرات المو�سمية ورغبة الم�شترين في �شراء 

عقار معين والتغيرات في الظروف الاقت�صادية والثقة في الأعمال التجارية للحد 

من الخطر تقيم �أ�صول ال�صندوق الذي يجريه اثنان من المثمنين الم�ستقلين قد 

ي�ستخدم مدير ال�صندوق عمليات تقويم داخلية لأغرا�ض مختلفة. منها اخذ 

الحيطة والحذر ومعرفة ظروف ال�سوق جيدا لتفادي الخ�سارة.

مخاطر عدم قدرة المستأجرين على الوفاء بالتزاماتهم الإيجاريه

�إن الأ�صول العقارية م�ؤجرة من قبل عدة م�ست�أجرين. وبالتالي يكون ال�صندوق 

الوفاء  عن  الم�ست�أجرين  �أحد  �إخلال  حال  في  كبير  ب�شكل  للمخاطر  معر�ضاً 

بالتزاماته. ففي تخلف �أحد الم�ست�أجرين عن �سداد الدفعات الم�ستحقة عن عقار 

واحد �أو �أكثر من الأ�صول العقارية، قد يحد ذلك من قدرة مدير ال�صندوق على 

�إعادة ت�أجير العقار �أو ت�أجيرها ب�شروط مر�ضية للحد من الخطر على مدير 

ال�صندوق الت�أكد من وجود عقود ت�أجيريه وعقود ادارة املاك مع ال�شركة التي 

تقوم بدورها بمتابعة الدفعات الت�أجيرية وتح�صيلها بالكامل.

مخاطر عدم إشغال العقار لفترات طويلة

عندما ت�صبح �أي من الوحدات العقارية �شاغرة لفترات طويلة كنتيجة لانتهاء 

ل الم�ست�أجر من �إكمال عقد الت�أجير ب�شكلٍ  عقد الت�أجير دون تجديده، �أو تن�صُّ

�أو عدم تجديد  �إلغاء  �أو  �إفلا�سه،  الم�ست�أجر  �إعلان  �أو  قانوني،  �أو غير  قانوني 

في  انخفا�ضٍ  من  يعاني  قد  ال�صندوق  ف�إن  الأ�سباب،  من  ذلك  غير  �أو  العقد 

العوائد، وبالتالي انخفا�ض التوزيعات الدورية للم�ستثمرين للحد من الخطر 

يجب المحافظة على ن�سب الا�شغال عالية وتدار العقارات المتبقية من قبل مدير 

الاملاك الم�س�ؤول عن ت�أجير المتاح من الوحدات كما يتم تقديم ا�شعار م�سبق 

من قبل اي من الطرفين قبل �إنهاء العقد.  لتمكن مدير ال�صندوق من �إيجاد 

بديل.

مخاطر الشركات المشغلة أو الشركات المختصة بإدارة الأملاك

�أو �شركات مخت�صة بت�شغيل و�إدارة الأ�صول  �سوف ي�ستخدم ال�صندوق �شركة 

من  المقدمة  الخدمة  م�ستوى  في  خلل  �أو  تق�صير  �أي  ف�إن  وعليه  العقارية. 

�إدارة  في  الم�شغل  �إخفاق  �أو  الأ�سباب  من  �سبب  لأي  المتعهدين  من  �أو  الم�شغل 

المتعهدين بالكفاءة المطلوبة �سيكون من ��شأنه الت�أثير المبا�شر وب�شكل �سلبي في 

يختار  للحد من الخطر  الوحدة  �سعر  وبالتالي  المالي  وو�ضعه  ال�صندوق  �أداء 

�أ�سا�س  و�ستكون على  التق�صير.  لتفادي  المخت�صة  ال�شركات  بعناية  ال�صندوق 

ح�صري ليعتمد على خبراتهم لت�شغيل وت�أجير العقارات.

مخاطر التطوير العقاري

 1. الت�أخير في الانتهاء من الأعمال في الوقت المنا�سب

 2. تجاوز التكاليف المحددة

 3. عدم القدرة على تحقيق عقود �إيجار بالم�ستويات المتوقعة

 4. القوة القاهرة الناتجة عن عوامل خارج �سيطرة ال�صندوق والمتعلقة ب�شكل 

خا�ص بقطاع المقاولات

علماً ب�أن ال�صندوق لا ينوي الدخول في �أي م�شروع عقاري تطويري في الوقت 

�سي�ضع  الم�ستقبل،  في  التطويرية  الم�شاريع  في  الدخول  حال  في  ولكن  الحالي، 

�أي  لتفادي  اللازمة  الدرا�سات  تت�ضمن  منطقية  وا�ضحة  خطة  ال�صندوق 

م�شاكل.

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

�سوف ي�ستمد ال�صندوق معظم دخله من مبالغ الإيجار التي ي�سددها م�ست�أجر 

والتدفق  العمليات  ونتائج  لل�صندوق  المالي  الو�ضع  ف�إن  عليه  وبناءً  العقارات 

تت�أثر  قد  للم�ستثمرين  توزيعات  تنفيذ  على  ال�صندوق  قدرة  وكذلك  النقدي 

�إعادة ت�أجير العقارات ب�شكل  جميعها �سلباً في حالة لم يتمكن ال�صندوق من 

فوري �أو تجديد عقود الإيجار للحد من الخطر يجب وجود فترة �إ�شعار م�سبقة 

ال�صندوق  مدير  ان  كما  البديل  م�ست�أجر  عن  للبحث  ال�صندوق  مدير  تمكن 

يقوم بتجديد عقود الإيجار بما يتما�شى مع �شروط ال�سوق ال�سائدة.

مخاطر إبرام عقود إيجار طويلة الأجل

�سيبرم ال�صندوق عقود �إيجار طويلة الأجل مع الم�ست�أجرين. وقد تت�ضمن هذه 

زيادة  �أي  عند حدوث  ذلك،  تت�ضمن  لا  وقد  الإيجار  قيمة  زيادات في  العقود 

�أو  العملات  �صرف  �أ�سعار  تغير  �أو  الت�ضخم  معدلات  �أو  الت�شغيل  تكاليف  في 

زيادة �أ�سعار العقارات مع ثبات دفعات الايجار ي�ؤدي �إلى انخفا�ض العائد على 

الايجار للحد من الخطر يجب �أن تكون هذه العقود قائمة على ا�سا�س تطلعات 

ال�سوق الم�ستقبلية لتفادي �أي خ�سائر.

مخاطر الأوبئة و / أو المواقف المماثلة التي تؤدي إلى الإغلاق الذي 
قد يؤثر على عمليات المستأجرين وقدرتهم على الوفاء بدفعات الإيجار

مختلف  في  العاملين  للم�ست�أجرين  م�ؤجرة  عقارات   10 ال�صندوق  يمتلك 

م�شابه  و�ضع  �أو  جائحة  حدوث  من  خطر  هناك  الأفراد.  �أو   / و  ال�صناعات 

للممتلكات محدودًا.  الم�ست�أجرين  ا�ستخدام  فيه  يكون  قد  و�ضع  �إلى  ي�ؤدي  قد 

قد  وبالتالي  الم�ست�أجرين  لأعمال  المالي  الأداء  يت�أثر  قد  الحالة،  هذه  مثل  في 

لا تدفع مدفوعات الإيجار في الوقت المحدد. يخفف مدير ال�صندوق من هذه 

المخاطر من خلال �ضمان حماية م�صالح ال�صندوق عن طريق ال�ضمانات �أو 

يهدف  على ذلك،  الإيجار. علاوة  ال�صلة في عقود  ذات  الو�سائل  غيرها من 

مدير ال�صندوق �إلى الحفاظ على العلاقات التعاقدية الا�ستراتيجية لل�صندوق 

من خلال التعامل مع جميع الم�ست�أجرين في الوقت المنا�سب.

حوكمة الصندوق والإفصاحات الأخرى

حوكمة الصندوق

تما�شيًا مع قواعد ولوائح هيئة ال�سوق المالية، ي�شرف مجل�س �إدارة �صندوق بنيان ريت ويراقب تقدم �أداء ال�صندوق بما يتما�شى مع �أحكام و�شروط ال�صندوق. 

عقد مجل�س �إدارة ال�صندوق خلال عام 2020م ثمانية )8( اجتماعات. خلال هذه الاجتماعات، تمت مناق�شة �أداء ال�صندوق �إلى جانب �أي م�سائل تنظيمية �أو 

م�سائل متعلقة بالامتثال على النحو الواجب.

ملخص اجتماعات مجلس الإدارة 

التاريخالاجتماع

 30 يناير 2020 مالاجتماع الأول

 15 مار�س 2020مالاجتماع الثاني

 22 مار�س 2020مالاجتماع الثالث

 14 �أبريل 2020مالاجتماع الرابع

14 مايو 2020مالاجتماع الخام�س

30 يوليو 2020مالاجتماع ال�ساد�س

1 نوفمبر 2020مالاجتماع ال�سابع

30 نوفمبر 2020مالاجتماع الثامن

                1.  اعتماد القوائم المالية لعام 2019م

                ٢.  الموافقة على الميزانية المالية لعام 2020م )مراجعة الميزانية ذات ال�صلة بـ )كوفيد-19((

                ٣.  الموافقة على التجاوزات الر�أ�سمالية لل�سينما )تتعلق ب�شكل �أ�سا�سي بتكاليف التدفئة والتهوية وتكييف الهواء(

                ٤.  الموافقة على النفقات الر�أ�سمالية لعام 2020م )للتجديدات العامة وال�سينما والأعمال المتعلقة بها(

                ٥.  الموافقة على تمويل احتياطي الأثاث والتجهيزات والمعدات

                ٦.  الم�صادقة على البيانات المالية الأولية بتاريخ 30 يونيو 2020م

                ٧.  الموافقة على توزيعات الأرباح )موافقتان في المجموع(

                ٨.  الموافقة على الميزانية المالية لعام 2021م وخطة النفقات الر�أ�سمالية
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تفاصيل الخدمات والعمولات والأتعاب والعمولات الخاصة

لا يوجد �أي ظروف قرر فيها مدير ال�صندوق الإعفاء من �أي ر�سوم �أو تخفي�ضها، ولم يح�صل مدير ال�صندوق على �أي عمولات خلال الفترة غير ما تم ذكره لمالكي 

الوحدات في ال�شروط والأحكام كما هو مو�ضح �أدناه:

* جميع المبالغ بالريال ال�سعودي ما لم يذكر غير ذلك.

رسوم إدارة الصندوق

7.270 .658

رسوم الحفظ

40 0 .0 0 0

رسوم  الإدراج

30 0 ,0 0 0

أتعاب المحاسب القانوني

110 ,0 0 0

أتعاب أعضاء مجلس إدارة الصندوق

120 ,0 0 0

الرسوم الرقابية
)هيئة السوق المالية(

7,50 0

رسوم تسجيل )تداول( 

40 0 .0 0 0

مصروفات أخرى

30 0 .341

نسبة المصروفات 
والأتعاب الاجمالية

% 3.24

رسوم الزكاة

2.301.760
رسوم المقييمين

234,0 0 0

تقارير الصندوق متاحة عند الطلب وبدون مقابل كما تكون هذه التقارير متوفرة على موقع مدير الصندوق الإلكتروني مجاناً www.sfc.sa وعلى 
وموقع السوق المالية السعودية )تداول(.

ال�سعودي الفرن�سي كابيتال، �شركة م�ساهمة مقفلة مملوكة للبنك ال�سعودي الفرن�سي، �سجل تجاري رقم 1010231217

مرخ�صة من قبل هيئة ال�سوق المالية بترخي�ص رقم )11153-37(

أسم وعنوان مدير الصندوق

�شركة ال�سعودي الفرن�سي كابيتال

المركز الرئي�سي : �ص.ب 23454 الريا�ض 11426

المملكة العربية ال�سعودية

هاتف: ٦٦٦٦ ٢٨٢ ١١ ٩٦٦+

www.sfc.sa :الموقع الإلكتروني

أسم وعنوان أمين الحفظ

�شركة البلاد للا�ستثمار

�سمارت تاور - الطابق الأول

تقاطع �شارع التحلية مع طريق الملك فهد

�ص.ب. 036

المملكة العربية ال�سعودية

www.albilad-capital.com :الموقع الإلكتروني

المحاسب القانوني

العظم وال�سديري محا�سبون قانونيون وا�ست�شاريون )ع�ضو كرو الدولية(

3174 طريق الأمير محمد بن عبد العزيز

�ص. ب. 11 الريا�ض 10504 - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

هـاتف: 4741 000 92 - فاك�س: 5000 217 11 966+
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الـقـوائـم الـمـالـيـة
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